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CAPITULO 1

INTRODUCCION.

El impuesto predial y el catastro en México, son conceptos que se usan desde la
época prehispanica, desde entonces existia una organizacion tributaria llamada la
Triple Alianza, que regulaba las tierras y el pago de tributo sobre las mismas.

Con la llegada de los espafioles, aparecen los documentos llamados Ordenanzas de
Poblacién, que reglamentaban los lugares seleccionados para fundar nuevas
poblaciones y el Libro de los Tributos del Cédice Mendocino, en donde sefalan las
primeras medidas impositivas.

Los antecedentes legales del catastro en México, aparecen ya iniciado el periodo
independiente, se establecen diferentes porcentajes de contribucién sobre el valor
de las propiedades.

A partir de 1917, con la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, se
determina que la nacién es la Unica propietaria de tierras y aguas comprendidas
dentro del territorio nacional. En 1983, le otorga las contribuciones inmobiliarias al
Municipio y en 1999, faculta al mismo a proponer cuotas y tarifas de contribuciones,
tablas de valores unitarios de suelo y construccion.

El Gobierno del Distrito Federal tiene la dificil tarea de integrar en una base de
datos, con fines catastrales, de casi 1,500 kilbmetros cuadrados de la ciudad de
México y casi dos millones de predios, para poder calcular en forma exacta las
obligaciones de pago del impuesto predial (a la propiedad inmobiliaria) de cada
propietario del Distrito Federal, ya que para el afio 2000, las estadisticas del
padrén catastral registraban 1,134,544 predios y 776,030 condominios, que son un
total de 1,910,574 cuenta prediales.?

Para mantener actualizada la base de datos catastrales, el Gobierno del Distrito
Federal, ha realizado diferentes proyectos de actualizacion, PROMOCA (proyecto de
modernizacién y actualizacion catastral), es el actual proyecto para modernizar y
reorganizar el catastro en el Distrito Federal, centrandose en diferentes aspectos:
fisico, fiscal, juridico y administrativo.

El impuesto predial es, de algin modo, una forma de proteger el valor de la
propiedad privada, debilitando la especulacién de la tierra y fortaleciendo la
organizacion territorial, es también la principal fuente de financiamiento para el
desarrollo y mantenimiento de la infraestructura urbana y la provisién de servicios
publicos.

1 Proyecto de Modernizacién Catastral (PMC) 1999-2000
http://mapserver.inegi.org.mx/geografia/espanol/eventos/cng2007/resumen/SitioNew/dctos/3-
ponenciapresentacionmarcoantoniolobatoramirez.pdf
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El cédigo fiscal del distrito Federal, regula las normas y procedimientos para
determinar la base gravable para el calculo del impuesto predial de los inmuebles,
tanto del suelo como de las construcciones.

HIPOTESIS.

La base gravable para calcular el impuesto predial, es una alternativa para
sustentar base de datos catastrales, al cambiar algunas de las normas aplicables
que sirven para determinar la base gravable, facilitara tanto la elaboraciéon, como la
revision de la misma y por lo tanto del impuesto predial.

FUNDAMENTO.

Existen inconsistencias en las normas aplicables para determinar la base gravable
para el calculo del impuesto predial el Distrito Federal, por lo que resulta complicada
la actualizacion de datos catastrales, para los valuadores que colaboramos con la
autoridad fiscal, para el contribuyente y para las personas encargas de su revision.

METODOLOGIA.

La metodologia consistié en la consulta y recopilacién de varios textos y paginas de
Internet, acerca del catastro en el Distrito Federal, del impuesto predial y la
determinacion de la base gravable para del mismo, después de analizar la
informacion y, aunada a la experiencia vivida al realizar “avaltos” catastrales,
colaborando para la Direcciobn de Politica Catastral y PROMOCA (Proyecto de
Modernizacion Catastral), se obtienen conclusiones, para realizar una propuesta.

OBJETIVO.

Una de las tareas de los valuadores en el Distrito Federal, es la de colaborar con la
autoridad fiscal en la determinacién de la base gravable para el calculo del impuesto
predial, y en ese sentido, esta tesina pretende, analizar el contexto existente y
proponer mejoras que contribuyan a que se cumpla con el pago de este impuesto,
bajo los principio de equidad y proporcionalidad, y que sea facilmente aplicable
tanto por los valuadores que determinan la base gravable, como por las personas
encargadas de su revision.

MARCO DE REFERENCIA.

Para determinar la base gravable, de un inmueble, actualmente se deben
identificar:

1.- Uso

2.- Rango de niveles
3.- Clase

4.- Edad



5.- Superficie de Terreno
6.- Superficie de Construccién
7.-Instalaciones Especiales

El presente trabajo se enfoca en la edad, superficie de construccién y clase, de uso
habitacional.

En lo que se refiere a la edad y superficie de construccion, con respecto a los
requisitos que la autoridad fiscal exige a los valuadores, ya estos requisitos retrasan
la elaboracién y revisibn de la base gravable para la actualizacién de lo datos
catastrales y por lo tanto la recaudaciéon del impuesto predial.

En lo que se refiere a la clase, con respecto a las matrices de puntos: anexo 1-A y
2-A, (son iguales) de uso habitacional, proponer una nueva matriz de puntos, ya
que es muy alto el porcentaje considerado a servicios (muebles de bafio) y el
considerado a la estructura es bajo.



CAPITULO 2
ANTECEDENTES.

EPOCA PREHISPANICA.

El criterio de contribucibn es muy antiguo puesto que al desarrollarnos en una
sociedad, la contribucién que cada uno de los integrantes tiene que realizar, es
parte esencial para poder mantenerla.

La Triple Alianza, fue la ultima confederacién de estados indigenas del valle de
México, durante el periodo posclasico mesoamericano, establecida entre las
naciones mexica, texcocana y tlacopense, luego de la derrota de Azcapotzalco por
parte de estos tres sefiorios en 1430. Esta formacién politica tenia repercusiones en
el tributo, la imparticién de justicia y las campafias militares.?

Entre los aztecas, la distribuciéon de tierras, podemos decir que se dividian en:

- Las tierras que pertenecian a la Corona, es decir, a la familia real. Eran tierras de
la mejor calidad; grandes extensiones de terrenos fértiles y de facil cultivo, los mas
privilegiados por la naturaleza.

- Las tierras que pertenecian a la nobleza. Al lado de las tierras de la monarquia
estaban las tierras de la nobleza, que también eran de la mejor calidad.

- Las tierras que pertenecian a guerreros.

- Las pertenecientes a los sacerdotes. Tierras que al igual que las de los guerreros,
eran de magnifica calidad.

- Las tierras que pertenecian a la comunidad, a los plebeyos. Tierras que estaban
alejadas del centro de la regién y eran tierras de infima categoria. Los vecinos las
cultivaban en comunidad y pagaban numerosos y pesados tributos a las otras clases
sociales. Estas tierras constituyeron lo que se llamé el calpulli.*

Existen codices pictograficos que especifican los procedimientos legales relacionados
con la administracién y uso de la tierra, como el cédice llamado Santa Maria
Asuncion, documento que representa el sistema catastral y estadistico prehispanico,
sobre la poblacion y las tierras de 12 localidades de Texcoco en el Valle de México,
se encuentra dividido en tres partes: la primera parte contiene un censo por hogar
que asocia a cada jefe de familia con sus descendientes, la segunda parte, esta
constituida por un listado de parcelas, relacionado con cada jefe de familia y la
tercera parte relaciona nuevamente, a cada jefe de familia con un listado de
predios, este cdOdice fue actualizado durante la Colonia por las autoridades de la
época.

LA CONQUISTA.

Cuando los espafioles llegan al continente americano y en especial, a la regién que
mas tarde se conoceria como la Nueva Espafa, los reyes catdlicos Fernando e
Isabel, con el fin de garantizar la posesion de las tierras recién descubiertas,
recurrieron al Papa espafiol Alejandro VI, quien expidié en 1493 un documento

3 Autobiografia de la Revolucién Mexicana. Emilio Portes Gil. Capitulo primero. La propiedad territorial.
http://www.antorcha.net/biblioteca_virtual/historia/autobiografia/1_1.html
4 ldem.



pontificio de caracter legal denominado Bula, por medio de la cual concedia a los
monarcas catoélicos espafioles, el dominio exclusivo de las Indias Occidentales o
Nuevo Mundo, dandoles asi la posesion legitima de las mismas.

Asi, el origen legal de la propiedad en el territorio de Nueva Espafia, estuvo
determinado por el soberano esparfiol, quien concedia los derechos sobre la tierra
entre los particulares, mediante un titulo llamado Merced para premiar algun vasallo
sobresaliente o pagar un compromiso. Por lo que las Mercedes de tierra eran el
medio para obtener la propiedad rural.

También, la Corona Espafola emitié algunos escritos sobre la traza de las ciudades
y el reparto de tierras, solares y beneficios entre las autoridades civiles vy
eclesiasticas, asi como los pobladores que llegarian a establecerse, dichos escritos
eran conocidos como Ordenanzas de Poblacion.

En 1524 se cred el Real Consejo de Indias, que tenia el cargo de emitir las leyes y
ordenamientos de acuerdo con las necesidades de las colonias, tres afios mas tarde,
se instituyd la Audiencia Real de México que fungié como responsable de cuestiones
hacendarias y del cobro de impuestos entre otras.

El llamado Libro de los Tributos del Codice Mendocino, sirvié de base para que los
conquistadores hispanos efectuasen sus primeras medidas impositivas, en donde se
encuentra sefialada la politica contributiva, tributaria e impositiva implementada por
la confederacion de la Triple Alianza.

Durante al época de la Colonia existian dos tipos de propiedad: la propiedad
privada, que eran enormes extensiones de tierra llamadas haciendas, éstas
pertenecian a particulares y al clero; y la propiedad comunal, que eran pequefias
extensiones de tierra en regiones agrestes, que pertenecia a la poblacién indigena,
donde también se refugiaron los grupos de indigenas que no fueron sometidos por
los espafioles.

Las grandes propiedades en manos de particulares, y en especial del clero, crecio
enormemente, lo que ocasiond una monopolizacion de la tierra en perjuicio de las
propiedades individuales y comunidades agrarias, por lo que el rey Carlos V, en
1535, prohibid la posesiéon de tierras al clero mediante una Cédula Real que dict6 las
siguientes disposiciones: "No se puede vender a iglesia, ni a monasterio, ni a otras
personas eclesiasticas so pena de que las hayan podido y puedan repartirlas a
otros..." no obstante, la Iglesia continué en posesién de enormes extensiones de
tierra, lo cual ocasion6 la amortizacién de los impuestos en deterioro de los bienes
de la Corona.

El 24 de Febrero de 1812 el Virrey Venegas expidié lo que llamé el Bando, por
medio del cual, se reglaron las contribuciones prediales tasdndose a un diez por
ciento el valor de las fincas, y en el caso de las destinadas a arrendamiento el 5%
deberia ser cubierto por el propietario y el otro 5% por el arrendatario.



PERIODO POSTINDEPENDENTISTA

La proteccion de los grandes latifundios civiles y eclesiasticos y la promulgacion de
una Ley de Colonizacién, durante la primera mitad del siglo XIX, e iniciado el
periodo independiente en 1821, marcaron los antecedentes legales del catastro en
México.

En 1835 se ordend un pago extraordinario a todos los propietarios de fincas urbanas
para obtener recursos para sostener los gastos que al erario publico generaba la
guerra contra los separatistas texanos, ésta contribucion consistié en el pago del
1% del valor de sus propiedades, exentdndose a los conventos, comunidades
religiosas, edificios dedicados a algun tipo de beneficencia publica, y las fincas cuyo
valor fuera menor de quinientos pesos, siempre y cuando su propietario no tuviese
mas propiedades.

Se dictaron disposiciones legales con fines fiscales, como el decreto federal de el 30
de Junio de 1836, en el cual se indicaba la regulacién de una contribucién anual de
dos pesos al millar del valor de todas las fincas urbanas, que se fijaba de acuerdo a
la escritura de venta. De esta medida se exentaron a las fincas propiedad de la
iglesia catdlica, de las destinadas a la educacién y a la beneficencia publicas y
aquellas cuyo valor fuera menor de doscientos pesos siempre y cuando el
propietario no tuviese mas propiedades.

El 5 de Julio de 1836 se fijé una contribucion especial de tres pesos por millar sobre
el valor de las fincas rusticas, misma que se fijaba de acuerdo a la escritura.

En 1838, se establecid, una contribucidén sobre fincas rusticas y, en este mismo afio,
se adopté una definicibn de las mismas; afios mas tarde, en 1843, se
reglamentaron a nivel federal los avalios sobre fincas urbanas y ruasticas del
territorio nacional.

A mediados de 1850 mediante un plan hacendario presentado por el Secretario de
Hacienda, sefior Manuel Payno, se intentd, sin el éxito, la reestructuracién de la
Hacienda Publica, en donde se establecié un tipo de contribucién para fincas
rdsticas, urbanas y demas capitales sin que existiera un ordenamiento fisico de la
propiedad.

Otras medidas hacendarias tomadas desde el 9 de agosto de 1855 al 5 de Febrero
de 1857, eran el de una ley donde se estableci6 el derecho de hipotecas,
ordenandose el establecimiento de un padrén de predios para poder fijar los
impuestos prediales correspondientes, se ordenaba la exencién del pago del
impuesto predial a los templos, a las edificaciones dedicadas para ser habitadas por
religiosos, a los hospitales y hospicios, y a toda construccidon destinada al servicio
publico nacional, se precisaba que cualquier escribano, perito, autoridad o persona
que participara, de manera directa o indirecta, en alguna accion que conllevase a la
defraudacion en el pago del impuesto, seria obligada a pagar una multa cuyo monto
seria igual que el exigido al causante.

El 7 de Febrero de 1859 se fijo una contribucion de 1% sobre bienes inmueble, cuyo
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valor fuese superior a mil pesos.®

En ese mismo afo, el gobierno que encabezaba Benito Juarez, decretd la Ley de
Nacionalizacién de Bienes Eclesiasticos, cuyo propésito fue confiscar los bienes del
clero y la separacién de la iglesia y el estado. Esta ley es una de las llamadas Leyes
de Reforma y complementa la Ley Lerdo, con un cambio importante: los bienes ya
no pasaban a manos de los rentistas. La Ley Lerdo, conocida como La Ley de
desamortizacion de las fincas rudsticas y urbanas de las corporaciones civiles y
religiosas de México, obligaba a las corporaciones civiles y eclesiaticas a vender
casas Yy terrenos que no estuvieran ocupando a quienes arrendaban para que esos
bienes produjeran mayores riquezas, promulgada por Lerdo de Tejada, bajo el
gobierno de Ignacio Comonfort, expedida el 25 de junio de 1856.

El gobierno juarista, llevé a cabo una redistribucién de la tierra; lo que propicié que
en 1863 se expidiera una ley que implantaba el sistema métrico decimal para las
medidas de tierras, la cual establecia que serian estimadas por los ingenieros y
agrimensores, teniendo para su aplicacién un plazo no mayor a 10 afos.

Con fecha 26 de Abril 1881, el secretario de Hacienda, Francisco de Landeros y
Coss, remitiéo a la Camara de Diputados, una iniciativa de Ley sobre formacion de
catastro de la propiedad inmueble del Distrito Federal y de la Estadistica Fiscal del
propio Distrito. “Es una necesidad imperiosa que la propiedad inmueble en el
Distrito, se sujete a las formulas legales y cientificas, para conocer con exactitud su
extension, situacion geogréafica y valor verdadero, a fin que se tenga una base
segura para el cobro de los impuestos federales a que estan sujetos aquellos
bienes. Regularizados y perfeccionados estos trabajos, toda cuestidon de deslinde y
aun sobre la misma propiedad, podra resolverse con perfecta justicia,
aprovechandose los datos del Catastro y del Registro Pdblico, en lugar de esa
apelacion al simple dicho de los particulares, que en la actualidad se hace. Ademas,
daréa el Catastro el perfecto conocimiento de los diversos ramos de riqueza del
Distrito, y podra siempre calcularse el monto de las contribuciones de una manera

proporcional y equitativa en bien de los contribuyentes”.®

En 1883 se decretd la Ley sobre deslinde de terrenos y colonizacion, bajo la
administracion de Manuel Gonzalez, sobre la identificacion de tierras que no tenian
propietario para realizar su deslinde, medicién y venta a particulares.

Las contribuciones era uno de los principales temas de la politica hacendaria
porfirista de los afios 1886 y 1887, en el informe rendido por el sefior Manuel
Dublan, secretario de Hacienda, exponia, que la contribuciébn sobre valores de
terrenos y fincas rdsticas, se habia podido uniformar con mayor exactitud y
justificacion, gracias a las prescripciones de los articulos 22 y 23 de la ley, que
facultan a la Direccion de Contribuciones para mandar practicar avallos cuando a su
juicio alguna finca tuviese mayor valor que el manifestado o el que conste en los
padrones, o cuando estuviere conforme con el nuevo precio que sefale el

5 De contribuciones, tributos e imposiciones. Un breve recuento de historia tributaria mexicana. Tercera edicion cibernética, enero del 2003. Omar
Cortés.

http://www.antorcha.net/biblioteca_virtual/derecho/contribuciones/contribucion_caratula.html

6 ldem
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propietario a la finca en que se hubieren hecho mejoras que alteren su valor.

El siglo XIX culminé con los primeros trabajos técnicos y el surgimiento de las
primeras instituciones catastrales con la promulgacién en 1894 de la Ley Federal
sobre Ocupaciéon y Enajenacion de Terrenos Baldios de los Estados Unidos
Mexicanos.

EPOCA CONTEMPORANEA

A principios del siglo XX, se manifesté la complejidad de la vida econdmica de
México en el plano fiscal, a través de un entramado de leyes, reglamentos,
decretos, instituciones, 6rdenes y contraérdenes de todo tipo, cada vez mas
enredado y dificil de entender, por una parte y por otra a un conjunto de tramites
cada vez mas complicados, lo que llevé al desinterés de los contribuyentes por
cumplir con sus obligaciones fiscales.

El presidente Venustiano Carranza consideré urgente reorganizar el catastro en toda
la republica y en 1914 decretd un proyecto de Ley Agraria fijando las bases para la
conformacién del catastro; en esta ley se establece una junta inspectora del
catastro, que se denominard Junta Calificadora en cada municipio para registrar la
propiedad raiz, fijar su “avalto” y el monto de los capitales, en donde se tenia que
expresar la ubicacién y extensién de las fincas rdsticas y urbanas, y respecto de
estas Udltimas, el numero de piezas de que se compongan y su material de
construccion. Ademas, el valor de cada una de las propiedades o giro que
constituyan el capital del manifestado, en el que el gobierno tendria el derecho, en
caso de expropiaciéon por causa de utilidad publica, de pagar a los interesados como
indemnizacion el “valor” debiendo decir monto, que se fijara en el catastro.

Con la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos de 1917, se otorga la
legitimidad para una distribucién justa de la tierra, se crea el ejido en México, que
con la reforma al articulo 27 constitucional se determina que la nacién es la Unica
propietaria de tierras y aguas comprendidas dentro del territorio nacional, y se
reserva el derecho a trasmitir su dominio a particulares.

La Reforma Constitucional de 1917, reconoce la autonomia del municipio a nivel de
gobierno, prohibiendo cualquier intervencién en lo administrativo de autoridades
ajenas al ayuntamiento, estableciendo ademas una relacion directa entre el
ayuntamiento y el gobierno del estado.

La Reforma Constitucional, en Febrero de 1983, al articulo 115, reconoce la
necesidad de fortalecer financieramente a la municipalidad, como premisa
fundamental para consolidar su autonomia y garantizarle un espacio tributario,
otorgandole las contribuciones inmobiliarias.

En 1999 la reforma al articulo 115, le otorga la facultad al municipio de proponer:

1.-Cuotas y tarifas de contribuciones.

2.-Tablas de “valores” unitarios de suelo y construccion: Los municipios propondran
a la legislatura local las tablas de valores unitarios de suelo y construccion, con base

12



en las cuales se les debera pagar sus contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria.

3.-Los “valores” unitarios de suelo deberan ser equiparables a los de mercado, para
cuyo fin las legislaturas estatales en coordinacién con los municipios respectivos
adoptaran las medidas necesarias, correspondiendo a dichas legislaturas su
aprobacion.

13



CAPITULO 3
EL CATASTRO FISCAL.

La funcidon del catastro, es determinar las caracteristicas de los predios y las
construcciones que se encuentren ubicados dentro del territorio, al que
correspondan, mediante la formacidn y conservacion actualizada del registro y base
de datos. Este registro y el calculo de la base gravable, que realizan los peritos
valuadores que colaboran con la autoridad fiscal, son de utilidad publica y sirven
para fines fiscales, socioeconémicos y urbanisticos.

El marco normativo del catastro fiscal, parte de lo dispuesto en la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, especialmente en el articulo 27, que se
refiere al principio de la propiedad raiz y establece los regimenes de propiedad
publica, privada y social; ademas del articulo 36, fraccion |, que establece la
obligacion de todos los mexicanos de inscribirse en el catastro de la municipalidad.

Es dificil conseguir informacién de los diferentes tipos de propiedades y mantenerlos
actualizados, los procesos son lentos y no son financiados adecuadamente.
Transferir los registros de propiedad para la creacibn de un catastro fiscal es
complejo ya que existen controversias sobre propiedades.

La administracion del impuesto, es esencial para dar cumplimiento al impuesto
predial y en consecuencia, al de los contribuyentes. Una pobre administracion del
impuesto, tiende a concentrar la carga del impuesto a quienes tienen menos
probabilidad de eludir el impuesto, a diferencia de una administracién efectiva, que
mantiene el catastro y la base de datos que lo soporta, actualizada y cobrando
puntualmente a todos los contribuyentes, lo que reduce los efectos de aquellos
contribuyentes que se benefician de los servicios locales pero evitan contribuir
fiscalmente.

Para mejorar la administracion del impuesto y ampliar el niumero de propietarios
sobre los cuales recae la carga tributaria del impuesto, el Sistema de Asesoria para
el Desarrollo Local, con los aportes del conocimiento internacional del experto
salvadorefo, José Larios y la coordinaciéon y direccidon de Francisco Altschul y Lorena
Arguetas, mencionan que es recomendable las siguientes medidas administrativas y
que estas sean tomadas con mucha responsabilidad:

“1. Descubrir todas las propiedades que son sujetas al impuesto.”
“2. Valuar dichas propiedades de acuerdo a como lo establece la ley. ”
“3. Estimar el impuesto a pagar por cada propiedad. ”

4. Informar al contribuyente, de cuanto es la obligacion tributaria, cuando debe
pagar, adoénde puede pagar, y cudles serian los cargos e intereses por
incumplimiento de la obligacién tributaria.

“5. Recaudar los impuestos.
“La cantidad de los ingresos tributarios recaudados depende de que la
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administracion del impuesto cumpla rutinariamente con estos principios. Es un
esfuerzo continuo y que tiene que ser organizado y coordinado por la municipalidad
o0 agencia local/regional a cargo de la administracién, cobro y recaudacion del
impuesto predial.” ’

3.1 EL CATASTRO EN EL DISTRITO FEDERAL

El Gobierno del Distrito Federa tiene la labor del cobro del impuesto predial a los
contribuyentes. Sin embargo, existe una gran cantidad de predios no registrados y
otros que no pagan la contribucién inmobiliaria correspondiente.

La Tesoreria del Gobierno del Distrito Federal a través de la Subtesoreria de
Catastro y Padron Territorial, tiene la responsabilidad de captar, controlar y
actualizar en el padréon catastral, los datos de los inmuebles que se encuentren
ubicados en el Distrito Federal.

Segun informa la Tesoreria del Gobierno del Distrito Federal:

A.-La Subtesoreria de Catastro y Padrén Territorial de 1985-1990, conformé la base
de la actual cartografia, se elaboraron 1,813 planos a escala 1:1000 que cubre un
area urbana de 725 km2, a través de la contratacion de los servicios de empresas,
en trabajos fotogramétricos.

B.-Se puso en marcha el Proyecto de Modernizacion Catastral (PMC) 1999-2000. En
1999, se realiz6 la toma fotografica de toda la superficie del Distrito Federal, tanto
en su parte urbana, escala 1:4,500, como en su parte rural, escala 1:10,000, en
colaboraciéon técnica con el INEGI.

C.-En el 2000, se cambi¢ la plataforma informéatica donde reside el padron catastral
y se adquirié el equipo geodésico-topografico como; Estaciones Totales (teodolitos
electrénicos), Sistemas de Posicionamiento Global (GPS) y Distancidbmetros para
mejorar la precision en las mediciones que realizan las brigadas en campo y agilizar
el levantamiento de predios de grandes dimensiones en la zona rural del D.F,
camaras fotograficas digitales, para ser incorporadas en los trabajos de
actualizacién cartogréfica en la toma de los frentes de cada inmueble, Red
Geodésica del Distrito federal ligada a la Red Geodésica Nacional Activa del INEGI.
Senaliz6, disefd, desarroll6 e implanté el Sistema de Gestion Catastral, para
mejorar y simplificar actualizacion del padréon catastral y por consiguiente del
padron fiscal.

D.-Se incorpora por primera ocasion la fotografia de la fachada del inmueble.

E.-A mediados del 2005 se inicia el programa denominado Imagen Catastral, que
consiste en hacer un barrido por colonia para contar con informacion, antes de que
entren las brigadas, para detectar los cambios en los inmuebles, especialmente en
la superficie de construcciéon como: ampliaciones, construcciones nuevas, en obra y

7 Lorena Argueta. Impuesto Predial y Descentralizacion Fiscal del Estado

www.sacdel.org/uploaded/content/category/1936338220.pdf
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demoliciones.

F.- La funcion catastral, es una funcién continua y no temporal, todos sus
componentes requieren de un constante mantenimiento para cumplir con la esencia
del mismo. La funcién catastral se base en:

1.- El mantenimiento de los datos, que consiste en registrar los cambios que sufre
el inmueble, su aspecto fisico y dar certidumbre de su ubicacién.

2.- La actualizacién de los datos en forma masiva y peridédica tomando como base el
primero y considerando el mercado de valores inmobiliarios.

Ricardo J. Galarza escribe en su articulo “El DF ‘vuela’ para renovar su catastro” del
14 de Septiembre de 2008: “De 2000 a 2007, el gobierno registr6 una caida
constante en la recaudacién de este impuesto”, explica Mario Delgado, secretario de
finanzas del Gobierno del Distrito Federal.

En Octubre de 2007, la Secretaria de Finanzas del Distrito Federal, convoca a
concurso a nivel internacional, a diferentes empresas especializadas, para llevar a
cabo el Proyecto de Modernizacion Catastral (PROMOCA).

La ganadora fue la empresa Informatica, filial de El Corte Inglés, cadena espariola
de tiendas departamentales, Informatica tiene amplia experiencia en el ramo de
actualizacién catastral. En 1999 llevé a cabo la modernizaciéon del catastro en toda
Espafia con muy buenos resultados.

También menciona Ricardo J. Galarza que “El costo total del proyecto asciende a 40
millones 500 mil délares y se concluird en 2010, cuando el gobierno de la ciudad
habrd actualizado en su totalidad el catastro para las 16 delegaciones del Distrito
Federal con un margen de error de 0.0000001% (es decir, uno en 10 millones).”

Para el 2008, el gobierno capitalino actualizé algunos de los “valores catastrales” del
Distrito Federal, para que se pagara lo que le corresponde de acuerdo con el valor
real de su propiedad, por lo que muchos residentes de las delegaciones Miguel
Hidalgo, Benito Juarez y Alvaro Obregon, vieron un aumento en sus prediales hasta
de 120%, lo que causoé el descontento de los ciudadanos afectados. 8

3.2 PROYECTO DE MODERNIZACION Y ACTUALIZACION CATASTRAL
(PROMOCA)9

La Secretaria de Finanzas a través de la Subtesoreria de Catastro y Padrdn
Territorial establecié que para modernizar y reorganizar el catastro, es necesario
contemplar su:

8 EI DF ‘vuela’ para renovar su catastro, Ricardo J. Galarza, 14 de Septiembre de 2008
www.cnnexpansion.com/economia/2008/09/14/el-2018super2019-catastro-del-df
9 Proyecto de Modernizacién y Actualizacion Catastral de la Ciudad de México PROMOCA

http://mapserver.inegi.org.mx/geografia/espanol/eventos/cng2007/resumen/SitioNew/dctos/3-
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1.- Aspecto Fisico

Actualizacion de la base cartografica con trabajos fotogramétricos, para registrar los
cambios de superficie de construccidén en la zona consolidada, e incorporar todas las
zonas donde no se cuenta con informacién catastral.

2- Aspecto Fiscal
Ya que contienen los componentes que constituyen la base de las contribuciones a
la propiedad inmobiliaria, como lo es el impuesto predial.

Estructura fiscal.

Simpilificar la estructura del impuesto predial, ya que es dificil determinar el monto a
pagar y clasificar las construcciones (clase y edad), lo que hace complejo el asignar
el valor que les corresponde.

Analizar el modelo de evaluacibn que actualmente se aplica a los tres tipos de
colonias catastrales,: Area Valor, Corredor de Valor y Enclaves de Valor .

Unificacion de Padrones.
Nuevas reglas y criterios en la administracion de un padron unico de contribuyentes,
donde se constituya al padrén catastral como la Unica fuente de alimentacién.

3.- Aspecto Juridico
En la regularizacién y tenencia de la tierra y de los asentamientos humanos, ya que
aporta todos los datos relativos a las caracteristicas del inmueble.

Vinculacién del Catastro con el Registro Publico de la Propiedad y Comercio.

Establecer los mecanismos de liga entre las bases de datos de ambas dependencias,
con la finalidad de relacionar, en materia inmobiliaria, el objeto con el sujeto,
mediante el establecimiento de una llave Unica que seria la clave catastral.

4.-Aspecto Administrativo

Sirve a las autoridades municipales como herramienta para la dotacion vy
mantenimiento de los servicios publicos, ya que permite conocer con exactitud si un
area especifica cuenta o no con determinado servicio, la ubicacién, cantidad y
calidad de cada uno de éstos, como redes de agua potable y de alcantarillado,
panteones, mercados municipales, moédulos de seguridad, cantidad de viviendas,
tipo de pavimentaciéon, lampara de alumbrado publico instaladas, la topografia, etc.

Fuentes de Alimentaciéon del Padron.

Como parte de las actividades que se realicen en la unificacién de padrones, se
analizard el flujo de la informacién que actualmente se recibe para su ingreso a los
padrones. Particularmente, se centrara en la informacién que proporcionan las
delegaciones referentes a licencias (de construccion, subdivision, fusion, etc).10

10 Proyecto de Modernizacién y Actualizacion Catastral de la Ciudad de México PROMOCA
http://mapserver.inegi.org.mx/geografia/espanol/eventos/cng2007/resumen/SitioNew/dctos/3-

ponenciapresentacionmarcoantoniolobatoramirez.pdf
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CAPITULO 4
EL IMPUESTO PREDIAL.

El impuesto predial es un tributo que grava el “valor” de los predios urbanos y
rusticos, considerando como predios a los terrenos, las edificaciones e instalaciones
fijas al mismo predio, que ayuda a fortalecer la economia municipal y al desarrollo y
mantenimiento de la infraestructura urbana y la provisién servicios publicos a la
ciudadania.

En la mayoria de los paises del mundo, el impuesto predial tiene como base el valor
de mercado de la tierra, més el valor de la construccion.

Segun los expertos del Lincoln Land Institute, Joan Youngman y Jane Malme, desde
el punto de vista de la planificacion urbana y del desarrollo de mercados de bienes
raices, el impuesto predial es un instrumento que contribuye a minimizar la
especulacion de la tierra y minimiza las grandes variaciones en el valor de la misma.

El impuesto predial ademas de abastecer fondos fiscales, también es:

1.- Una herramienta que permite el financiar y mantener la infraestructura y los
servicios publicos a nivel local, como drenajes, mantener espacios publicos, obras
de prevencion de riesgos, proyectos de renovacién urbana

2.- Una herramienta que permite el desarrollo de mercados de bienes raices solidos,
debilita la especulaciéon de la tierra y fortalece la organizacion territorial

3.-Una herramienta que permite el proveer incentivos a la empresa privada para
que renueve espacios urbanos decaidos.

Estos aspectos ademés de facilitar la actividad econémica, protegen el valor de la
propiedad.

El impuesto predial, puede afectar a largo plazo, la cantidad de construccidon que se
puede ofrecer a la venta en un futuro, ya que si el impuesto predial fuera muy alto,
detendria la construccion de bienes inmuebles, por un lado y por otro lado, si no
hubiera pago de impuesto predial, provocaria un desarrollo urbano desordenado, y
no habria fondos para financiar los servicios publicos que le dan valor y plusvalia a
los bienes privados.

Desde luego, para cualquier contribuyente, un incremento en el impuesto predial,
puede resultar negativo si no obtiene un reembolso en acciones e inversiones
publicas, que le mejoren su entorno y calidad de vida.

El Cbodigo Fiscal del Distrito Federal, establece que las personas fisicas y las morales
que sean propietarias del suelo o del suelo y las construcciones adheridas a él,
independientemente de los derechos que sobre las construcciones tenga un tercero,
estan obligadas al pago del impuesto predial, al igual que los poseedores de
inmuebles, cuando no se conozca al propietario el derecho de propiedad sea
controvertible. (Art.126)*

Los poseedores de predios en el Distrito Federal, deberan determinar y declarar el

11 Cadigo Fiscal del Distrito Federal para el afio 2010.
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“valor catastral” de sus inmuebles, aun en el caso de que se encuentren exentos del
pago del impuesto predial. (Art. 126)*2

Asi mismo, que la forma de pago del impuesto predial es anual, debiendo cubrirse
dentro del mes de Enero de cada afio, con descuento, sin embargo se puede pagar
dicho impuesto de forma bimestral durante los meses de Febrero, Abril, Junio,
Agosto, Octubre y Diciembre. (Art.131)*3

4.1 EXENCIONES Y REDUCCONES

Existen exenciones y reducciones de pago del impuesto predial para algunos
segmentos de la poblacién, sin embargo, debe ser limitado para evitar que se
debilite la recaudacion fiscal.

Las exenciones y reducciones de pago del impuesto predial que son mas comunes
en diferentes paises alrededor del mundo, incluyendo México, son a propietarios de
escasos recursos, es decir, propiedades con valores catastrales bajos (basados en
las realidades del mercado local), personas en la tercera edad y personas con
incapacidades fisicas; también a inmuebles del dominio publico del Distrito Federal
utilizadas por organismos descentralizados de la Administraciéon Pablica del Distrito Federal,
los sujetos al régimen de dominio publico de la federacién, la propiedad de
representaciones diplomaticas de estados extranjeros y de organismos
internacionales y las organizaciones sin fines de lucro. (Art.133)*

Existen también reducciones en el pago del impuesto predial, para propietarios de
inmuebles de uso habitacional y no habitacional.

4.2 COMO CALCULAR EL IMPUESTO PREDIAL
Los elementos que se requieren para calcular el impuesto predial son tres:

1.- La base gravable
2.- El destino
3.- La tarifa

1.-La base gravable, es el monto minimo, en pesos, obtenido en base a los valores
unitarios de terreno y construccién que se encuentran el Cédigo Fiscal vigentes al
31 de diciembre, también se puede obtener con valor de mercado. Se debe de
considerar para el calculo del la base gravable, distintos factores, como son: tipo de
zona y de construccion, condiciones topogréaficas y de irregularidad geométrica de
los predios, asi como el equipamiento y los servicios de infraestructura.

2.-El destino del predio es la clasificacion del predio, de acuerdo con el uso que se
de a éste. (residencial, comercial, industrial, etc).

12 Cadigo Fiscal del Distrito Federal para el afio 2010.
13 idem.
14 idem.
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3.-La tarifa es la tasa que se aplica sobre la base gravable del inmueble para
determinar el monto del impuesto. Varia de acuerdo con las caracteristicas y destino
de cada inmueble, con lo cual se cubre el principio de proporcionalidad y equidad en
el pago tributario

El articulo 130 del Cédigo Fiscal del Distrito Federal, contiene la tabla de la tarifa

aplicable al valor catastral, para calcular el impuesto predial por periodos
bimestrales.
Porcentaje
Limite Inferior L|m|te P_ara
de Valor Superior de } Aplicarse
Rango Valor Catastral | Cuota Fija Sobre el
Catastral de un
Inmueble de un ExceQeqte
Inmueble del Limite
Inferior
A $0.11 $162,740.82 $134.58 0.01344
B 162,740.83 325,481.16 156.44 0.02561
C 325,481.17 650,963.56 198.12 0.08004
D 650,963.57 976,444.70 458.65 0.09822
E 976,444.71 1,301,927.10 778.35 0.10074
F 1,301,927.11 1,627,408.26 1,106.23 0.11709
G 1,627,408.27 1,952,889.39 1,487.32 0.12099
H 1,952,889.40 2,278,371.81 1,881.13 0.13219
[ 2,278,371.82 2,603,852.96 2,311.40 0.13827
J 2,603,852.97 2,929,335.38 2,761.43 0.14229
K 2,929,335.39 3,254,816.51 3,224.55 0.14666
L 3,254,816.52 3,580,297.67 3,701.90 0.15065
M 3,580,297.68 3,906,090.04 4,192.23 0.15914
N 3,906,090.05 |11,718,268.85 4,710.71 0.17185
o] 11,718,268.86 |24,663,843.29| 18,135.70 0.17193
P 24,663,843.30 En adelante 40,393.19 0.17844

Para poder aplicar la tarifa a la base gravable del inmueble, tenemos que:

1.- Buscar el rango (de la A a la P)en donde se localice la base gravable del
Inmueble.

2.- A la base gravable de nuestro inmueble, restarle el “Limite Inferior de Valor
Catastral de un Inmueble”, para obtener el “Excedente del Limite Inferior”.

3.- Al “Excedente del Limite Inferior”, aplicarle el “Porcentaje Para Aplicarse Sobre
el Excedente del Limite Inferior”.

4.- Al resultado del paso 3, sumarle la “Cuota Fija”
Por ejemplo:

Si tenemos un inmueble no habitacional, cuyo valor catastral es de $500,000.00.
1.-
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Rango “C”

Porcentaje
Limite Inferior L|m|te_ Par_a
de valor Superior de } Aplicarse
Rango Valor Catastral| Cuota Fija |Sobre el
Catastral de un
Inmueble de un Excedent}e _
Inmueble del Limite
Inferior
C 325,481.17 650,963.56 198.12 0.08004
2.-
Base gravable $500,000.00
Menos “Limite inferior” $325,481.17
“Excedente del limite inferior” $174,518.83
3.- $174,518.83
“Porcentaje Para Aplicarse Sobre
el Excedente del Limite Inferior” 0.08004
Resultado $ 139.68
4.-
Mas “Cuota Fija” $ 198.12

IMPUESTO PREDIAL BIMESTRAL:$ 337.80

Si se desea pagar en forma anticipada los seis bimestres, durante el mes de Enero,
se tendra derecho a una reduccion del 5%.

IMPUESTO PREDIAL BIMESTRAL: $ 337.80
Por 6 bimestres: $ 2,026.80
$ 2,026.80— 5%: $ 101.34
IMPUESTO PREDIAL ANUAL: $ 1,925.46

Ahora bien, los inmuebles exclusivamente de uso habitacional, ubicados dentro de
los rangos A, B, C y D, pagaran una cuota fija de la siguiente forma:

Rango Cuota
A $34.00
B 39
C 48
D 58

En el ejemplo anterior de un inmueble cuya base gravable es de $500,000.00, se
hara el calculo del impuesto, solamente si tiene un uso diferente al habitacional, de
ser habitacional, se ira a la cuota fija que seréa de:

Impuesto Predial Bimestral $ 48.00

Si se desea pagar en forma anticipada los seis bimestres, durante el mes de Enero,

21



se tendra derecho a una reduccién del 5%.

Impuesto Predial Bimestral

Por 6 bimestres:
menos 5% (por pago anticipado):
IMPUESTO PREDIAL ANUAL:

$ 48.00

$ 288.00

$ 14.40
$ 273.60

Por ejemplo:

Si tenemos un inmueble cuya base gravable es de $2,500,000.00, sea 0 no, de uso
habitacional, entonces:

Porcentaje
Limite Limite Para

Inferior de Superior de Aplicarse

Rango Valor Valor Cuota Fija Sobre el
Catastral de | Catastral de Excedente

un Inmueble | un Inmueble del Limite

Inferior

| 2,278,371.82|2,603,852.96 2,311.40 0.13827

Base gravable
Menos “Limite Inferior”

$2,500,000.00
$2,278,371.82

“Excedente del limite inferior” $221,628.18
“Porcentaje Para Aplicarse Sobre
el Excedente del Limite Inferior” 0.13827

Resultado $ 306.44
Mas cuota fija $2,189.45
IMPUESTO PREDIAL BIMESTRAL $ 2,495.89
Por 6 bimestres: $ 14,975.34
$ 14,975.34— 5%: $ 748.76
IMPUESTO PREDIAL ANUAL: $ 14,226.57
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CAPITULO 5
LA BASE GRAVABLE PARA EL CALCULO DEL IMPUESTO
PREDIAL.

Es de suma importancia actualizar la base gravable para el calculo del impuesto
predial, de forma anual y masiva, lo contrario, trae como consecuencia, el
estancamiento de la recaudacion de las contribuciones con respecto a inmuebles y a
la obsolescencia en los datos catastrales, lo que afecta al desarrollo y
mantenimiento de la infraestructura urbana y a la provisién de servicios publicos a
los ciudadanos, igualmente es contrario a lo dispuesto por la Constituciéon, en
cuanto a que, los “valores catastrales” que sirvan de base para la determinacién de
contribuciones inmobiliarias, deberan ser equiparables a los de mercado.

También, la Constituciéon Politica de las Estados Unidos Mexicanos, establece, en la
fraccion IV del articulo 31, que una de las obligaciones de los mexicanos es la de
“contribuir para los gastos publicos, asi de la federaciéon, como del Distrito Federal o
del estado y municipio en que residan, de la manera proporcional y equitativa que
dispongan las leyes”.

El principio de equidad, se refiere a la igualdad en el aspecto juridico, es decir, al
derecho que tenemos todos los ciudadanos de recibir el mismo trato, que quienes se
encuentran en una situacion similar.

La Suprema Corte de Justicia de la Naciéon nos indica que el principio de
proporcionalidad tributaria, consiste en que, todos los ciudadanos deben contribuir
al gasto publico en funciéon de su capacidad contributiva.

En México, los catastros (estatales o municipales) son las entidades que intervienen
en la determinacién de la base gravable para el calculo del impuesto predial, con
relacion a los inmuebles, por lo que consideran los siguientes elementos: *°

A.- Fundamentan el valor de la tierra y el de las construcciones, considerando los
elementos, caracteristicas y condiciones de los inmuebles, aplicando *“valores
unitarios”. Lo anterior parte de los dispuesto al respecto por el antependltimo
parrafo de la Fraccion 1V del Articulo 115 Constitucional, que establece: “Los
Ayuntamientos, en el ambito de su competencia, propondran a las legislaturas
estatales las cuotas y tarifas aplicables a impuestos, derechos, contribuciones de
mejoras y las tablas de “valores unitarios” de suelo y construcciones que sirvan de
base para el cobro de las contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria”

B.-Fijan cantidades en pesos mexicanos por metro cuadrado, llamados “valores
unitarios” para terrenos, por zona, sector, manzana o vialidad y para construcciones
por cada clasificacion para las diferentes clases de predios.

C.- Toman en cuenta: ubicacién, topografia, servicios publicos, equipamiento

15 El valor catastral y justicia tributaria: notas para una reforma, Elias Alfonso Rea Azpeitia,
http://www.indetec.gob.mx/News/files’VALCAT_EARA.pdf
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urbano, vias de comunicacién, zonificaciéon por uso de los inmuebles, densidad de
construccion, tendencias del crecimiento urbano y otros factores que puedan influir
en los “valores” unitarios; ademas de considerar la referencia a los valores del
mercado inmobiliario.

También, consideran que el objetivo de la determinacién de la base gravable para el
calculo del impuesto predial, es lograr equidad y proporcionalidad en el sistema
fiscal establecido sobre los inmuebles y proponen que los procesos para ésta
determinacion, consideren las siguientes caracteristicas:

a.- Que el monto de los predios se determine mediante procesos homogéneos y
estandarizados.

b.- Que se eliminen interpretaciones y apreciaciones personales que podrian
generar montos diferentes para inmuebles similares.

c.- Minimizar la posible arbitrariedad por elementos de estimacidon, subjetividad y
expectativas que conlleva el proceso de valuacién.

d.- Para determinar la base gravable para el calculo del impuesto predial, habra de
considerarse como referente valores de mercado, sin que suponga una igualdad.

Sin embargo, sobre este ultimo punto habra que recordar la disposicion establecida
en el articulo quinto transitorio del decreto que reforma la Constitucién, publicado
en el diario oficial de la federaciéon el 23 de diciembre de 1999 que establece:

En las leyes de catastro y en sus reglamentos encontramos las normas y
procedimientos para determinar la base gravable para el calculo del impuesto
predial de los inmuebles, tanto del suelo como de las construcciones. Con respecto
a los predios urbanos, los “valores” unitarios de suelo se especifican por metro
cuadrado y para su determinacion las autoridades toman en cuenta:

- Servicios municipales existentes.

- Vias de comunicacion.

- Vecindad con zonas comerciales o centros de abasto.

- Uso, destino y reserva determinados para el suelo conforme a su zonificacion.

- Cualquier otra caracteristica que pueda influir en los valores de mercado o reales
de los mismos.

En cuanto a las construcciones, las leyes de catastro toman en cuenta las siguientes
caracteristicas:

- Edad

- Vida util

- Estructura

- Estado de conservacion.

- Materiales empleados en la edificacion, calidad en la mano de obra y acabados.

Partiendo de en lo anterior, se procede a fijar un “valor unitario” para cada tipo de
clasificacion de construccion.
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El Cddigo Fiscal del Distrito Federal regula y establece la normatividad para determinar
la base gravable para el calculo del impuesto predial en el Distrito Federal.

La determinacion de la base gravable para un inmueble podran ser practicados
ademas de la autoridad fiscal, por peritos valuadores debidamente registrados ante
la autoridad fiscal, ya sean independientes, 6 auxiliares bajo el respaldo de una
Institucion de Crédito, Sociedad Civil o Mercantil, Instituciones de Crédito,
Sociedades Civiles o Mercantiles cuyo objeto especifico sea realizar “avalldos”,
Direccién General de Patrimonio Inmobiliario, y corredores publicos. (Art. 22)*°

El “valor catastral” lo determinaran los contribuyentes a través de un “avalto”
realizado por persona autorizada, a valor de mercado del inmueble, o bien,
aplicando a sus inmueble, los “valores” unitarios que se encuentran en el Cddigo
Fiscal del Distrito Federal. (Art. 127)"’

La vigencia de los “avallos” sera de seis meses, a partir de la fecha en que se
efectien, excepto que en ese periodo, los inmuebles, sufran modificaciones o
variaciones en sus caracteristicas fisicas. (Art. 24)'®

Los “valores unitarios”, atenderan a los precios de mercado del suelo y de las
construcciones en el Distrito Federal, también a las caracteristicas de los inmuebles
que se ubiquen en las distintas zonas, refiriéndolos a colonias catastrales de
condiciones similares u homogéneas, tipo Area de Valor, tipo Enclave de Valor y tipo
Corredor de Valor. (Art. 129)*°

5.1 DETERMINACION DE BASE GRAVABLE

Para determinar la base gravable, se tiene que:

I.- Identificar las siete caracteristicas catastrales, que son:

1.- Uso

2.- Rango de niveles
3.- Clase

4.- Edad

5.- Superficie de Terreno
6.- Superficie de Construccién
7.-Instalaciones Especiales

1.- El Uso se refiere al aprovechamiento genérico del inmueble y a la forma de
ocupacion que tenga para el desarrollo de las actividades humanas.
(Anexo 2 Uso de Suelo)®

16 Codigo Fiscal del Distrito Federal para el afio 2010.
17 idem.
18 idem.
19 idem.

20 idem. Definiciones.
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2.- Rango de niveles, se refiere a los niveles o plantas cubiertas y descubiertas que
tengan las construcciones, hay que considerar el uso del inmueble y la cantidad de
niveles de las construcciones.

El rango de nivel se considerar& de la siguiente forma:

02 De 1 a 2 niveles o altura hasta 6.00 m.

05 De 3 a 5 niveles o altura de 6.01 hasta 15.00 m.

10 De 6 a 10 niveles.

15 De 11 a 15 niveles.

20 De 16 a 20 niveles.

99 De 21 a mas niveles

RU Para edificaciones como naves industriales, bodegas, galerones, centros
comerciales y estructuras que excedan una altura de 15.00 m.**

Si el nivel méas alto de un inmueble tiene un porcentaje de construcciéon menor al
20% de la planta cubierta inmediata anterior, el rango o tipo de nivel del inmueble
se determinara sin tomar en cuenta el Gltimo nivel.#

3.- La clase, se refiere a las caracteristicas que tengan las construcciones, en cuanto
a su estructura, sus acabados y servicios, para identificar el grupo al que pertenece
una construccién.®

Para poder determinar la clase a la que pertenece una construccioén:
a) ldentificar si es habitacional o no habitacional.

b) Seleccionar la matriz de caracteristicas que le corresponda por el uso que tenga
el inmueble.

c) Seleccionar dentro de la matriz de caracteristicas, un elemento de los siete que
compone cada una de las columnas, por cada una de ellas, conforme a la
estructura, acabados y servicios que tenga la construccién.

d) Cada matriz de caracteristicas tiene su matriz de puntos, a cada elemento
mencionado anteriormente (matriz de caracteristicas), le corresponden puntos en la
matriz de puntos, se anotaran los puntos correspondientes en “anotar los puntos
elegidos en cada columna”, se sumaran y anotaran en total de puntos y se ubicara
dentro del rango que le corresponda, para determinar a que clase pertenece.

En el Cédigo Fiscal del Distrito Federal, podemos encontrar cinco matrices que se
mencionan como “Anexo” :

ANEXO 1.- Uso Habitacional

ANEXO 2.- No habitacional: Casa Habitacion adaptada para Oficina, Hotel,
Comercio, Salud, Educacién y/o Comunicaciones.

ANEXO 3.- No habitacional: Salud, Educaciéon y/o Comunicaciones

21 Cadigo Fiscal del Distrito Federal para el afio 2010. Definiciones.
22 idem. Normas de Aplicacion.

23 idem. Definiciones.
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ANEXO 4.- No habitacional: Industria, Abasto y/o Cultura.
ANEXO 5.- No habitacional: Deportes

En caso de que el inmueble sea uso habitacional, todos los espacios cubiertos
propios de este uso incluyendo cuartos de servicio, patios, cocheras y, en su caso,
las obras complementarias, elementos accesorios e instalaciones especiales con que
cuente, se deben considerar como uso habitacional.

Solamente en caso de inmuebles de uso habitacional sujetos al régimen de
propiedad en condominio, si existen areas comunes, y/o porciones privativas que se
encuentren en otro cuerpo constructivo seran clasificadas de acuerdo a sus usos,
rangos de nivel, clases y edades.

I1.-1dentificar la Delegacién a la que corresponda el inmueble, segin su ubicacién,
revisar si se encuentra dentro de la tabla de colonia catastral tipo enclave (E) o de
tipo corredor de valor (C), si es asi, se tomara el valor unitario por metro cuadrado
le corresponde, en caso contrario, se buscara en las tablas de Colonia Catastral de
tipo area (A), con los tres primeros digitos del nimero de cuenta catastral, que
corresponden a la delegacion a la que pertenece el inmueble y con los tres
siguientes digitos del mismo numero de cuenta, que corresponden a la manzana
donde se encuentra el inmueble, se tomara el valor unitario de suelo por metro
cuadrado correspondiente y se multiplicara por el nimero de metros cuadrados de
terreno del inmueble, de esta forma, se obtendra el valor total del suelo.?

Con respecto a las construcciones, se cuantificaran los metros cuadrados de
construccion, considerando las superficies cubiertas o techos y las superficies que
no posean cubiertas o techos, segun sea el caso, se clasificara el inmueble en el tipo
y clase que le correspondan, se buscara en las tablas de “valores” unitarios de las
construcciones y se multiplicara el “valor” unitario correspondiente por los metros
cuadrados de las construcciones del inmueble. *

Si el inmueble no es de uso habitacional y cuenta con construcciones de distintos
usos, se debe tomar el “valor” unitario de cada una de ellas y sumarse para obtener
el monto total de la construccion.

I1l. Determinar el demérito de la construccién, en razén de 1% por cada afio
transcurrido desde que se termino la construccion o desde la dltima remodelacién
de por lo menos un 30% de la superficie de construccién, sin que se descuente mas
del 40%. En caso de existir varias porciones de construccion, con diferentes fechas
de terminacién, la reduccion serd por cada una de las porciones, segun los afios
transcurridos en que se terminé cada una de ellas.?®

IV. Constatar si existen instalaciones especiales, elementos accesorios u obras
complementarias, de ser asi, incrementar el valor de la construccién en un 8%.%’

24 Cddigo Fiscal del Distrito Federal para el afio 2010, Normas de Aplicacion.
25 idem. Definiciones.

26 idem. Normas de Aplicacion.

27 idem.
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5.2 SUBDIVISION O FUSION DE INMUEBLES

‘. el impuesto se causara a partir del bimestre siguiente a aquél en que se
formalice la escritura respectiva, misma que debera ser presentada ante la
autoridad competente en un plazo que no excedera de los 30 dias habiles siguientes
a su formalizacion.” (ART. 132, 4° parrafo)?®

5.3 FRACCIONAMIENTOS DE INMUEBLES

“.... el impuesto se causara por cada fracciébn que resulte, a partir del bimestre
siguiente a aquél en que se formalice la escritura respectiva, misma que debera ser
presentada ante la autoridad competente en un plazo que no excedera de los 30
dias habiles siguientes a su formalizacién.” (ART. 132, 3° parrafo)®®

5.4 INMUEBLES EN PROCESO DE CONSTRUCCION

“.... la autoridad fiscal determinara el valor catastral considerando el 25% de los
datos de la construccion total registrada en la manifestacion respectiva, de acuerdo
a lo establecido en el articulo 132 de este Codigo”( Art.79, 3° parrafo)*°

La clasificacion de los inmuebles en proceso de construccidon, se determinara,
tomando como base los datos proporcionados en la manifestacion de construccion y
considerando solamente el 25% de la superficie de construccion total registrada en
la misma durante los bimestres que abarquen el tiempo de vigencia de tal
manifestacion o de las ampliaciones que correspondan, aplicando los valores
unitarios vigentes en el ejercicio fiscal. Para calcular el “valor catastral”, se
adicionara el “valor” del suelo. (ART. 132, 6° parrafo)>!

En caso de que se suspenda o interrumpa por mas de un bimestre, el proceso de
construccion, se debe presentar ante la autoridad fiscal, la manifestacion
correspondiente debidamente justificada, anexando dicha manifestacion a la
declaracibn que corresponda al bimestre siguiente y hasta que la misma
desaparezca, en éste caso, se determinara el total de las construcciones, (no el
25%). Al bimestre siguiente de que se reanude la obra, se volvera a considerar
solamente el 25% de la superficie de construccion total registrada en la
manifestacién de construccién. (ART. 132, 7° parrafo)*?

5.5 INMUEBLES USO HABITACIONAL (H)

Son las construcciones en donde viven o residen las personas de toda clase,
incluyen: cuartos de servicio, patios, andadores, cocheras y todas las porciones o

28 Cadigo Fiscal del Distrito Federal para el afio 2010.
29 idem.
30 fidem.
31 fidem.
32 idem.
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cuerpos constructivos que tenga una clara separacion estructural de aquella donde
se reside y cuando el beneficio de las mismas, sea so6lo de las personas que residen
en ella.®®

Si una porcién de construccidbn no se encuentre asociada al uso habitacional, se
clasificara de acuerdo a sus caracteristicas de uso, rango de niveles, clase y edad

Para determinar el “valor” de la construccién de un inmueble de uso habitacional,
ademas de todas las construcciones, se consideraran, en su caso, las obras
complementarias, elementos accesorios e instalaciones especiales con que cuente,
como uso habitacional.

Al total del “valor” de las construcciones, se le aplicara el 1% de reduccién para
cada afo transcurrido desde que se termino la construccibn o desde la ultima
remodelacion de por lo menos un 30% de la superficie de construcciéon, si que
exceda un 40%%*

Si existen varios tipos de construccién con diferentes fechas de terminacién de
construccion, la reduccién serd para cada uno de ellos, segun el nUmero de afos
transcurridos.

En caso de que el inmueble de uso habitacional contara con areas que tuvieran
distintas clases, siendo la misma porcién de construccion, se sefialara en un anexo,
pero el valor total de la construccidon se obtendrad tomando en consideracion la clase
predominante.

En caso de que el inmueble sea casa habitacién y cuente con arboles adultos® o con
areas verdes que no tengan arboles, y que ocupen cuando menos la tercera parte
de la superficie del predio, se podra hacer una reduccion del 25% del impuesto
predial.(Art. 296)3°

5.6 VIVIENDA MULTIFAMILIAR

La superficie de construccion que se debe considerar como referencia para
determinar la clase, de una vivienda multifamiliar, se obtiene al dividir la superficie
total, incluyendo las &reas comunes, entre el nimero de unidades familiares.®’

5.7 INMUEBLES SUJETOS AL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO

Para determinar el “valor catastral” de los inmuebles sujetos al régimen de
propiedad en condominio, se consideraran las &areas privativas y la parte
proporcional de las areas comunes que les corresponde, conforme al indiviso que
determine la escritura constitutiva del condominio o en la escritura individual de

33 Cadigo Fiscal del Distrito Federal para el afio 2010, Definiciones.

34 idem.

35 No aclara como se hace la consideracion para determinar cuando son “arboles adultos”.
36 Cadigo Fiscal del Distrito Federal para el afio 2010, Definiciones.

37 idem.
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cada unidad condominal.(Art 127, 5° parrafo)*®

5.8 USO NO HABITACIONAL
Los inmuebles de uso no habitacional, se dividen en:*°

1.- Construcciones que cuentan con cubiertas o techo:

Hotel (L) Deporte (D) Comercio (C) Oficina (O)
Salud (S) Cultura (Q) Educacion (E) Abasto (A)
Industria (1) Comunicaciones (K)

2.-Construcciones que no cuentan con cubiertas o techo:
Estacionamientos, patios y plazuelas (PE) Canchas deportivas (PC)
Jardines (J) Panteones (P)

3.- Inmueble que no tengan construcciones o que la superficie de éstas, sea menor
a un 10% del terreno (W), a excepcion de:

a) Inmuebles que se encuentren en zonas primarias designadas para la proteccién o
conservacion ecoldgica, y en zonas secundarias denominadas areas verdes y
espacios abiertos, conforme a lo establecido en los Programas Delegacionales o
Programas Parciales del Distrito Federal.

b) Inmuebles que pertenezcan a instituciones educativas, culturales o de asistencia
privada.

c) Campos deportivos o recreativos.

d) Estacionamientos publicos autorizados.

e) Inmuebles que la construccion sea inferior a un 10% de la superficie del terreno
utilizado exclusivamente como casa-habitacion.

f) Inmuebles que sean utilizados conforme a la autorizacion que hubiese otorgado la
autoridad.

Para determinar el “valor” total de la construccion de inmuebles de uso no
habitacional, se considera cada porcidon de uso, se determina el tipo y clase que le
corresponda y se suman cada una de ellas.

Al total del “valor” de las construcciones, se le aplicara el 1% de reduccién para
cada afo transcurrido desde que se termino la construccibn o desde la ultima
remodelacion de por lo menos un 30% de la superficie de construccién, sin que
exceda un 40%*°

Si existen varios tipos de construccién con diferentes fechas de terminacion de
construccion, la reduccién serd para cada uno de ellos, segun el nUmero de afos
transcurridos.

Para sustentar ante Tesoreria, los siete aspectos catastrales, se debe presentar
anexos al dictamen:

38 Cadigo Fiscal del Distrito Federal para el afio 2010.
39 Idem. Definiciones.
40 dem.
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Aspecto Catastral

| Sustento ante Tesoreria

Superficie Privativa
Superficie Areas Comunes

1|Uso Fotografias.
> Fotografias y planos
Tipo 6 Rango arquitectdnicos en Autocad.
Fotografias, matriz de
3 caracteristicas Yy memoria
Clase descriptiva de acabados.
Aviso de terminacién de obra o
4 registro de obra ejecutada y
Edad fotografias
5 | Superficie de Terreno Escrituras
Superficie de Construccion: Planos arquitectonicos en
Autocad o] licencia de
construccion o] aviso de

terminaciéon de obra.
Régimen en condominio

7| Instalaciones Especiales

Indicacién del perito

En el Capitulo 8, Conclusiones y Propuesta, se proponen algunos cambios para

sustentar éstos aspectos,
dictamenes.

ya que

retrasan

la elaboraciéon y revision de

los
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CAPITULO 6
DETERMINACION DE LA BASE GRAVABLE Y CALCULO DEL

IMPUESTO PREDIAL.
(EJERCICIOS).

Para poder determinar la base gravable de un inmueble, debemos tener todos los
elementos por escrito y en documentos oficiales y confiables, para tener la certeza
de que nuestras determinaciones son correctas.

Todos los datos de los siguientes ejercicios, son supuestos, incluyendo la cuenta
predial.

DETERMINACION DE LA BASE GRAVABLE
EJERCICIO 1.

DATOS DEL INMUEBLE
Departamento en condominio No. 3, piso 4, edificio “B”, ubicado en la calle Colima,
delegacién Cuauhtemoc.

Datos generales:

Conjunto de 4 torres de 6 niveles cada una, construidas en 1997. Las torres son
idénticas.

Cada torre tiene 6 plantas con 4 departamentos en cada una. En planta baja se
ubica un salén de juegos y un salén de eventos. Ademdas cada torre tiene 2 niveles
de sOtanos de estacionamiento.

NUmero de cuenta predial: 004-035-48-027

Se cuenta con la siguiente distribucion:

Acceso principal con entrada vehicular y peatonal, el conjunto cuenta con una barda
perimetral con altura de 4m., pasillos andadores y &reas verdes jardinadas. Su
estado de conservaciéon es bueno en general.

Cada departamento cuenta con dos cajones de estacionamiento. Para los niveles
subterraneos de estacionamiento, la clase es 3.

La construcciéon de la planta baja es clase 3 para los pasillos y las escaleras (esto se
mantiene en el resto de la las plantas). El salén de eventos es clase 5 y el salon de
juegos, es clase 4. Toda la planta es area comun.

Con respecto a los departamentos (areas privativas), tienen las siguientes
caracteristicas:

Muros de carga con trabes y columnas de concreto armado.

Muros de tabique rojo junteado con mezcla cemento-arena.

Los muros tienen aplanados de yeso a regla y plomo, con pasta texturizada con
color integral.
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Los pisos estan recubiertos con loseta de ceramica de 33 x 33 cm. y losetas de
pocelanato de 30 x 30 cm.

Las fachadas tienen aplanado de mezcla con pintura y aplicaciones de cantera.

La ventaneria es de perfiles de aluminio anodinado de 6 cm. con canceles de piso a
techo y cristal filtrosol de 6 mm.

En bafios y cocinas los recubrimientos son de loseta de ceramica de 20 x 20 cm.
Muebles de bafrio tipo “D”.

Cada departamento cuenta con un cuarto de servicio (en azotea), con un area de 6
m2 y clase 2.

BASE GRAVABLE

Cuando se trata de departamentos en condominio, los indivisos los obtenemos del
régimen en condominio, en éste ejemplo, no contamos con el régimen en
condominio, pero podemos calcular los indivisos que le corresponden al
departamento, con respecto al condominio y con respecto a la torre a la que
pertenece, ya que todas las torres y todos los departamentos son iguales.

Tenemos en cada torre 6 niveles de departamentos, con 4 departamentos por nivel,
y tenemos 4 torres.

6 Niveles x 4 departamentos = 24 departamentos por torre

24 departamentos x 4 torres = 96 departamentos en el conjunto

Indiviso con respecto al conjunto:
100% / 96 = 1.04166667 %

Indiviso con respecto a la torre:
100% / 24 = 4.16666667 %

Las areas de construccion las obtenemos del régimen en condominio o realizando un
levantamiento de areas en planos, en éste ejemplo las calcularemos en base a los

croquis acotados con los que contamos.

Areas Privativas:

Area Departamento: 72.90 m2 x 100 % = 72.90 m2
Area Cuarto de Servicio: 6.00 m2 x 100 % = 6.00 m2
Area Estacionamiento: 16.00 m2 x 100 % = 16.00 m2
Areas Comunes por Torre:

Pasillos y Escaleras: 141.65 m2 x 4.16666667 % = 5.90 m2
Salén de Eventos con Bafios: 149.57 m2 x 4.16666667 % = 6.23 m2
Salén de Juegos: 113.95 m2 x 4.16666667 % = 4.75 m2
Estacionamiento: 100.00 m2 x 4.16666667 % = 4.17 m2
Areas Comunes Exteriores:

Areas Verdes Jardinadas: 1,500.00 m2 x 1.04166667 % = 15.62 m2
Pasillos y Andadores-, 1,350.00 m2 x 1.04166667 % = 14.06 m2

Superficie Total Construida = 145.63 m2

1.- USO.

El uso del departamento es Habitacional (H)
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2.- TIPO 6 RANGO.

Tenemos 6 niveles de departamentos, 2 de estacionamiento y el nivel de azotea,
que se toma en cuenta ya que es el nivel mas alto del edificio y tiene un porcentaje
mayor al 20% de la planta cubierta anterior, por lo que tenemos 9 niveles en cada
torre. Clave 10, de 6 a 10 niveles.

3.- CLASE.

Sabemos la clase de casi todas las areas que se obtienen en base a la Matriz de
Caracteristicas de cada uso, obtendremos la que nos falta en éste ejemplo que es la
del departamento, con el “Anexo 1, Matriz de Caracteristicas para determinar clases
de construcciones de uso: Habitacional”.

El departamento es clase 4.

Area Clase m2
Departamento 4 72.90
Cuarto Servicio 2 6.00
Cajon Estacionamiento 3 16.00

Areas Comunes:

Pasillos y Escaleras 3 5.90
Salén de Eventos 5 6.23
Salén de Juegos 4 4.75
Estacionamiento 3 4.17
Areas cubiertas Total 115.95 m2

Cuando las areas privativas y comunes se encuentran en el mismo cuerpo
constructivo y tengan distintas clases, se toma en consideracién, la clase
predominante, para todos los metros cuadrados construidos, en éste caso, clase 4.

4.- EDAD.
Sabemos que se construy6 en 1997, por lo que tiene 13 afios. (aviso de terminacion
de obra)

5.- SUPERFICIE DE TERRENO.

La superficie d terreno la obtenemos de las escrituras y se le aplica el indiviso que
tiene el departamento con respecto al conjunto, en éste ejemplo la vamos a tomar
la superficie total del terreno, de los croquis acotados, aplicandole el indiviso que
obtuvimos del conjunto.

Area Terreno: 400.00 m2 x 1.04166667 % = 4.17 m2
DETERMINACION DE LA BASE GRAVABLE DEL TERRENO.

Los metros cuadrados de terreno que le corresponde al departamento, son 4.17 m2.
Para buscar el valor unitario que le corresponde al inmueble, revisamos la
delegacién a la que pertenece (Cuauhtemoc), revisamos en las tablas de colonia,
catastral de tipo Enclave o de tipo Corredor, de no encontrarse en éstas tablas por
la ubicacion del inmueble , con los tres primeros digitos del nimero de cuenta
catastral, determinaremos la regién, y con los siguientes tres, la manzana, que
corresponden a una colonia catastral tipo Area, al que le corresponde un valor
unitario por metro cuadrado.

34



Valores Unitarios de Suelo para colonias Catastrales en el D.F.
Tipo
Area Delegacién: 06 Cuauhtemoc
COLONIA VALOR
REGION | MANZANA CATASTRAL $/M2
0.04 035 A 035 A060143 3,002.72

Tenemos que: 4.17 m2 x $ 3,002.72 = $12,521.34

LA BASE GRAVABLE DEL TERRENO ES DE $12,521.34

6.- SUPERFICIE DE CONSTRUCCION.

DETERMINACION DE LA BASE GRAVABLE DE LA CONSTRUCCION

En la tabla de *“valores” unitarios de las construcciones $/M2-Habitacional,
buscamos los valores que le correspondan al inmueble, considerando su uso
(Habitacional), rangos de nivel (10, 6 a 10), clases (4) y edad (13 afos, reducciéon

del 1% por afo transcurrido desde que se construyd), y los multiplicamos por los
metros cuadrados de construccion.

Edad 13
Valor anos Menos Base
Clasificacion| m2 $/m2 Valor 13% Gravable
H/10/4 115.95 5,661.72 656,476.43 85,341.93 571,134.50
J/01 15.62 172.58 2,695.69 350.43 2,345.26
PE/0O1 14.06 277.47 3,901.22 507.15 3,394.07
TOTAL 576,873.83

LA BASE GRAVABLE DE LAS CONSTRUCCIONES ES DE $ 576,873.83

7.- INSTALACIONES ESPECIALES

Como cuenta con instalaciones especiales (instalaciones especiales, elementos
accesorios y obras complementarias), incrementamos el 8% del valor de las
construcciones.

DETERMINACION DE LA BASE GRAVABLE DE LAS INSTALACIONES ESPECALES

$ 576,873.83 x 8% = $ 46,149.90

LA BASE GRAVABLE DE LAS INSTALACIONES ESPECALES ES DE $ 46,149.90

La base gravable para calcular el impuesto predial, lo obtenemos sumando las tres:

Base gravable del terreno =% 12,521.34
Base gravable de la construccion = $576,873.83
Base gravable de las instalaciones especiales= $ 46,149.90

$ 635,545.07

LA BASE GRAVABLE PARA CALCULAR EL IMPUESTO PREDIAL ES DE $ 635,545.07
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Lo que debe contener el avallo es:

-Hoja de resumen:

(Ejercicio 1 Hoja resumen).Llenar los espacios que tienen XXXX con los datos

correspondientes
(Ejerciciol Anexo)

-Matriz de Caracteristicas.
(Ejerciciol Matriz)

-Copia cotejada de la escritura del inmueble.
-Planos arquitecténicos de areas privativa y areas comunes: (Ejerciciol Croquis
Planta de Conjunto), (Ejerciciol Croquis Planta Tipo Deptos.), (Ejerciciol Croquis

Planta Tipo P.B.), (Ejerciciol

Croquis Planta Tipo Estacionamiento).

-Fotografias a color, interiores y exteriores.

Si es de uso MIXTO, considerar los datos del apartado de descripcion del inmueble

Numero de avaluo: 00X
Fecha de avaluo: XXXX
No. Cuenta catastral 044-035-48-027
Fecha de solicitud:  xxxx No. de cuenta agua. XXX
C “AVALUO" PARA DETERMINAR EL "VALOR CATASTRAL”, ]
F JON DEL SOUCITANTE
Nombre 3000 REC. 00X
Domicilio: Calle y numero: COLIMA No. XXX, DPTO. No.3, EDIFICIO "B~ Delegacion CUAUHTEMOC
Colonia Xxx
cPp. X0 Entidad Federativa: 09 DISTRITO FEDERAL
T ITAN ]
Ubicacion: Calie y numero COLIMA No. XXX, DPTO. No.3, EDIFICIO "B~ Delegacion CUAUHTEMOC
Colonia XXX
cRe oo Entidad Federativa: 09 DISTRITO FEDERAL
Caracteristicas Catastrales
Uso MABITACIONAL Too  VERANEXO Ciase VER ANEXO Edad VER ANEXO
Superticie de s 417 m2. Superficie de construccion: uses  m2.
Segun Escriturs Publca Segun medicidén en campo.
\epon cororom v i e e v g e
R RACTERIST M ALIDADA! RSONA AUTORIZADA ]
Base de tributacion: Base valor: [X] Base renta: [_____] R enta mensual
Del terreno: Normat [ F c C [E_JTotal de cuentas 1
Clave colonia catastral: A060143 (Area o Corredor de Valor)
De la construccion: Uso: Habeacional [0 No Habitacional: ] Mixto: [ — |
Estacionamiento E] Haboacona Sup. 11595 m2.  Tipo: W10 Clase: 4 Edad n
unifamitiar: [ Cuarto de servicio:  [X_] Uso mixto 2 [ acess verdes sorinages_Suo. 1562 m2.  Tioo: __401 _ Clase: - Edad:__13
Condominio: [EJLoc Jaulas de tendido: ] uso mixto 3. [l pasion yAndatorss _ Suo. 1406 m2. Tipo: _PEM1_Clase Edad 13
Habtacional: [Jloc.: Lavaco v Planchado X1 uso mixto 4: | Suo. m2. Tioo: Clase: Edad.
Suo. m2.  Tioo Clase Edad
(interes social) (esoedficar) Tesoecificar
No. De niveles:  (01)de0 [0 casenz [ onsesss [ Joosese KX Josicernars Cavsereaze —/
(99) de 21 0 mas CJRamounce: [
Clase de construccion. VERANEXO  1[] 27 [« s C—  —
inst. esoeciales:  S1 Nohab.:  [Jmixto O wer: X Juse2: CJusess Cusos  I— owo: ]
Edad de la construccion: 13 Afos: (Se anotara la edad cuando la construccion del inmueble sea de un solo tioo)
CONSIDERACIONES ADICIONALES: VER ANEXO a).- Croquss de locaizacion
). Analisis de tipO POr UMD Ge Niveles on hoj caractensticas
).~ Anexo fotografico en hojas F. NIVELES, F: ESTRUCTURA, F. SERVICIOS, F. ACABADOS
d)- Angiists de Clase Casa. Csetd de vigRancia oficnas QIMNasio y 00 de Nestas
[DATOS DETERMINADOS POR LA PERSONA AUTORIZADA ]
No. Cuenta Catastral: [T e— Tipo: 1 ww Clase: “ Edad: ) Inst. Esp.: 8%
044-035-48-027 Areas Verdes Jardiadas Tipo: 2 J01 Clase: - Edad: 3 DEL VALOR D LAS
Pasitos y Andadores. Tipo 3 rem Clase: Edac. 13 CONSTRUCCIONE'S
. Clase: Edad: .
- Clase: Edac:
Superficie De suelo 40000  m2. Indiviso 1.04166667%  Superf. Construcci 145.63 - n595 M2 Indiviso  4.16666667%
VER ANEXO T2- 1562 M2 VER ANEXO
- 1406 M2,
T4 0.00 M2,
5~ . M2,
0
Total localidades o cuentas: 1 044-035-48-027  Localidades en renta ° Total de renta mensual:
Segun: INFORMACION DEL PROPIETARIO. (Fuente de informacion) Clave del area de valor A060143
Valor unitario de suelo:  $3.002.72 Valor unitario de la construccion ™. 8566172 T2-  $172%8 3. sa1747
4. - -
valor catastral del inmueble: $635,545.1
Documentos que se anexan: Escrmura putica X0 e oo conmmncon OO «oowmmmsnon e o0 smemvasvan | —
Eacriurs consttuts o s ge wdveon X1 ote: Pianos (especificar)

Ejercicio 1 Hoja resumen
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ANEXO.

Tenemos en cada torre 6 niveles de departamentos, con 4 departamentos por nivel,
y tenemos 4 torres.

6 Niveles x 4 departamentos = 24 departamentos por torre

24 departamentos x 4 torres = 96 departamentos en el conjunto

Indiviso con respecto al conjunto:
100% / 96 = 1.04166667 %

Indiviso con respecto a la torre:
100% / 24 = 4.16666667 %

Terreno:
400 m2 x 1.04166667% =4.17 m2
4.17 m2 x $ 3,002.72 = $12,521.34

Base gravable del Terreno: $12,521.34
Construccion:

) Superficie Indiviso
Areas Privativas Cubiertas:

/:\rea Departamento 72.90 m2 x 100 % = 72.90 m2
Area Cuarto de Servicio 6.00 m2 x 100 % = 6.00 m2
Area Cajon Estacionamiento: 16.00 m2 x 100 % = 16.00 m2
Areas Comunes por Torre Cubiertas:
Pasillos y Escaleras 141.65 m2 x 4.16666667 % = 5.90 m2
Salén de Eventos con Bafios 149.57 m2 x 4.16666667 % = 6.23 m2
Salon de Juegos 113.95 m2 x 4.16666667 % = 4.75 m2
Estacionamiento 100.00 m2 x 4.16666667 % = __4.17 m2
Superficie Total Cubierta = 115.95 m2
Areas Comunes Descubiertas:
Jardines 1,500 m2 x 1.04166667 % = 15.62
Andadores 1,350 m2 x 1.04166667 % = 14.06
La clase predominante es 4, por lo que:
Edad 13 afios
Clasificacion m2 Valor $/m2 Valor Menos 13%I Base Gravable |
H/10/4 115.95 | 5,661.72 | 656,476.434 | 85,341.9364 | 571,134.498
J/01 15.62 172.58 2,695.69 350.43 2,345.26
PE/O1 14.06 277.47 3,901.22 507.15 3,394.07
TOTAL 576,873.83
Base gravable de las Construcciones: $ 576,873.83
Instalaciones Especiales :
$ 576,873.83x 8%= $ 46,149.90
Base gravable de las Instalaciones Especiales : $ 46,149.90
Base gravable del Terreno: $ 12,521.34
Base gravable de las Construcciones: $ 500,953.89

Base gravable de las Instalaciones Especiales : $ 46,149.90
$ 635,545.07

BASE GRAVABLE DEL INMUEBLE: $ 635,545.07

Ejerciciol Anexo
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DETERMINACION DE LA BASE GRAVABLE
EJERCICIO 2.

DATOS DEL INMUEBLE
Casa habitacion ubicada sobre Av. Universidad, entre Miguel Angel de Quevedo y
Paseo de las Facultades en la delegacion Coyoacan.

Cuenta con tres niveles y con acabados de lujo. clase 6, construida hace 10 afios.
Tiene barda perimetral, cisterna, marquesinas, calefacciéon, equipo de bombeo y gas
estacionario.

De terreno son 400 m2 (escritura). El terreno incluye 110 m2 de jardin ocupado con
arboles adultos y vivos, 40 m2 de patio, ambos descubiertos.

Cuenta con 441 m2 de construccion de la casa, 35m2 de cochera a cubierto, clase
3, dentro de la misma estructura, 24.m2 de servicios dentro de la casa, clase 3.
(Planos).

NUumero de cuenta predial: 160 277 040 324.

BASE GRAVABLE

1.- USO.
El uso del inmueble es Habitacional (H)

2.- TIPO 6 RANGO.
Cuenta con tres niveles, por lo que la clave es 05, de 3 a 5 niveles.

3.- CLASE.
Sabemos la clase de todas las areas, que se obtienen en base a la matriz de
caracteristicas de cada area.

4.- EDAD.
Sabemos que se construy6 hace 10 afios. (aviso de terminacién de obra)
5.- SUPERFICIE DE TERRENO.

DETERMINACION DE LA BASE GRAVABLE DEL TERRENO

Para buscar el “valor” unitario que le corresponde al inmueble, revisamos la
delegaciéon a la que pertenece (Coyoacan), revisamos en las tablas de colonia,
catastral de tipo Enclave o de tipo Corredor, de no encontrarse en éstas tablas por
la ubicacion del inmueble, con los tres primeros digitos del niumero de cuenta
catastral, determinaremos la regién, y con los siguientes tres, la manzana, que
corresponden a una colonia catastral tipo Area, al que le corresponde un valor
unitario por metro cuadrado.

En este caso el valor aplicable es de $6,002.20 por cada m2 de terreno ya que se
encuentra ubicado en un corredor de valor (C-04-C).

400 m2 x $6,002.20 = $2,400,880.00
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LA BASE GRAVABLE DEL TERRENO ES DE $2,400,880.00
6.- SUPERFICIE DE CONSTRUCCION.

DETERMINACION DE LA BASE GRAVABLE DE LA CONSTRUCCION

Sabemos que cuenta con 441 m2 de construccidon de la casa, clase 6, 35m2 de
cochera a cubierto, clase 3, dentro de la misma estructura, 24 m2 de servicios
dentro de la casa, clase 3.

También sabemos que cuando el uso es habitacional, y tenemos distintas clases,
dentro de la misma estructura, el valor total de la construcciéon se obtendra
tomando en consideracion la clase predominante. En éste caso la clase
predominante es 6, por lo que todos los metros cuadrados de construccidon se
consideran clase 6.

441 m2 + 35 m2 + 24 m2 = 500 m2

Al total de metros cuadrados de construccion, le aplicaremos el valor que le
corresponda en la tabla referente a habitacion, tres niveles y de clase 6. (H-05-6)

500 m2 de construccion x $10,181.82=% 5,090,910.00
Menos edad:
$5,090,910.00 x 10% = $ 509,091.00

$5,090,910.00- $509,091.00= $ 4,581,819.00

7.- INSTALACIONES ESPECIALES

Como cuenta con instalaciones especiales (instalaciones especiales, elementos
accesorios y obras complementarias), incrementamos el 8% del valor de las
construcciones.

DETERMINACION DE LA BASE GRAVABLE DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES

$ 4,581,819.00x 8% = $ 366,545.52
LA BASE GRAVABLE DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES ES DE $ 366,545.52
La base gravable para calcular el impuesto predial, lo obtenemos sumando las tres:
Base gravable del terreno = $ 2,400,880.00
Base gravable de la construccion = $ 4,581,819.00
Base gravable de las instalaciones especiales=$ 366,545.52
$ 7,349,244.52

LA BASE GRAVABLE PARA CALCULAR EL IMPUESTO PREDIAL ES DE $ 7,349,244.52
Lo que debe contener el avallo es:

-Hoja de resumen:

(Ejercicio2 Hoja resumen).Llenar los espacios que tienen XXXX con los datos

correspondientes
-Matrices de Caracteristicas de las diferentes clases.
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-Copia cotejada de la escritura del inmueble.
-Planos arquitectdnicos de areas privativa y areas comunes:
-Fotografias a color, interiores y exteriores.

Numero de avaluo: XXXX
Fecha de avaluo: XXXX
No. Cuenta catastral 160-277-324-6
Fecha de solicitud:  xxxx No. de cuenta agua. XXXX
[ “AVALUO™ PARA DETERMINAR EL "VALOR CATASTRAL". ]
[INFORMACION DEL SOLICITANTE:
Nombre XXxx RFEC. XXxx
Domicilio: Calle y numero: AV. UNIVERSIDAD No. Xxxx D H co
Colonia: XXX
[~ H XXXX Entidad Federativa: 09 DISTRITO FEDERAL
[DATOS DEL INMUEBLE, PROPORCIONADOS POR EL SOLICITANTE |
Calle y g AV. No. Xoxxx Delegacion: COYOACAN
Colonia: XXX
C.P.: XXXX Entidad Federativa: 09 DISTRITO FEDERAL
Uso HABITACIONAL Tipo: X000 Clase: XXX Edad: xxxXx -
Superficie de suelo: 000X m2. Superficie de construccion: XXX m2.
Segun Escritura Piblca XXX Segun mediciéon en campo.
Megans cotrwom xtomn
Al AS POR LA PERSONA AUTORIZADA |
Base de tributacion: Base valor: [X] Baserenta: [_____] R enta mensual:
Del terreno: Nomat:  [x] F C [ ] G [Jotal de cuentas: 1
Clave colonia catastral: A060143 (Area o Corredor de Valor)
De la construccion: Uso: Habitacional: [X] No Habitacional: () Mixto: | —
Estacionamiento E XXXX Sup. m2. Tipo: s Clase: [} Edad 10
Unifamiliar: D Cuarto de servicio: [E] Uso mixto 2: Sup. m2. Tipo: Clase: Edad:
Condominio: [X_JLoc.: Jaulas de tendido: [ uso mixto 3: [ Sup. m2. Tioo: Clase: Edad:
Habtacional: [JLoc.: Lavado v Planchado X1 uso mixto 4: Sup. m2. Tipo: Clase: Edad:
:17_"_ﬁ Sup. m2.  Tigo: Clase: Edad:
(interes social) (espedificar) especificar’
No. De niveles:  (01)de0 [J  o2eenz [] osdesas [_x_]@0jsesato Clasiger1ats [ Jeoyse 1620 —/
(99) de 21 o mas EW unico: D
Clase de construccion. VERANEXO 1] 2] 3 ] 4 ] s ] o x | ]
inst. especiales:  SI  No hab.: [Imixto: ] uso1: [x Juso2: [ Juso 3: [ Juso 4: | I— otro:[___]
Edad de la construccion: xx0x Afos: (Se anotara |a edad cuando la construccion del inmueble sea de un solo tipo)
CONSIDERACIONES ADICIONALES: VER ANEXO a).- Croquis de localizacion
b).- Analisis de tipo por numero de niveles en hoja caracteristicas
€).- Anexo fotografico en hojas F. NIVELES, F: ESTRUCTURA, F. SERVICIOS, F. ACABADOS
d).- I .as: i X 1as
[DATOS DETERMINADOS POR LA PERSONA AUTORIZADA ]
No. Cuenta Catastral: Uso:  Habitacional: Tipo: s Clase: . Edad: _10 Inst. Esp.: 8%
160-277-324-6 - - Clase: 0 Edad: 0 DEL VALOR DE LAS
- - Clase: - Edad: . CONSTRUCCIONES
. - Clase: - Edad .
. - Clase: Edad. -
Superficie De suelo: 400.00 m2. Indiviso: 100.00% Superf. Construcci 500 .- 0.00 M2, Indiviso 100.00%
T2- 0.00 M2,
13- 0.00 M2,
T4 0.00 M2,
T5.- - M2,
0
Total localidades o cuentas: 1 160-277-324-6 Localidades en renta: 0 Total de renta mensual:
Segin: INFORMACION DEL PROPIETARIO. (Fuente de informacion) Clave del area de valor: A060143
Valor unitario de suelo: $6.002.20 Valor unitario de la construccion: T $10,181.82 T2.- 13-
T4~ - -
valor catastral del inmueble: $7.349.244 52
Documentos que se anexan: Escrtura pusica X] e o constuccion [ e 0o terminacion de oten X e oo nmovensnsen —/
Escritura constitutiva o tatha de Invisos: D Otro: Planos Arquitectonicos (especificar)
Si es de uso MIXTO, considerar los datos del apartado de descripcion del inmueble:

Ejercicio2 Hoja resumen
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DETERMINACION DE LA BASE GRAVABLE
EJERCICIO 3.

DATOS DEL INMUEBLE
Casa habitacion en condominio No. 2 ubicada en la calle de Francia, colonia Florida
en la delegacion Alvaro Obregon.

Datos generales:
Conjunto de 10 casas de 2 pisos cada una construidas hace 25 afios. Las casas son
idénticas.

NUumero de cuenta predial: 054-324-28-002-5

El conjunto cuenta con: caseta de vigilancia con ' bafio, 15 lugares de
estacionamiento para visitas a descubierto de 2.50 x 5.00 m, acceso principal con
entrada vehicular y peatonal, en cuerpo separada de dos niveles, en P.B.: oficinas y
dos medios bafios y en P.A.: gimnasio con bafios, en otro cuerpo de un nivel, salén
de fiestas con cocina y bafos, el conjunto cuenta con una barda perimetral de 3.50
m., una calle central y 10 terrenos privativos. En cada terreno existe una casa tipo.

Cada departamento cuenta con dos cajones de estacionamiento. Para los niveles
subterraneos de estacionamiento, la clase es 3.

La casa cuenta con 250.00 m2 de construcciébn y tienen las siguientes
caracteristicas:

Muros de carga con trabes y columnas de concreto armado.

Muros de tabique rojo junteado con mezcla cemento-arena.

Los muros tienen aplanados de yeso a regla y plomo, con pasta texturizada con
color integral.

Losas aligeradas de vigueta y bovedilla con concreto y malla electrosoldada.

Los pisos estan recubiertos con loseta de ceramica de 33 x 33 cm. y losetas de
pocelanato de 30 x 30 cm.

Las fachadas tienen aplanado de mezcla con pintura y aplicaciones de cantera.

La ventaneria es de perfiles de aluminio anodinado de 6 cm. con canceles de piso a
techo y cristal filtrosol de 6 mm.

En bafos y cocinas los recubrimientos son de loseta de ceramica de 20 x 20 cm.
Muebles de bafo tipo “D”.

La caseta de vigilancia cuenta con 12.50 m2, se construy6 hace 25 afios y tienen las
siguientes caracteristicas:

Muros de carga de tabique rojo recocido, con 2.50 m. de alto losa de concreto
armado.

Los muros tienen aplanado de yeso a regla y plomo con acabado de Tirol planchado
con pintura.

Los pisos son de cerdmica de 20 x 20 en general.

La fachada es aplanado con pintura vinilica.

La ventanearia es de aluminio natural de 5 cm. Con vidrio filtrasol de 6 mm.
Muebles de bafo Tipo “I”
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Las oficinas cuentan con 160.00 m2, se construyé hace 23 afios y las mismas
caracteristicas de la caseta de vigilancia.

El gimnasio cuenta con 160.00 m2, se construyé hace 23 afios y tienen las
siguientes caracteristicas:

Estructura mixta a base de marcos rigidos de concreto armado con muros de carga
de tabique rojo recocido.

Losa planas de concreto armado de 10 cm.

La distancia entre castillos es de 5 x 4 m.

Los muros cuentan con aplanado de yeso y pasta texturizada con color integral.

Los pisos son firme de concreto con duela de madera de encino.

La fachada es aplanado con pintura.

El sal6n de fiestas cuenta con 160.00 m2, se construyd hace 23 afios y tienen las
siguientes caracteristicas:

Los muros son de tabique rojo recocido, con aplanado de yeso y papel tapiz. Tiene
una altura de 7 m.

El piso es de loseta de ceramica de 40 x 40 cm

La fachada de aplanado de mezcla y pintura

Los bafios y cocina cuentan con loseta de 20 x 20 cm. y azulejo de 11 x 11 cm en
zonas humedas.

Los muebles de bafo son Tipo “J”

BASE GRAVABLE

Cuando se trata de casa en condominio, los indivisos los obtenemos del régimen en
condominio, en éste ejemplo, no contamos con el régimen en condominio, pero
podemos calcular los indivisos que le corresponden a cada casa en condominio ya
que todas son iguales.

Son 10 casa por lo que el indiviso de cada una es el 10%

Indiviso con respecto al conjunto:
100% / 10 = 10%

Las areas de construccion las obtenemos del régimen en condominio o realizando un
levantamiento de areas en planos, en éste ejemplo las calcularemos en base a los

croquis acotados con los que contamos.

Areas Privativas:

Area Casa: 250.00 m2 x 100 % = 250.00 m2
Areas Comunes:

Caseta de vigilancia: 12.50 m2 x 10 % = 1.25 m2
Oficinas: 160.00 m2 x 10 % = 16.00 m2
Gimnasio: 160.00 m2 x 10 % = 16.00 m2
Salén de fiestas: 160.00 m2 x 10 % = 16.00 m2
Calle interior: 528.00 m2 x 10% = 52.80 m2
Estacionamiento visitas: 187.50 m2 x 10 % = 18.75 m2

Superficie Total Construida=  370.80 m2

45



1.- USO.

El uso de: Casa: Habitacional (H)
Caseta de vigilancia: Oficina (O)
Oficinas: Oficina (O)
Gimnasio: Deporte (D)
Salén de fiestas: Comercio ©
Calle interior: Patios (PE)

Estacionamiento visitas: Andadores (PE)

2.- TIPO 6 RANGO.

El tipo de: Casa: 2 niveles (02)
Caseta de vigilancia: 1 nivel (02)
Oficinas: 2 niveles (02)
Gimnasio: 2 niveles (02)
Salén de fiestas: 1 nivel (02)
Calle interior: En p.b. (01D
Estacionamiento visitas: En p.b. (01D

3.- CLASE.

La clase de cada porcidén de construccion la obtendremos con:

Para la casa, con el “Anexo 1, Matriz de Caracteristicas para determinar clases de
construccion de uso: Habitacional”

Para la caseta de vigilancia y oficinas, con el “Anexo 3, Matriz de Caracteristicas
para determinar clases de construccién: No Habitacional”. (Oficinas)

Para el gimnasio, con el “Anexo 5, Matriz de Caracteristicas para determinar clases
de construccién de uso: No Habitacional (Deportes)”

Para el salén de fiestas, con el “Anexo 3, Matriz de Caracteristicas para determinar
clases de construcciéon: No Habitacional”. (Comercio)

Area Clase m2
Casa 4 250.00
Caseta de vigilancia 3 1.25
Oficinas 3 16.00
Gimnasio: 3 16.00
Salén de fiestas 5 16.00

4.- EDAD.

Sabemos que la casa, caseta de vigilancia, estacionamiento para visitas y calle
interior se construyd hace 25 afios y las oficinas, el gimnasio y el salén de fiestas
hace 23 afios. (aviso de terminacion de obra o determinacién del perito)

5.- SUPERFICIE DE TERRENO.

La superficie d terreno la obtenemos de las escrituras y se le aplica el indiviso que
tiene la casa con respecto al conjunto, en éste ejemplo la vamos a tomar la
superficie total del terreno, de los croquis acotados, aplicandole el indiviso que
obtuvimos del conjunto.

Area Terreno: 4048.00 m2 x 10%= 404.80 m2
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DETERMINACION DE LA BASE GRAVABLE DEL TERRENO.

Los metros cuadrados de terreno que le corresponde a la casa, son 404.80 m2.

Para buscar el “valor” unitario que le corresponde al inmueble, revisamos la
delegacion a la que pertenece (Alvaro Obrego6n), revisamos en las tablas de colonia,
catastral de tipo Enclave o de tipo Corredor, de no encontrarse en éstas tablas por
la ubicacion del inmueble , con los tres primeros digitos del nimero de cuenta
catastral, determinaremos la regién, y con los siguientes tres, la manzana, que
corresponden a una colonia catastral tipo Area, al que le corresponde un “valor”
unitario por metro cuadrado.

Valores Unitarios de Suelo para colonias Catastrales en el D.F.
Tipo
Area Delegacién: 06 Cuauhtemoc
COLONIA VALOR
REGION | MANZANA CATASTRAL $/M2
054 324 A 334 A010635 4,322.32

Tenemos que: 404.80 m2 x $ 4,322.32=$ 1,749,675.14

LA BASE GRAVABLE DEL TERRENO ES DE $ 1,749,675.14

6.- SUPERFICIE DE CONSTRUCCION.

DETERMINACION DE LA BASE GRAVABLE DE LA CONSTRUCCION

En la tabla de “valores” unitarios de las construcciones $/M2, buscamos los valores
que le correspondan a cada uno de los usos y tipos que correspondan, los

multiplicamos por los metros cuadrados de construccion, le aplicamos una reduccion
del 1% por afio transcurrido desde que se construy6, segln corresponda.

(0)
CLASIF. M2 Monto Edad s Total
$/M2 Edad

H-02-4 | 250.00 |$3,770.87|$942,717.50| 25 |$ 235,679.38| $ 707,038.13

0-02-3 1.25 $3,780.35|$ 4,72544 | 25 |$ 1,181.36 | $ 3,544.08
0-02-3| 16.00 |$3,780.35| $ 60,485.60 23 | $ 13,911.69 $ 46,573.91
D-02-3| 16.00 |$3,753.95| $ 60,063.20 23 | $ 13,814.54 | $ 46,248.66
C-02-5| 16.00 |$9,322.96 | $ 149,167.36| 23 | $ 34,308.49 $ 114,858.87
PE-01| 52.00 |$ 277.47| $ 14,428.44 25 |$ 3,607.11| $ 10,821.33
PE-O1| 18.75 |$ 277.47|$ 5,20256| 25 |[$ 1,300.64 | $ 3,901.92
TOTAL $ 932,986.90

LA BASE GRAVABLE DE LAS CONSTRUCCIONES ES DE: $ 932,986.90

7.- INSTALACIONES ESPECIALES
Como cuenta con instalaciones especiales (instalaciones especiales, elementos
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accesorios y obras complementarias), incrementamos el 8% del valor de las
construcciones.

DETERMINACION DE LA BASE GRAVABLE DE LAS INSTALACIONES ESPECALES
$ 932,986.90 Xx 8% = $ 74,638.95
LA BASE GRAVABLE DE LAS INSTALACIONES ESPECALES ES DE $ 74,638.95

La base gravable para calcular el Impuesto Predial, lo obtenemos sumando los tres
montos:

Base gravable de terreno =$1,749,675.14
Base gravable de la construccion =% 932,986.90
Base gravable de las instalaciones especiales =% 74.638.95

$ 2,757,300.78

LA BASE GRAVABLE PARA CALCULAR EL IMPUESTO PREDIAL ES DE $ 2,757,300.78

Lo que debe contener el avallo es:

-Hoja de resumen:

(Ejercicio3 Hoja resumen).Llenar los espacios que tienen XXXX con los datos
correspondientes

(Ejercicio3 anexo)

-Matriz de Caracteristicas.

(Ejercicio3 Matrices)

-Copia cotejada de la escritura del inmueble.

-Planos arquitectdnicos de areas privativa y areas comunes: (Ejercicio3 Croquis)
-Fotografias a color, interiores y exteriores.
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Numero de avaluo: XXXX
Fecha de avaluo: XXXX
No. Cuenta catastral 054-324-28-002-5
Fecha de solicitud: xxxx No. de cuenta agua. XXXX
L “AVALUO™ PARA DETERMINAR EL "VALOR CATASTRAL". ]
|INFORMACION DEL SOUICITANTE:
Nombre XXXX R.FEC.  XXXX
Domicilio: Calle y numero: FRANCIA No. XXXX, CASA No. 2 Delegacion: ALVARO OBREGON
Colonia: FLORIDA
C.P.: XXXX Entidad Federativa: 09 DISTRITO FEDERAL
[DATOS DEL INWUEBLE, PROPORCIONADOS POR EL SOLICITANTE ]
Calle y numero:  FRANCIA No. XXXX, CASA No. 2 Delegacion: ALVARO OBREGON
Colonia: FLORIDA
C.P.: XXXX Entidad Federativa: 09 DISTRITO FEDERAL
Caracteristicas Catastrales:
Uso  xoxx Tipo: XXX Clase: XXXX Edad: XXXX -
Superficie de suelo. XXX m2. Superficie de construccion: XXXX m2.
Segun Escritura Publica XXXX Segun medicién en campo.
Medday San
N R] NM Al NA A A ]
Base de tributacion: Base valor: [X] Baserenta: [______] R enta mensual:
Del terreno: Normal: [] F (- dividido: ]C [XJTotal de cuentas: 1
Clave colonia catastral: A010635 (Area o Corredor de Valor)
De la construccion: Uso: Habitacional: [ No Habitacional: =] Mixto: | —
Estacionamiento I:I | Imu-.m Surveranexo m2.  Tipo: vemanexo Clase: veranexo Edad: ver anexo
Unifamitiar:  [_] Cuarto de servicio: ] Uso mixto 2: (| Sup. m2.  Tipo: Clase: Edad:
Condominio: [X_JLoc.: Jaulas de tendido: [ uso mixto 3: (| Sup. m2.  Tipo: Clase: Edad:
Habtacional: [_JLoc.: Lavado v Planchado [ uso mixto 4: (| Sup. m2. Tipo: Clase: Edad:
|:|7_ﬂ_‘_Sun. m2.  Tioo: Clase: Edad:
(interes social) (especificar) ‘esoecificar
No. De niveles: (01)de 0: D (02) de 122 m (05)de3as: :ﬂo)aeno D(!S)ovnus :I(zo)auozo :l
(99) de 21 o mas Dw unico: D
Clase de construccion. VERANEXO 1] 2] 3 ] 4 ] s ] s | ]
inst. especiales:  SI  No hab.: [Imixto: [ uson: [ ] uso 2: [ Juso 3: [ Jusoa: —/ otro: ]
Edad de la construccion: VER ANEXO Afios: (Se anotara la edad cuando la construccion del inmueble sea de un solo tipo)
CONSIDERACIONES ADICIONALES: VER ANEXO a).- Croquis de localizacion
b).- Analisis de tipo por numero de niveles en hoja caracteristicas
c).- Anexo fotografico en hojas F. NIVELES, F: ESTRUCTURA, F. SERVICIOS, F. ACABADOS
d).- I lase cas: [ lancia, oficinas O ¥ §: 5
[DATOS DETERMINADOS POR LA PERSONA AUTORIZADA ]
No. Cuenta Catastral: USO:  VERANEXO Tipo: VER ANEXC Clase: VER ANEXO Edad:  VERANEXO Inst. Esp.: 8%
054-324-28-002-5 - - Clase: Edad: 0 DEL VALOR DE LAS
. - Clase: . Edad: - CONSTRUCCIONES
. - Clase: - Edad: -
. - Clase: - Edad: -
Superficie De suelo: 4048.00 m2. Indiviso: 10 % Superf. Construccion: ver anexo .- VER ANEXO M2 Indiviso VER ANEXO
T2.- 0.00 M2
T3.- 0.00 M2
T4~ 0.00 M2
T5.- - M2
Total localidades o cuentas: 1 054-324-28-002-5 Localidades en renta: 0 Total de renta mensual:
Segun: DEL PROP (Fuente de informacion) Clave del area de valor: A010635
Valor unitario de suelo: $4.322.32 Valor unitario de la construccion: .- VER ANEXO T2 T3.-
T4 - .
valor catastral del inmueble: $2,757.300.78
Documentos que se anexan: Escrtura publica: m Lic. de construccion D Lic. De terminacion de obra: Eu De fusionsubdveon :
Escritura constitutiva o tabla de iIndivisos: m Otro: Planos Arquitectonicos (especificar)
Si es de uso MIXTO, considerar los datos del apartado de descripcion del inmueble:

Ejercicio3 Hoja resumen
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ANEXO.
Tenemos 10 casas tipo en el conjunto, con la misma superficie privativa.

Indiviso con respecto al conjunto:
100% / 10 = 10.00%

Terreno:

4,048.00 m2 x 10% = 404.80 m2, le corresponden a cada casa ya incluyendo los
300.00 m2 de terreno privativo.

Monto aplicable es de $ 4,322.32 por cada m2 de terreno ya que se encuentra
ubicado en el Area de valor AO10635.

Base gravable del terreno: $ 1,749,675.14

Construccion:

A No. DE :
AREAS NIVELES CLASE CLASIFICACION
PRIVATIVA:
Casa | 2 [ 4 [ H-02-4
COMUNES :
Caseta de vigilancia 1 3 0-02-3
Oficinas 2 3 0-02-3
Gimnasio 2 3 D-02-3
salén de fiestas 1 5 C-02-5
Calle interior 0 - PE-01
Estacionamiento visitas 0 - PE-01
CLASIF. | M2 Monto | Edad " Total
$/M2 Edad

H-02-4 | 250.00 |$ 3,770.87|¢$ 942,717.50| 25 | ¢ 235,679.38| $ 707,038.13

Base gravable de las construcciones: $ 932,986.90

Como cuenta con Instalaciones especiales (barda perimetral, cisterna y equipo de

bombeo), incrementamos el 8% del valor de las construcciones.

$ 932,986.90 x 8% = $ 74,638.95

Base gravable de las instalaciones especiales: $ 74,638.95

0-02-3 1.25 $3,780.35| % 4,72544 | 25 |$ 1,181.36 | $ 3,544.08
0-02-3| 16.00 |$ 3,780.35| % 60,485.60 | 23 | $ 13,911.69 | $ 46,573.91
D-02-3| 16.00 |$ 3,753.95|¢$ 60,063.20 | 23 | $ 13,814.54 | $ 46,248.66
C-02-5| 16.00 |$9,322.96|$ 149,167.36| 23 | $ 34,308.49 | $ 114,858.87
PE-01| 52.00 |$ 277.47|$% 14,428.44 | 25 |$ 3,607.11| $ 10,821.33
PE-01| 18.75 |$ 277.47|% 5,202.56| 25 |$ 1,300.64| $ 3,901.92
TOTAL $ 932,986.90

La base gravable del Inmueble lo obtenemos sumando los tres montos:
Base gravable de terreno

Base gravable de la construccion
Base gravable de las instalaciones especiales

=$1,749,675.14
=$ 932,986.90

$ 2,757,300.78

BASE GRAVABLE DEL INMUEBLE : $ 2,757,300.78

Ejercicio3 Anexo

50



51

ONIMOTND N3 YYD
- SCawne 30 a0
_ s
Sy o T oceAc
< e ol 5 sows et
s e secope sooese
et
Frmcmmcnse W samte
Sk 305 X 05 Rt
o comamod . w24 K e w cms teeges)
o e 24 s G 95 (HiCLES W o |
o - ekt - 2 059 oo % e 53| =
e 08 * 08 % Shes| = D01 0p ks s 2k saoeag 3 sorme o | o i w— © oA epm— et smccemss w0 cuthe]
f sl s ameco wpend 00w 2 o e eme ecmon o ok | THENES e e
s e o oA oy D) = 0 * 0w 0 ks cewana ok nem wp g ok | e g ok " o s corme cowriee
- - e pusve—— 24 cvackmo posar— A w0 S| ez
o3 sesern wom| o vt 05 s | 29058 % ole [ mpwemo _(vews  Twewoy
O w—
" ormc.ad w s oty 2 s 4 cmnst
e e s S e ee e wwe
- ror socngmms wocomasen | |
lllll sacies it merocene W et
s e e £ et
e —— 0 et 3 mas 24 - i w— - o cmc o wo cowe)
coovs. o = 0 ¥ 05 % ke B e ieranind
OSNS % e e oheo oy mde - e . o agmow ep g 2k =4 meoues S ' . .
al T s 3 - v 2cm o pnat v ok o eon s 5 e o 2w 059 P
—— oom| P e e
o ames sl
memcoese
o o e o4 IR R
e womeond ok aped = 0 % 0 % e ant - i w— 052 % e e -
B L T N e o= et | Fums opmme oyeq w0 Some
DX ® scies moe o s D o Sewo S0 3 e 5| - s e | ok amoe a2k | ok e v ok | = 2 T emre
STETI00TS. W9 ok wo 0F ¥ 0X % o s w9 TmE od wme2 oo ok s rtom 2 s S s et B e
po 30 o ks S 0. 0 seew, o ey oA Isioumor > SETPoU oure w5 BAGEA ESws w5 opesmdy) o) s ok vt wp s | | e £ 057 05 ke peens 4w
¥ |-|_
-
06 % 3 S 05 e a4
e scngmm
- et 2 mare 24 o awaes |
- = - 2 05z w05 Comemconse.
= - % samtn | opruse weOUnS
ooocs @ i35 TS, oo ot x . o - -
bo 3 ome ok peoms wees 06 ¥ 0 P 05 Saoue 53 T 9 w— e 2k o 2 e ok | 5 ok e waca| s Comne © comme 5 2AmO oS
al R e ihien bl Eotannd g s Eanadenl it e osT e
2 e e wom| e e B T S
00 ¥ 0 P e o
et
TAGwL % g o4 o
o gz] P 051wy wnon asas w|
O "5 o oy 24 P — eos
- 2w 05 vy £ 58 B il
s * 2 25s g po  semtm & (wogs
. ead a5 peme ol | et e ok o eon 55 o5 mie eouma 2= 051 T
wom| e s w5 se| | e 50 0 ey [ wao  wpeens 4 ews
oo | eonam: w pe|
v oy eecgm o
wracu ol
o w—c A oo aa - P o5 -y o
e oo o4 | orat v ik o w2 405 % mhw wpum—— =8
m amcus 0w o, Py e et v e 4 o5 o9 de) oo peansews
won g ® 7e 05 oy o
= el e o
i) sondege us| o eeows ok wer e vt v P e i e emt
# oo
= sownm S SoBETUIG ‘sownm VEnUOTNISS 30 Ot —— SO 30 MOS0
e 1 Sovess 1
TVNOOVLISVH
SYDUSRILIVEYD 30 DIV
on

Ejercicio3 Matrices



SYNIDISO A VIDNVIIOIA 30 V13SVD € 3SV 1D

52

‘SOINNd 30 TV10L
9 8 6 SOLNNd
00ISAOOMREL |, o\ v OvevEow0d | SonuOo3a SOOSTES e SIIIAIN OINIDLINIZA
P TasaoI@oa30ne [L TSR v |0 S0ontss: e 4000 30 HOAYIY | OKYIN QLT SYIN OINNG | VESOWIN O YOVEIONY
008’7 30 SYOVIE N3 OLIYHO ‘08 x o [P0 YR EONYD TS| U0 o 20 s (Ewu~§§- WENLONIS: T VENLIVNOD SYNIYY VSO 04SIN0O 30 YOAVH 'OLIWONOD
b HOLVIN DM 1) 0L STIEINNY oMY ANIOMELN - vivien VEIONVOMVIIN V30w | 30 OSISSHING NS 30 SOQIoY
v STu0a SYovid NG Tomea| O TS O 09 X OF ¥ HOAYIN JONEVIN  JorA STWIO3ES3 SY10Z3m
et 09 X 09 ¥ BOAVI YOITVE30 | NOD SYoewno INOCUIONCD | O VOMESIWYSOT | ONOO WOOE 300MMN IsonyyiN O/A VOUYD 30
30 VHO3LN vOVROVS —— /A OLIHONCO 30YST
¥13S07 L. Ol VSO
consa —— 0005 VISV SIT3AIN OONIDLINIIA
. 05 X 05 %3 OLNVD O X OSERI. ve30owi3013n0uve | ocu sonawwenozy | | Acosz 30 uom |20 30 OLVSVNOINAG | VIIOVITOA VOIS | WISYH A 3DNIND
”"s NIV 30 YN TSIV NOD SYNIYY | SO 013=0N0O 30
07 30 SV N3 YOMEVIN 09X OYI3ING 0F X 09 VONNWEID O/A SYNLS VENLONIS: 30 YOAVIW OLIWONOD
20 ¥ OdlL STIEIN Ok vornes vizson | Sounvuo osTomnv | OV RS I E IR | Y 50 SIRsan) TV VHION VONVLIN V30w | OSIESHING NiS O NOD 00T
VOVHEYT VEIINYD 30 VOV ooy e VONEONYYSOT | WASYH AMESZ30 ORI 30 soaIore
QL3HONOD 30¥SOT [SODUVI O/A VOUVD
WEOVD NOOSZVISWH 00 0E VISYH S313AI
QUTON003050aVI0oRE | Lo o or [OONONS SOVemom3a | || SR NS | 000230 04T SYIN 01NN | V30w 0 vavi3on [ 3DNIND VISVH A Z3
82/ 0F X 0€ 30 TOmVIY (A OQVZRINIOS PR 06X 06 worvaizs | MBI OOVOLLSYE Veniomuiss | | TYYSUNOD S | wS01 0430M0030 | 30 Mo avie OISHONGD
28T O ST 30 VOuNE0 V13S0 OOVINGL VIS0 ) AN Deivl s e VH3ON VONVIIN V30w | OSIESHING NiS O NOD 05 T
30 VHOILN VOVHOVS - TEOIINI HOW0D DM A VOVESOrWYSO1 | WASYH AWOEZ 30 oM 30 soaIorE
NOO YOVZINLDGL YiSYd (A QLIEINCO 30 ¥SO [SODUVYI O/A VOUVD
X X
€ X 0F 30 0V 0002 VISV SI1BAI
s meoun | ovisomaiEncuweo | ONESORAOW || BTV | soos 3000vsvinoing | visovm oavavszony | 7310 VISYH A OONID
888888 p—— 0F X 04 30 1OV VOVHOWS OVONWEZD (V1SN0 05 X 06 30vomweso [ 3078 el TSI NGD SN | ¥SOT 0ISONCO 30 | 30 %o A 'OLIEONOD
odu VOTRNLGL
30 VOuNVE30 V13S0 TomsmovEIN | V13501 L oduvamnoat | ST VIRERHAS s VHION YOrVLIN V30w | OSIETHING NiS O NOD 06 T
30 SINOOVONAVNOD VISWS | LIS A3 OOWI00 O SYOV™ | woo 0534 30 0avwviav | | 3n0 caviomoo S VIANSIMWSON [eeismezaninam 20 e
3 OZVHESL OOVSON (A OL3EINOD 30¥SOT [SODuYIW O/A ¥OUVD
X
Al!!.ﬁ Vv S VISV noooL SIBAI
ooooooooo HOAN 30 OLW SY OLNNG | VH30VIN OAVOVE3DNY | QONDD VLSV Soa
w0y 02 X 02 30 YOuRE3) VENINGNOOVISYE V1300 02 X 02 30 VORWES0 | ENLNG NOD YIOZIN 3 | rvenvioo svemv: | wso10iRoM0030 | S i e
M HOAL STIEIN v13s01 300r3V2Y | OAVIOZIN 30 00VNYIAY | V13507 M. OLLYHENOITY | © OS3A 30 00VNYISY .ﬂiciu.!.—m VH39N YONVIIN V30w | OSISEING NiS O NOD 62T
‘OZViEIL OOWSON S o VOVEIOWYSOT | WISYHAW®Z3a oM 30 soaIore
WiS¥d 30 OOWSON OQL3HONCO 30¥SO1 [SODUV O/A VOUVD
x
noos
PODIVISYH h)SwH 30 OLTY SYIN OINNG| VSOV O vOWESnY
— 02 X 02 30 SOOVSON UNTedY YRAAIN Lﬁuﬁﬁé SNV >uﬂmwhhﬂwi (WVEAEREROS SNSSSEVE b b S—
20 'O 0L ST VHION YOYLIN VS0V | 30 OSIESHING NIS O NOO | SOQ VLSS A ONN YORYD 30
3N 013MONCD 30 3 wiveen
300 NOD O YOVE3ONY VSO 0L Z V1SV 30 BOAYI
e OL3ONOD 30¥SOT
X
3§w£é SOLNGNEENOY NS SOQvEvOV NS GRES soavevovNs .szu.ﬂ.ﬁpm«u VSOV OA YN SON VHIOVIN OrA VNIV
Y1073 30 O VREIL 30 wiveen NIS 00T WISYH
Ve 30 0OVSNAG L e S
(ONVE 30 S3783N N0 SYAVHOVd SOsid SO¥NN SOuY: Sviy31I8nd SouNN 3Isv1o
A ONVE SINRISWYT VANV
OIJIAN3S SOQvavIv VHNLONULSI

(SINOIDWIINNWOD O/A NOIDVINGS “ONTVS “OID¥IWOD “STTILOH ‘SYNIDLHO)
TVYNOIDVLISVH ON
NOIDONYULSNOD 30 SISVID ¥VNINNEIL3Q Viivd

SVIILSIHILIOVAEVI 30 ZIHMLIVIN
£ OX3NY

Ejercicio3 Matrices



OISVNNID -3SV10
‘SOLINNd 30 V101
[4 oL SOLNNd
; seuspeld opuaiusjuod
sopuesb o = 2 ma_ontaow_..-w Bu K = oof 3 Sopa op
! SSjowsew 3p sedeiq s s - SO mnna ey _.MSFMM.._._ ok L
Vg 03310u00 ap sopibu sooseyy
opejewss epeyojooe ok seusapelb opuaiusiuod
onswnie ap seulwe ojk e €13 ap 2dey ojk m:.:«_.»mu..«_m 0 opueuwo; sopaw ok 9
0}350U0d SOONBIUIS SOUSIULIGNOTY 2QOBD O OUUS 3p K w 00z ap Jofepy o o uoo oss0e ok
3p sopejodasd sojuaws(3 BJapew 3p ssuugque ) 03310000 3p sopibu soosey
X
1e1suo ap [eJBajul epeyoe; o/A ep3) ap 2xde} ojh seyepe
ednwesso o/ X o, ouwd ap esapew 0}320u00 Ok o‘ &oo.._o_cm..nww
owsew ok uvonenSyowe ap sopezienadss ap sauuque| ojk £ w 00°0Z op JokEw eunue) A eogeiaw ¥ 4 2_>, S
ejaued SBWS]SIS U0 BJBPEW 3P eRng |esBajur sogeo SepaIgno UIs 0 Uo) o op sopiiy
ap sauonedide uod ejsed UOO BPEZUNJX3] BjSed 2I0U00 10 sooseyy
0}3.20u00 OjA seuapesb uis 0 LoD sopaw ok
ejsed £ epzaw ap opeueydy = epezunixa) eysed ) eunue) A eogeiaw osa0e ok -
O OIN0.99. BIOPIH 0P SIORG A w00Z1 op sofken SepaIgno UIs 0 Uo) 0j310U00 ap sopibu sooseyy
X
esmuid ok seuapesd us o uoo
uod osak SIS sopaw ofk
epzaw ap opeueydy U3 eaxoda o ayewsa ap esmuid eunue) A eogejaw £
ojA esmund uoo Awoogep o 195 0 U0D osa0e ojh
e e 210000 ap sopibu
0PEZI051 0BIU00 B3P BULIL epzaw ap opeuejdy o) Bp sopibu soosey
seuapesd us o uoo
SE— e o —ok :
} » 8p s ok *qeL gacﬁoso 0}a20u00 ap sopibu soasew ok
ebsed ap sounpy
eunue; A (sounw uss)
opegede uig Spdwis 03210U00 3P Suy sopegede uig ] ...oc.m-omSo_ BUILE| 3D EUSIGND LD sessby i
oy : seolejaw sebw A seuwnp)
SYAVHOV4 SO¥NN SOOQVIOA O SO¥YTD A SVLNINEND A VENLINWLSS 30 OdiL 3sv1o

TVNOIOVLISVH ON

*0SN 30 NOIDONYLSNOD 30 SISVTD ¥VNINY3L3IA ViVd

SVIILSRHILOVAEVI 30 ZRILVIN
S O

53

Ejercicio3 Matrices



SV1S3I4 30 NOTVS 3SV 1D
‘SOLNNd 30 TV1O0L
[4 (1) 6 SOINNd
x
onasia
o
SYOVZIWMO34s3
comms miswo Teca [XO7YEORM oomiEdNoq | 30C SN oo 2. 3AIN OONIDLINISA
V13501 OAND : mo00e 30 304w | ¥osw oY S ONNG | vsovm o vavazony [ ST OON
SE3 SR EE N SV g demaeh e 06 ¥ SO OLIVED [T ok SOIE0030] | veniomuuss | wwenow oo ‘swawn ¥SO '0L3¥ONGD 30 WOAVI'OLIUONCD
. 0du SN N3 OLNVED 30 OA IO 07 X% O TEVTULSVN SOOS 33 OrA 0INUS3
30 SYOVE OA WO 08 X Vivesn VESON VOIS YE3IOWE|  300SISHINE NS 30 SOQIoN
¥ STHOAIN SYOVTd NG IOMYI | OOVNIIY JUNEONELN e Ol SOLNSWENOTS
T TOMREVIN OVA 1D 0o ONCD | O YOVEEONYYSOT | ONOO WeoT 30 MoKV
OOanEL VISR 0 X Or VORI YOSMED Ok SWNS /A QLIUONOD 30 VSOT 0DYVIW O/A YOuYD 30
30 WEOILN YORHOYS V13507 OrA visnod Ty | SYE30VIN 30 SINRENN
O/A YL 30 Dvl
x
IO 0% X 07 30V 1SYH
0005 Y1SVH SIT3AIN OONDLINISA
oS rorxew 0 | ovmeivarmanon | SAR X iowioimwo | catsoucmenon | |3 | SR RO SO | MEOMOATISY | | viswh ) TMInD
e S¥ovia 16 Jomevm /a0 ovx | sounveo 0 sTomevmon, [FITOVEOAMEMEAm|  casae || WAOISS | aonvomaanveaom [osesne ns onoo oo BOAVH OLRONCO
0F ¥ SOAYIV YORTYESD VI3SOT | YOVEEY) YaELNYD 30 YOV e A WOVSIOMWYSOY | WISWH A W05 Z 30 BOAYI 30 SOQIon
999999 YouRrE A ¥T3L 30 Davl IooND | O e X ve0 koo o7a vouvo 30
3507 OA VHBNOS Y
WEOYD O ONIONS p—— W00 0E WIS SIVAIN
ISHONCD 30500vI00Ted | voverviveainvd [ Sovesoww3anesan | | BIUSEOVE | 0002 30 01w s 01nnd | veSOv 0 vave3ony | 39NIND VISVH A Z3
r—— 3 05 X 0F 30 YOMUVIN O/A 1D OAOOVZEVIOd | OANDOXOF o O/A COYIALSYId eniomuss | | Trvenivaco ‘swenn | vso1 0i3uoN00 30 HOAVW OLIUINOD
0% X 0 30 YOUWE3D V13501 OOVianaL WSO OrA 0 X 0€ YOUWH3D Dl Bavd e WVESON VOIS V30w | OSIETHING NS ONOO 05T
30 WHOIIN YOVHOWS V13507 OA VHBNOS Y A WHOILN BO0D TR0 A WOVSIOWYSO1 | WISWHAWOEZ 30 BOAM 30 SOQIon
NOD VOVZRNLGL YISWd (A OL3¥ONOD 30 VS0 [SOD¥YW O/A ¥OuYD 30
x
L 00T YISVH SIVBAIN
LSO 30 W3 30vouzowasol| o SRR - | | e 30 o | 200 300sw SO | vasown ouvovesoy | 7310 VISYH A OOND
A 60 05 X 06 30 YOMEVINOA D | VOVHOWS O vORWE30 we3awn 30 13noave | 3 SERERRE TR Vaniomuss | | TYveniYaco swenn | vso1 013u0N00 3 BOAVW'OLIHONOD
05X 06 30YOUMISOVI3SOT | Ok JOMRVIN O VuNvO | OVISNG Ok veiano T Ok | SPEE O VIR el WVHION YOI V30w | OSIETHING NS ONOO 06T
30 SINOOVONYNCO VISV | OIS NS 0OVICD 0 Svowia | 3% o o IORINT0 A YOVE3OVYSO) LSWH A I 02 2 30 BOAY 30 SOQIon
N3 OZV3L 0OVSON (A OLIHONOD 30 ¥SO1 [s0D¥YIW O/A ¥OuYD 30
x x
0F X 04 30 J0OMEYIN Fp——— noon SIBVAIN
e e o:ﬂﬂ“ﬁwnwna.n A | P 8 ﬂ; wo.u-.“%io:c.( g?»éﬁw«nz OONID VLSVH 4 S0Q
JA OauL sTEN 02 X 02 30 YOUW30 ¥13501 e YORREED | oavin i © VA venued VANLOMLSS ey SERS— ke YOAVIH'OLIYONCD
i AVIOZIN 30 0TIV 13507 OA VHBNOS W o - WVESON YOI V30w | OSIESEING NS ONOO 02T
e ACZviaL oowson | MO OS3A 30 cavaniav wdgd...‘xoo A WOVSIOMWYSOT | WISWH A ¥ 04 Z 30 HOAYI 30 SOQIony
A WLSWd 30 COSON /A OL3¥ONOD 30 VSO [SOJ¥YW O/A ¥OUYD 30
x x x
nows
P e o [risw 300w s owne| vesowm oa vavezony
SIFver TVENLIY NOO ‘SN ¥SO1'OL3HONOD sTEw
P ORE— SRS XN IR SOO B e oot saame| %001 0a 300 TS [ssavomaanveaom | 30 osemua NS oneo | soavisv Ao vosvo 30
30 CEY D NOD A YOVREEOVYSOT 04 T VASYH AN T 30 HOAYN |
4 OL3HONDD 30¥S01
3UN3RR00 e
¥rov NooGENoD NS LY SOLGIRENOZY NS SOOVEYOY NS VeI 30 I soavavovNs b V30V OA YN AT s W3OV O YN
CaRivE 30 0O¥SNONGE
30 OBV IO NOD
(IONVSE 30 S3183NN 2 SVAVHOV4 SOSsid So¥NN SO¥VID Svi¥318nd SouNN 3IsV10
A ONVE SINRISWV VALY
SOIDINY3S SOQvavov VENLONAJLSI

(SINOIDVIINNWOD O/A NOIDWING3 ‘GNTVS “OID¥IWOD "SITALOH "SYNIDIH0)
TVNOIOVLISVH ON
NOIDINYLSNOD 30 SISV YVNIWYIL3Q VEvVd

SVIILSIHILOVHEVD 30 ZIWLVIN
€ OX3NY

Ejercicio3 Matrices

54



Ejercicio3 Croquis

! 4(,. [o]a]

\ z0.00 | 6:0° z20:©9

\d.00 \®.00 4.00

ChsA € § L femsa ¢
2 Wi, Zut,
- _——— = S
Chsa ¢ CAsA 3 i
) ¢
2 Y 2NV i
CASA 3 CAsA B
2 N 2N
Rl il
CASA 2 CAsa §
2 v 2SIV
casa | i CAsA o
2 W i Z N
o(\C;U‘S ?'6 SALOMN DE
GiMésio P.a FIESTAL
¥ - i i J4 1 1 1 4 4 ]
% 4
EsTAC. ChSETA ESTAL.

NlGalLanein

55



CALCULO DEL IMPUESTO PREDIAL

EJERCICIO 1.

Al igual que para determinar la base gravable, para calcular el impuesto predial de
un inmueble, debemos tener todos los elementos por escrito y en documento oficial

y confiable, ademas de contar con la base gravable para calcular éste impuesto.

Ahora debemos aplicar a la base gravable del inmueble la tarifa del Articulo 130 del
Cddigo Fiscal del Distrito Federal, como se ubica en el rango C: de 325, 481.17 a
650,963.56, y es de uso habitacional, se pagara la cuota fija que se indica en la
fraccion Il del mismo articulo:

Impuesto bimestral a pagar:

Pago anual 6 bimestres
Menos 5% de descuento:

Impuesto anual a pagar:

Rango

Cuota

C 48

$ 48.00

$ 288.00
$ 14.40

$ 273.60

CALCULO DEL IMPUESTO PREDIAL

EJERCICIO 2.

Aplicar al monto anterior la tarifa del Articulo 130 del Cddigo Fiscal del Distrito
Federal. En este ejemplo estamos aprovechando una reduccién, que para tener
derecho a ella debemos contar con una constancia expedida por la Secretaria del

Medio Ambiente.

Limite Inferior
de Valor

Limite
Superior de

Porcentaje Para
Aplicarse Sobre

Rango Catastral de Valor Catastral| Cuota Fija el Excedente del
de un Lo .
un Inmueble Limite Inferior
Inmueble
N 3,906,090.05 |11,718,268.85 4,710.71 0.17185

Base gravable:

Menos el Limite Inferior:

$ 7,349,244.52- $ 3,906,090.05=

% sobre el excedente:

$ 2,802,266.27 x 0.16278%=

$ 7,349,244.52

$ 3,906,090.05

$ 3,443,315.44

0.17185%

$ 5,917.06
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Mas Cuota Fija:

Resulta el Impuesto bimestral:
Menos el descuento
del 25% por tener arboles:

IMPUESTO BIMESTRAL A PAGAR:

Pago anual 6 bimestres
Menos 5% de descuento:

IMPUESTO ANUAL A PAGAR:

4,710.71
10,627.77

2,656.94
7,970.83

47,824.98
2,391.25

© @ p B © © @ ¥

CALCULO DEL IMPUESTO PREDIAL

EJERCICIO 3.

45,433.73

45,434.00

Aplicar al monto anterior la tarifa del Articulo 130 del Coédigo Fiscal del Distrito
Federal. En este ejemplo estamos aprovechando una reducciéon, que para tener
derecho a ella debemos contar con una constancia expedida por la Secretaria del

Medio Ambiente.

Limite Inferior
de Valor

Limite

Superior

de

Porcentaje Para
Aplicarse Sobre

Rango Catastral de Valor Catastral Cuota Fija el Excedente del
de un . .
un Inmueble Limite Inferior
Inmueble
J 2,603,852.97 | 2,929,335.38 2,761.43 0.14229

Base gravable:

Menos el Limite Inferior:

$ 2,757,300.78- $ 2,603,852.97=

% sobre el excedente:

$ 153,447.81x 0.14229%=

Mas Cuota Fija:

IMPUESTO BIMESTRAL A PAGAR:

Pago anual 6 bimestres
Menos 5% de descuento:

IMPUESTO ANUAL A PAGAR:

$ 2,757,300.78
$ 2,603,852.97
$ 153,447.81
0.14229%
218.34
2,761.43
2,979.77
17,878.62

893.93
16,984.68

©B B B B B

16,985.00
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CAPITULO 7
MARCO LEGAL.

Resulta necesario para poder determinar la base del impuesto predial, el hecho de
ubicarnos en el marco juridico, donde encontramos normas y disposiciones a seguir.

Mencionaremos algunas disposiciones de la Constitucién Politica Mexicana, en
relacion a la propiedad, al catastro, a las tarifas y cuotas y a “valores” unitarios de
suelo y construccion.

Titulo Primero

Capitulo | de las Garantias Individuales. Articulo 27.

“La propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del territorio
nacional, corresponde originariamente a la naciéon, la cual ha tenido y tiene el
derecho de transmitir el dominio de ellas a los particulares, constituyendo la
propiedad privada.”

(Reformado mediante decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 10 de enero de 1934)

Titulo Primero

Capitulo IV de los Ciudadanos Mexicanos. Articulo 36.

“Son obligaciones del ciudadano de la Republica:

1. Inscribirse en el catastro de la municipalidad, manifestando la propiedad que el
mismo ciudadano tenga, la industria, profesién o trabajo de que subsista; asi como
también inscribirse en el registro nacional de ciudadanos, en los términos que
determinen las leyes.”

(Reformado mediante decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 06 de abril de 1990)

Titulo Quinto de los Estados de la Federaciéon y del Distrito Federal
Articulo 115

Los ayuntamientos, en el ambito de su competencia, propondran a las legislaturas
estatales las cuotas y tarifas aplicables a impuestos, derechos, contribuciones de
mejoras y las tablas de “valores” unitarios de suelo y construcciones que sirvan de
base para el cobro de las contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria.”

(Reformado mediante decreto publicado en el Diario Oficial de la Federaciéon el 23 de Diciembre 1999)

Articulo Quinto transitorio del Decreto que Reforma a la Constitucion, publicado en
el Diario Oficial de la Federacion el 23 de diciembre de 1999:

“Antes del inicio del ejercicio fiscal de 2002, las legislaturas de los estados, en
coordinacién con los municipios respectivos, adoptaran las medidas conducentes a
fin de que los “valores” unitarios de suelo que sirven de base para el cobro de las
contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria sean equiparables a los valores del
mercado de dicha propiedad y procederan, en su caso, a realizar las adecuaciones
correspondientes a las tasas aplicables para el cobro de las mencionadas
contribuciones, a fin de garantizar su apego a los principios de proporcionalidad y
equidad”.

Afio con afio, se publican en el Gaceta Oficial del Distrito Federal, las modificaciones
al Cédigo Fiscal, anteriormente Codigo Financiero del Distrito Federal, en donde se
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dan a conocer las reformas a los articulos, se refieren a las disposiciones generales
y a la determinacién de las contribuciones. Asi, el fundamento del impuesto predial
lo podemos encontrar en el Cédigo Fiscal del Distrito Federal. Especificamente del
Articulo 126 al 133.

Es imprescindible que las personas que colaboramos con la autoridad fiscal,
estemos informados de las reformas que anualmente se realizan al Codigo Fiscal,
respecto a la determinacién de las contribuciones.

A continuacion veremos la reformas de los ultimos cinco afos, en relacion al tema
que nos interesa.

7.1 REFORMAS AL CODIGO FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL
PARA EL ANO 2006.
Publicadas en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 30 de Diciembre de 2005.

Articulo segundo del decreto.

Matriz de caracteristicas.

El articulo segundo del decreto sufri6 grandes modificaciones para 2006, debido a
que se crean cinco matrices para determinar las clases de los inmuebles,
denominadas:

1.- De uso habitacional

2.- De uso habitacional para casa adaptada para negocio de oficina, hotel, comercio,
salud, educacién y comunicaciones

3.- De uso no habitacional para oficina, hotel, comercio, salud, educacion, y
comunicaciones

4.- De uso no habitacional para industria, abasto y cultura

5.- De uso no habitacional para deportes.

Para poder clasificar los inmuebles hay que identificar en los mismos: los espacios,
los servicios, la estructura y los acabados con que cuentan dichos inmuebles, e
identificar los valores de dichos elementos, como son: el del W.C., el de las
alfombras, lavabo y regaderas, etc.

Clase del inmueble.
Se eliminan los conceptos de precaria, econOmica, media, buena, muy buena, lujo y
especial y queda la clasificacién por niumeros del 1 al 7.

Areas de valor.
Nuevas areas de valor a considerar.

Enclaves de valor.

Se crean tres tablas que contienen ocho enclaves de valor, siendo estos, areas que
cuentan con caracteristicas internas que originan que tengan un mayor valor
unitario de suelo que el promedio del area, unidades residenciales con
caracteristicas de seguridad, privacidad, alumbrado, andenes, zona de recreacion,
etc.. Estos enclaves estan ubicados en las Delegaciones Miguel Hidalgo, Alvaro
Obreg6n y Cuajimalpa.
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7.2 REFORMAS AL CODIGO FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL EL
ANO 2007.
Publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal, el 30 de Diciembre de 2006.

Estacionamientos, patios y plazuelas (PE), canchas deportivas (PC),
jardines (J).

Se reformaron las tablas adicionandoles niveles a estos conceptos que van de O a
21 o mas niveles. Tenemos ahora, una tabla para cada concepto.

Enclaves de valor.
Se adicionan 34 enclaves de valor ubicados en las delegaciones Alvaro Obregon,
Cuajimalpa y Tlalpan, teniendo ahora 42 enclaves de valor.

7.3 REFORMAS AL CODIGO FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL

2008.
Publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal, el 27 de Diciembre de 2007.

Tarifa aplicada a la base gravable.

La tarifa aplicada a la base gravable para calcular el impuesto predial se
reestructura totalmente en las cantidades correspondientes al “limite inferior y
superior de valor catastral de un inmueble”, “cuota fija” y “Porcentaje para Aplicarse
sobre el Excedente del limite inferior” de todos los renglones y se eliminan de los
rangos de la “Q” a la “Y” que se tenian anteriormente. (Art.152)

Derogacién base rentas.

Se elimina el célculo del impuesto predial con base en rentas, colocando a todos los
contribuyentes, sujetos al pago del impuesto, que para determinar la base de dicho
impuesto, sera a través de la practica de “avalto” directo o mediante la aplicacion
de “valores” unitarios a que se refiere el articulo 151. (Art. 159)

Base gravable de inmuebles en proceso de construccion.

Se considerara solamente el 50% de la superficie de construccion total registrada en
la manifestacion respectiva, durante los bimestres que abarquen el tiempo de
vigencia de la manifestacion o de las ampliaciones correspondientes, aplicando los
“valores” unitarios de suelo y construccion, vigentes al ejercicio fiscal Cuando se
interrumpa o suspenda la construccion, se determinara el “valor” real de la
construccion, en cuyo caso se volvera a calcular el “valor” de la construccion,
considerando solamente 50% de la superficie de construccién total registrada en la
manifestacion respectiva. (Art. 154)

Articulo Segundo del Decreto.

Acabados.

Se deroga la clasificacion de alfombras de la A a la L, clasificAndolas ahora como
baja, mediana, buena, alta y muy alta calidad.

Inmueble sin construcciones.

Se incrementa una modalidad de inmuebles sin construccion (W), aquél que no
tenga construcciones permanentes o que teniéndolas, su superficie sea inferior a un
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10% a la del terreno, a excepcion de inmuebles que se ubiquen en zonas primarias
designadas para la proteccidbn o conservacion ecolbgica, areas verdes y espacios
abiertos, los inmuebles que pertenezcan a instituciones educativas, culturales o de
asistencia privada, los campos deportivos o0 recreativos acondicionados, los
estacionamientos publicos y que sea utilizado exclusivamente como casa-habitacion
por el contribuyente y otros inmuebles que sean efectivamente utilizados conforme
a la autorizacion que hubiese otorgado la autoridad. (Definiciones)

Uso habitacional.

A partir de este afo, “para la determinacion del “valor” de la construccién de un
inmueble de uso habitacional se consideraran todos los espacios cubiertos propios
de este uso incluyendo, los cuartos de servicio, patios, cajén de estacionamiento,
cocheras y, en su caso, las obras complementarias, elementos accesorios e
instalaciones especiales, mismos que deberan considerarse invariablemente como
uso habitacional.

El “valor” total de la construccidon se obtendra tomando en consideracién la clase
predominante.

En el caso de inmuebles de uso habitacional que sean en condominio, se
considerard ademas, la parte proporcional de las &reas comunes que les
corresponde conforme a su indiviso. Las areas comunes, y las porciones privativas
que estén en otro cuerpo constructivo seran clasificadas de acuerdo a sus usos,
rangos de nivel, clases, y edades.” (Normas de Aplicacion)

7.4 REFORMAS AL CODIGO FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL EL
ANO 2009

Publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal, el dia 29 y 30 de Diciembre de
2008

Normas de aplicacion.
Desaparecen varias colonias catastrales tipo corredor de valor, en diferentes
delegaciones, sobresaliendo la Miguel Hidalgo y aumentan algunas

7.5 REFORMAS AL CODIGO FISCAL DEL DISTRITO FEDERAL EL ANO
2010.
Publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal, el dia 29 de Diciembre de 2009

Este afio 2010, ademas del que cambia de nombre el Cédigo Financiero, a Cddigo
Fiscal, hay un cambio en el numero de varios articulos, relacionados con la
determinacion de la base gravable e Impuesto Predial, sin que existan reformas de
los mismos, como son:
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Art. Art.
2009 2010 |Trata de:

40 18 Cuotas y tarifas de contribuciones..

44 22 Personas autorizadas para la practica de avallos con efectos fiscales.
45 23 Sanciones para las personas autorizadas por la autoridad fiscal.

46 24 Vigencia de aval(os.

53 31 Avallos en garantia.

67 45 Pago a plazos de créditos fiscales.

70 48 Responsables solidarios del pago de los créditos fiscales.

72 50 Prescripcién de crédito fiscal.

82 60 Avallo para dictaminar el cumplimiento de sus obligaciones fiscales.
95 73 Facultad de la autoridad competente para la revisién de avallos.
102 80 Determinacion presuntiva del valor catastral de los inmuebles.

148 126 Personas obligadas al pago del Impuesto Predial.

149 127 La base del impuesto predial sera el valor catastral.

Cuando no se realice el pago del Impuesto Predial o los datos sean falsos o

150 128 imprecisos.

151 129 Valores unitarios de suelo y construccion.

152 130 Tarifa para el calculo del Impuesto Predial.

154 132 Cuando se modifique el valor catastral.
Derecho a reduccion del Impuesto Predial a personas fisicas propietarias de

291 274 inmuebles que se encuentren catalogados o declarados como monumentos histéricos
0 artisticos

204 272 Derecho a reduccion del Impuesto Predial a empresas o instituciones que cuenten
con programas de mejoramiento de condiciones ambientales.

307 201 Reduccion del Impuesto Predial apersonas fisicas o morales que inviertan de su
propio patrimonio, para realizar obras para el Distrito Federal.

343 327 Que se entiende por servicios de tesoreria.

344 328 Quienes prestan los servicios de tesoreria.

345 329 Quienes son auxiliares de la Secretaria

614 495 La defraudacion fiscal

616 4197 Quienes cometen el delito de defraudacion fiscal en materia de contribuciones

relacionadas con inmuebles

Los articulos que sufrieron reformas, ademas del cambio de nimero son:

Tarifa aplicada a la base gravable.

Art. 130

Las tarifas para calcular el impuesto predial, se incrementaron en un 5.5%,
aproximadamente. (anteriormente Art.152)

Desaparecen los porcentajes de descuento que tenian los inmuebles ubicados en los
rangos: E, F, G, Hy I. (Anteriormente Art.152)

Reduccién de contribuciones.

Art.130, Fracc Ill, No 2.(Anteriormente Art.152)

Art. 277, Fracc. 1, 1l y 1l Respecto al Impuesto Predial. (Anteriormente Art.294)
Art. 279. Fracc. IV, V y VI. (Anteriormente Art.279)

Art. 281, Fracc. Ill. (Anteriormente Art. 298)

Art. 282, Fracc. IV. (Anteriormente Art. 299)

Art 283. ( Anteriormente Art. 300)

Art 284. (Anteriormente Art. 301)
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Art 285. (Anteriormente Art. 302)
Art 290. (Anteriormente Art. 306)
Art 292. (Anteriormente Art. 308)
Art 296. (Anteriormente Art. 313)

Descuento del Impuesto Predial por pago anticipado.

Art.131

Disminuye el porcentaje de reduccidén por el pago en forma anticipada del impuesto
predial, de un 8% a un 5%, cuando se efectle por los seis bimestres y se realice a
mas tardar el dltimo dia del mes de Enero del afio en curso. Se elimina el descuento
si pagan en el mes de Febrero. (Anteriormente Art. 153)
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CAPITULO 8
CONCLUSIONES Y PROPUESTA.

En el desarrollo de la tesina, se ha visto, el catastro en México y el impuesto predial,
desde sus inicios, hasta hoy en dia, como se determina la base gravable del
impuesto predial y como se calcula éste impuesto. Sin embargo, se han notado
algunas inconsistencias tanto en las normas de aplicacibn, como en los requisitos
que la autoridad fiscal exige a los valuadores para sustentar los datos
proporcionados en las determinaciones de la base gravable.

De los requisitos que la autoridad fiscal exige a los valuadores:

Respecto a la edad de los inmuebles, la autoridad fiscal exige al valuador, “aviso de
terminacion de obra” o el “registro de obra ejecutada” y la mayoria de los
inmuebles, no cuenta con ninguna de ellas. En éste punto es donde interviene el
valuador con su experiencia como arquitecto o ingeniero, que por el tipo de
construccién, acabados, época en que se desarroll6 o naci6 una colonia o
fraccionamiento, etc., puede determinar la edad del inmueble, sin necesidad de una
terminacion de obra.

Respecto a la superficie de construccion de los inmuebles, la autoridad fiscal exige,
planos arquitectonicos, realizados en Autocad, al igual que sucede con “aviso de
terminacion de obra” o “registro de obra ejecutada”, la mayoria de los inmuebles,
no cuenta con planos arquitectonicos, por lo que el contribuyente tiene que hacer
un gasto “extra”, para poder actualizar los datos catastrales de su inmueble. Este
aspecto lo podrian solucionar las personas que colaboran con la autoridad fiscal,
proporcionando a la misma un croquis claramente acotado, sin necesidad de que
sean planos arquitectdnicos realizados en Autocad.

Considero que se debe capacitar al personal que se encarga de hacer revisiones y si
es posible a los valuadores que colaboramos con la autoridad, de como se tienen
que presentar las determinaciones de la base gravable del impuesto predial, que es
lo que se debe presentar para sustentar los datos proporcionados e informar de las
reformas al Cédigo Fiscal que se realizan afio con afo.

Se debe recordar que cuando la autoridad fiscal realiza la revisiéon de los datos
catastrales, no solamente pide el sustento de las caracteristicas que se desea
modificar, sino de todos los datos asentados en la hoja de resumen, cosa que
considero que es correcta debido a que, si el valuador asienta datos de un
inmueble, también debe sustentarlos.

De las normas de aplicacion:
Respecto a la determinacion de el “valor” de las construcciones de un inmueble de
uso habitacional, en la que se debe considerar todos los espacios cubiertos propios

de este uso incluyendo, los cuartos de servicio, patios, cajon de estacionamiento,
cocheras, como habitacional y con la clase predominante, pero si no es de uso
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habitacional, se considera el uso y clase que le corresponda, es inadecuada e
injusta, ya que no existe proporcionalidad y equidad. ¢(Por que debe pagar un
contribuyente por algo que no tiene?. Se considera que se debe determinar cada
una de las areas, con el uso y la clase que le corresponde, como se obtiene
convencionalmente el valor fisico de un inmueble, como se realizaba hasta el afio
2007.

Se esta en el entendido, que ésta medida se tomo6 porque en las determinaciones de
la base gravable, se encontraban dos y tres metros cuadrados de diferente
clasificaciones, ya que era una bodega o una perrera, para evitar éste clase de
excesos, se debe de determinar un area minima para clasificar, considerando que,
en una casa habitacion, el area minima que podria tener un cuarto de servicio, son
seis metros cuadrados.**

En cuanto a las Matrices de Puntos, utilizadas para determinar la clase del inmueble,
que encontramos en el Cddigo Fiscal y refiriéendome al Anexo 1-A (Matriz de Puntos
para determinar clases de construccién de uso: Habitacional) y al Anexo 2-A (Matriz
de Puntos para determinar clases de construcciéon de uso: No Habitacional - casa
habitacion adaptada para oficina, hotel, comercio, salud, educacion y/o
comunicaciones) siendo ambas iguales. En servicios, los muebles de bafio, implican
un porcentaje muy alto en la determinacion de la clase, que no es real, se entiende
que incluye lo que son instalaciones hidraulicas y sanitarias, sin embargo, el peso
que se le da a la estructura es bajo

Bajo éste orden de ideas, se propone modificar la matriz de puntos, en base a los
costos por metro cuadrado de construccion que maneja el Ing. Leopoldo Varela,
altamente conocido y reconocido por el trabajo que realiza.

Para desarrollar la propuesta que se presenta, se obtiene el porcentaje que implican
cada concepto que se maneja en las Matrices de puntos de Tesoreria (Tabla 1),
incluyendo los mubles de bafios, se obtiene el porcentaje que implica las
“Instalaciones Mecénicas” y otros conceptos en los costos por metro cuadrado de
construcciéon que maneja el Ing. Varela (Tabla 2). Las “Instalaciones Mecénicas” y
se elimina de los costos de construccidn que maneja el Ingeniero, lo que menciona
como “Condiciones Generales”, debido a que éste aspecto contempla lo que es
proyecto, no previstos, IVA no recuperado licencias, alineamiento, No. oficial,
contribuciones y sindicato Como el Ingeniero Varela maneja distintas clases para
Tesoreria y para la SHF, se promedia, conservando las 7 clases y los metros
cuadrados de construccion (Tabla 4).

Se propone la puntuacién en base a los porcentajes que implican los muebles de
bafio y la estructura (Tabla 5).

En la propuesta, se conserva el rango de puntos de las distintas clases, se reduce la
puntuacién de los muebles de bafio y se aumenta la puntuacién en lo que es
estructura: muros, entrepisos y cubiertas (Propuesta Matriz)

41 Reglamento de construcciones para el Distrito Federal. Normas técnicas complementarias para el proyecto arquitecténico. Luis Arnal Simén,

Max Betancourt Suarez. Editorial Trillas.
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Se recalcula la clase de los Ejemplos 1 y 3 en el capitulo 6. Ver Anexo (Ejemplo 1
Matriz Propuesta) y (Ejemplo 3 Matriz Propuesta).

Se ve que en el ejemplo 1, con la propuesta, la clase del departamento es 3y no 4
como se habia calculado con la matriz actual, también se observa que en el ejemplo
3, la clase de la casa en condominio no cambia, porque en ambos casos, las
caracteristicas de la construccién y acabados pesan mas que los bafios.

Cabe aclarar que en ningin momento se ha pretendido menospreciar el trabajo de
las personas que realizaron las matrices de caracteristicas, las matrices de puntos y
las normas de aplicacién, al contrario, se considera que es un trabajo que requiere
mucho esfuerzo y dedicacién, lo mismo que el trabajo que realizan la autoridad
fiscal por medio de catastro, para poder determinar las caracteristicas de los predios
y las construcciones que se encuentren ubicados en el Distrito Federal.

De ahi, el papel tan importante que realizan los peritos valuadores que colaboran

con la autoridad fiscal en la determinacion de la base gravable para el calculo del
impuesto predial, al proporcionar datos veridico y confiables.
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TESORERIA MATRIZ DE PUNTOS

ANEXO 1-A
|cLasE ESPACIOS ESTRUCTURA ACABADOS | servicios |
SUP. DE CONST. TIPO MUROS | ENTRPISOS | CuBIERTAS | MUROS PISOS FACHADA |VENTANERIA|REC. BANOS MUEBLES
| 1 De 1 a 50 m2 Y COCINA DE BANO TOTAL
1 7 B 1 4 0 0 0 1 0 5 27
3.70% 25.93% 29.63% 3.70% 14.81% 0.00% 0.00% 0.00% 3.70% 0.00% 18.52%
3.70% 74.07% 3.70% 18.52%
| 2 De 50 2 85 m2
1 8 11 4 5 4 2 3 2 2 8 50
2.00% 16.00% 22.00% 8.00% 10.00% 8.00% 4.00% 6.00% 4.00% 4.00% 16.00%
2.00% 56.00% 26.00% 16.00%
| 3 De 85 a 150 m2
1 8 18 5 - 5 4 4 4 3 12 70
1.43% 11.43% 25.71% 7.14% 8.57% 7.14% 5.71% 5.71% 5.71% 4.29% 17.14%
1.43% 52.86% 28.57% 17.14%
| 4 De 150 a2 250 m2
2 8 19 7 9 3 5 5 5 9 25 100
2.00% 8.00% 19.00% 7.00% 9.00% 6.00% 5.00% 5.00% 5.00% 9.00% 25.00%
2.00% 43.00% 30.00% 25.00%
| 5 De 2502 450
3 9 20 8 13 8 - 7 10 12 34 130
2.31% 6.92% 15.38% 6.15% 10.00% 6.15% 4.62% 5.38% 7.69% 9.23% 26.15%
2.31% 38.46% 33.08% 26.15%
| 5 De 450 a 650
3 9 21 9 14 9 7 13 13 16 46 160
1.88% 5.63% 13.13% 5.63% 8.75% 5.63% 4.38% 8.13% 8.13% 10.00% 28.75%
1.88% 33.13% 36.25% 28.75%
| 7 Mayor a 650
4 11 22 10 16 12 10 23 16 20 55 200
2.00% 5.50% 11.00% 5.00% 8.00% 6.00% 5.00% 11.50% 8.00% 10.00% 28.00%
2.00% 29.50% 40.50% 28.00%
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COSTOS POR M2 DE CONSTRUCCION

ING. LEOPOLDO VARELA

PORCENTAJES DEL COSTO TOTAL POR M2

CLASE | M2 |Cimentacion  |Estructura |Cubierta Ext. |Cubierta Int. |Inst. Mecanicas|Inst. Eléctricas |Obras Ext. |Cond. Grales | TOTAL |

GDF1-Precaria 36 3.07% 36.26% 26.98% 23.34% 3.84% 1.94% 0.85% 3.71% 100%
SHF1-Minima $61.80 $728.70 $542.32 $469.20 $77.10 $39.09 $17.16 $74.55 $2,009.92

GDF2-Econémica 43 12.78% 31.66% 12.98% 12.87% 11.86% 8.66% 0.00% 9.19% 100%
SHF2-Econdmica $507.40 $1,256.62 $514.97 $510.94 $470.61 $343.68 $0.00 $364.53 $3,968.75

SHF3-Interés 53 9.31% 25.79% 15.83% 20.49% 10.45% 7.23% 0.00% 10.89% 100%
Social $501.32 $1,387.92 $852.24 $1,102.78 $562.60 $389.10 $0.00 $586.08 $5,382.04

Especialidades

GDF3-Media 83 8.58% 19.53% 14.53% 21.11% 7.58% 9.24% 7.19% 12.24% 100%
$632.67 $1,440.64 $1,071.70 $1,557.01 $558.83 $681.29 $530.55 $902.53 $7,375.22

SHF3-Media 108 7.50% 16.70% 14.67% 23.41% 14.24% 6.13% 3.78% 13.57% 100%
$630.79 $1,404.76 $1,234.28 $1,969.50 $1,197.76 $515.47 $317.73 $1,141.12 $8,411.41

GDF4-Buena 146 7.43% 19.07% 11.18% 28.08% 6.84% 8.60% 3.73% 15.07% 100%
$701.42 $1,800.30 $1,055.38 $2,650.45 $645.98 $811.53 $352.55 $1,422.74 $9,440.35

GDF5-Muy Buena 184 5.69% 16.25% 14.58% 25.59% 10.12% 8.19% 2.52% 17.06% 100%
SHF5-Semilujo $630.14 $1,800.53 $1,616.22 $2,835.81 $1,121.13 $908.12 $279.74 $1,890.43 $11,082.12

GDF6-Lujo 349 5.34% 15.82% 16.40% 26.50% 7.82% 7.19% 2.24% 18.71% 100%
SHF-Residencial $586.60 $1,738.18 $1,801.88 $2,912.15 $859.24 $790.24 $245.81 $2,056.06 $10,990.16

GDF-7 Especial 596 4.48% 11.91% 27.11% 22.58% 7.17% 5.68% 1.48% 19.58% 100%
SHF-Resid/Plus $587.97 $1,562.64 $3,555.69 $2,961.96 $940.50 $744.47 $194.03 $2,567.75 $13,115.01
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PORCENTAJES DEL COSTO TOTAL POR M2

I CLASE [ M2 [meentacm IEslrunura [C.mver‘;a Ext. [Cubfrﬁa Int llns:. Meca‘mcas]lnst. Eléctricas |Obras Ext. ]Cond. Grales l TOTAL 1
GDF1-Precaria | 36 ] 319% | 3765% | 2802% | 2424% | 398% | 202%« | o0.89%
SHF1-Minima L_s1s0 | 72870 | 54232 | a65.20 | 77.10 | 39.00 | 17.16

De1asom2 | 3.19% | 3765% | 28.02% | 2424% | 398% | 202% | 0s89% |
CLASE 1
| 61.8 | 72870 | s4232 | 4692 | 77.1 | 39.05 | 1716 |
coiiin SHFl—ELI 43 ] 1s08% | 3s87% | 1429% | 1418% | 1306% | 9s4% | o.00%
| so7a0 | 125662 | sias7 | sioes | s7061 |  3s388 | 0.00
——— Soc,u-l 53 | 1045% | 2894% | 1777% | 2299% | 11.73% | s11% | o0.00% |
| sox32 | 138792 | ss224 | 110278 | se2so | 385.10 | 0.00 |
Descass | 1201% | 3148% J 1628% | 1921% J 1230% | s872% | o0.00% |
CLASE 2
I sos36 | 132227 | 683605 | 80686 | s16605 | 36639 | 0 |
| 83 | 977% | 2226% | 1656% | 2406% | 863% | 1053% | s8.20% |
GDF3-Media
|_s63267 | 144064 | 107170 | 155701 | ssss3 | es129 | s3055 |
| 108 ] 868% | 1932% | 1698% | 2709% | 1647% | 709% | 437% |
SHF3-Media
|_s3075 | 140476 | 123328 | 196950 | 119776 | 51547 | 31773 |
Joessasom2] S.19% | 2070% | 1678% | 2566% | 1278% | 871% | 617% |
CLASE 3
| 63173 | 142270 | 115299 | 1763255 | 878295 | ss838 | 42414 |
T | 146 | 875% | 22.45% 13.16% | 33.06% | 806% | 1012% | 4ss0% |
| 70142 | 180030 | 105538 | 265045 | 64598 | s1153 | 35255 |
GDFS-Muy Buena | 184 | 685% | 1959% 1758% | 30.85% | 1220% | 988% | 304% |
SHFS5-Semilujo |L_s3014 | 1so053 | 161622 | 283581 | 112113 | o812 | 27974 |
| peisoa2so | 7.74% | 2092% ]| 1552% | 3188% J 1027% ] 999% | 367% |
CLASE 4
| 66578 | 180042 | 13358 | 274313 | s8s83sss | 859825 | 316.145 |
GDF6-Lujo  SHF| 3499 | 657% | 1946% | 2017% | 3260% | 962% | 885% | 275% |
Residencia | sseso | 173818 | 180188 | 291215 | 85924 | 79024 | 24581 |
| De2soesso | 657% | 1946% | 20.17% | 3260% J 962% | 885% | 275% |
CLASE 5
1 s86.6 | 173818 | 180188 | 291215 | 85524 | 75024 | 24581 |
| Dessoasso |  6.03% | 1694% | 2750% | 3015% J| 924% | 7s88% | 226% |
CLASE 6
| 587285 | 165041 | 2678.785 | 2937055 | 89587 | 767353 | 21992 |
GOF-7 Especial SHF| 695 | s557% | 148% | 3371% | 2808% | 892% | 706% | 184% |
Resid/Plus |_ss7e7 | 156264 | 355568 | 296196 | 94050 | 74447 | 15403 |
| Mayorasso | 557% | 1482% | 3371% | 2808% J 892% | 7o06% | 184% |
CLASE 7
| ss757 | 156264 | 355569 | 296196 | 9405 | 742466 | 15403 | 1
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PROPUESTA CON PORCENTAJES

|cLase ESPACIOS ESTRUCTURA ACABADOS | servicios |
SUP. DE CONST. TIPO MUROS | ENTRPISOS | cusiertas |  Muros PISOS FACHADA | VENTANERIA| REC. BANOS MUEBLES
I 1 De1a50m2 Y COCINA DE BANO TOTAL
1 7 12 1 4 0 0 0 1 0 1 27
3.69% 25.85% 44 32% 3.69% 14.77% 0.00% 0.00% 0.00% 3.69% 0.00% 3.97% 27
3.69% 88.64% 3.69% 3.97% 100% I
I 2 De 50 a 85 m2
1 8 13 4 - 4 2 3 2 2 6 S50 ]
1.99% 15.95% 25.92% 7.98% 9.97% 7.98% 3.99% 5.98% 3.99% 3.99% 12.26% 50
1.99% 59.82% 25.92% 12.26% 100% ]
| 3 De 85 2 150 m2
1 8 21 S 6 5 4 4 4 3 9 70 ]
1.43% 11.44% 30.02% 7.15% 8.58% 7.15% 5.72% 5.72% 5.72% 4.29% 12.79% 70
1.43% 57.19% 28.59% 12.79% 100% ]
| De 150 a 250 m2
2 8 25 10 13 6 5 S 5 9 10 98 ]
2.04% 8.14% 25.44% 10.18% 13.23% 6.11% 5.09% 5.09% 5.09% 9.16% 10.45% 100
2.04% 56.99% 30.53% 10.45% 100% l
I S De 250a 450
3 9 30 13 19 8 6 7 10 12 13 130 ]
2.32% 6.95% 23.17% 10.04% 14.67% 6.18% 4.63% 5.41% 7.72% 9.27% 9.65% 130
2.32% 54.83% 33.20% 9.65% 100% l
| 6 De 450 2 650
3 9 36 16 23 9 7 13 13 16 15 160 ]
1.88% 5.63% 22.53% 10.01% 14.39% 5.63% 4.38% 8.14% 8.14% 10.01% 9.25% 160
1.88% 52.57% 36.30% 9.25% 100% I
I 7 Mayor a2 650
B 11 41 19 26 12 10 23 16 20 18 200 ]
2.00% 5.50% 20.52% 9.51% 13.01% 6.00% 5.00% 11.51% 8.01% 10.01% 8.92% 200
2.00% 48.54% 40.53% 8.92% 100% ]
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PROPUESTA MATRIZ DE PUNTOS

ANEXO 1-Ay 2-A

[cuase || espacios | ESTRUCTURA If ACABADOS | servicios| | TaBLA DE PuNTOS
SUPERFICIE DE| ¢ S?RPL?C[T)SRA MUROS ENTRPISOS CUBIERTAS MUROS PISOS FACHADA VENTANERIA | REC. BANOS Y MUEBLES DE INFERIOR SUPERIOR
CONSTRUCCION COCINAS BANO

| 1 7 12 1 4 0 0 0 1 0 1 0 38
2 1 8 13 < 5 4 2 3 2 2 6 39 60
3 1 8 21 5 6 5 B B 4 3 9 61 85
4 2 8 25 10 13 6 5 5 5 9 12 86 115
5 3 9 30 13 19 8 6 7 10 12 13 116 145
6 3 9 36 16 23 9 7 13 13 16 15 146 180
7 B 11 41 19 26 12 10 23 16 20 18 181 EN DELANTE
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CAPITULO 9
GLOSARIO DE TERMINOS.

AREA DE VALOR:
Grupo de manzanas con caracteristicas similares en infraestructura, equipamiento urbano,
tipo de inmuebles y dinamica inmobiliaria. (1)

AREAS Y BIENES COMUNES:
Son aquellos que pertenecen en forma pro indiviso a los condéminos y su uso estara
regulado por esta Ley, la escritura constitutiva y el reglamento. (3)

BIEN INMUEBLE:

Es un conjunto de derechos, participaciones y beneficios sobre una porcién de tierra con sus
mejoras y obras permanentes, incluyendo los beneficios que se obtienen por su usufructo.
Las principales caracteristicas de un bien inmueble son su inmovilidad y su tangibilidad. (2)

CARTOGRAFIAS CATASTRALES:
Conjunto de planos o0 mapas en lo que se localiza geograficamente el registro de predios. (7)

CATASTRO:

Censo o padron estadistico de fincas rasticas y urbanas. (2)

Inventario publico, sistematicamente organizado, grafico y alfanumeérico descriptivo de los
bienes inmuebles urbanos, rurales y de caracteristicas especiales de un paisl. Es el termino
empleado para designar una serie de registros que muestran la extensién, el valor y la
propiedad (u otro fundamento del uso o de la ocupacion) de la tierra. (9)

Inventario de la propiedad raiz, estructurado por el conjunto de registros, padrones y
documentos inherentes a la identificacion, descripcion, cartografia y valuacion de los bienes
inmuebles ubicados en el territorio ........(7)

Inventario publico, sistematicamente organizado, grafico y alfanumérico descriptivo de los
bienes inmuebles urbanos, rurales y de caracteristicas especiales de un pais. Es el termino
empleado para designar una serie de registros que muestran la extensiéon, el valor y la
propiedad (u otro fundamento del uso o de la ocupacién) de la tierra.(9)

CLASE:

Es el grupo al que pertenece una construccidon de acuerdo con las caracteristicas propias de
sus espacios, servicios, estructuras y acabados, la cual tiene asignado un valor unitario de
construccion. (1)

CLAVE CATASTRAL:

Cddigo que identifica al predio en forma Unica, para su localizacion, el cual sera homogéneo
en todo el Estado y debera contener los digitos de identificacion de los predios, relativos a la
regidbn, manzana y lote en que se encuentren, asi como los digitos de identificacion del
municipio y la poblacién al que correspondan. (7)

COLONIA:

Grupo de viviendas semejantes o construidas en las areas de asentamiento humano con una
idea urbanistica de conjunto. Presenta otras denominaciones como barrio, fraccionamiento,
sector, unidad habitacional, ampliacién, seccidn, etcétera.(9)
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COLONIA CATASTRAL:

Es una porcién determinada de territorio continuo del Distrito Federal que comprende grupos
de manzanas o lotes, la cual tiene asignado un valor unitario de suelo, expresado en pesos
por metro cuadrado, en atenciéon a la homogeneidad observable en cuanto a caracteristicas,
exclusividad y valor comercial. Existen tres tipos de colonia catastral: Area de valor, Enclave
de valor y Corredor de valor. (1)

COLONIA CATASTRAL TIPO AREA DE VALOR:

Grupo de manzanas con caracteristicas similares en infraestructura, equipamiento urbano,
tipo de inmuebles y dinamica inmobiliaria.

Cada area esta identificada con la letra A, seguida de seis digitos, correspondiendo los dos
primeros a la delegacion respectiva, los tres siguientes a un numero progresivo y el ultimo a
un digito clasificador de la colonia catastral. (1)

COLONIA CATASTRAL TIPO CORREDOR DE VALOR:

Conjunto de inmuebles colindantes con una vialidad publica del Distrito Federal que por su
mayor actividad econdmica repercute en un mayor valor comercial del suelo respecto del
predominante de la zona, independientemente de su acceso o entrada principal de los
inmuebles. El valor por metro cuadrado del suelo del corredor de valor se encuentra
contenido en el presente Cédigo Financiero.

Cuando un inmueble colinde con mas de una vialidad publica considerada como corredor de
valor, en términos del parrafo anterior, el valor por metro cuadrado del suelo a aplicar sera
el valor del corredor de valor que resulte mas alto.

Cada corredor esta identificado con la letra “C”, seguida de dos digitos, que corresponden a
la delegacion, y una literal progresiva. (1)

COLONIA CATASTRAL TIPO ENCLAVE DE VALOR:

Porcibn de manzanas o conjunto de lotes de edificaciones de uso habitacional, que
cualitativamente se diferencian plenamente del resto de lotes o0 manzanas del area en que
se ubica en razén de que, no obstante que comparten una infraestructura y equipamiento
urbanos generales con las mencionadas areas, cuentan con caracteristicas internas que
originan que tengan un mayor valor unitario de suelo que el promedio del area, como son la
ubicaciéon en &areas perfectamente delimitadas, el acceso restringido a su interior, que
cuentan con vigilancia privada, mantenimiento privado de areas comunes, vialidades
internas y alumbrado publico y/o privado.

Cada enclave de valor estd identificada con la letra E, seguida de dos digitos que
corresponden a la delegacién, y una literal progresiva.

Quedan exceptuados como colonia catastral tipo enclave de valor, los inmuebles donde se
ubiquen viviendas de interés social y/o popular. (1)

CONDOMINIO:

Se refiere a un grupo de departamentos, viviendas, casas, locales o naves de un inmueble
construidos en forma vertical, horizontal o mixta, para uso habitacional, comercial o de
servicios, industrial o mixto susceptibles de aprovechamiento independiente y que
pertenecen a distintos propietarios, quienes gozan de un derecho singular o exclusivo de
propiedad respecto de su unidad de propiedad elementos y partes comunes. (2)

Grupo de departamentos, viviendas, casas, locales o naves de un inmueble, construidos en
forma vertical, horizontal o mixta, para uso habitacional, comercial o de servicios, industrial
0 mixto.... (3)

CONJUNTO CONDOMINAL:

Se entiende a la agrupacion de dos o méas condominios construidos en un solo predio,
conserva comun. (2)
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Toda aquella agrupacion de dos o mas condominios construidos en un solo predio, siempre
que cada uno de dichos condominios conserve para si areas de uso exclusivo, y a su vez
existan areas de uso comuUn para todos los condominios que integran el conjunto de
referencia. (3)

CONTRIBUCION:
Cuota o cantidad que se paga para algun fin, y principalmente la que se impone para las
cargas del Estado.(4)

Son los gravamenes que establece la ley a cargo de las personas que tienen el caracter de
contribuyentes o sujetos pasivos, de conformidad con las disposiciones legales, y se
clasifican en: impuestos, aportaciones a seguridad social, contribuciones de mejoras y
derechos. Desde el andlisis de las transferencias, son los recursos que especificamente se
otorgan a instituciones de seguridad social como el IMSS y el ISSSTE. (2)

CONTRIBUYENTE:
Que contribuye, especialmente la persona que paga impuestos al Estado.(4)

CORREDOR DE VALOR:

Colonia catastral tipo corredor de valor: Conjunto de inmuebles colindantes con una vialidad
publica del Distrito Federal que por su mayor actividad econdmica repercute en un mayor
valor comercial del suelo respecto del predominante de la zona, independientemente de su
acceso o entrada principal de los inmuebles. El valor por metro cuadrado del suelo del
corredor de valor se encuentra contenido en el presente Cédigo Financiero. (1)

Conjunto de inmuebles colindantes con una vialidad publica del Distrito Federal que por su
mayor actividad econdmica repercute en un mayor valor comercial del suelo respecto del
predominante de la zona, independientemente de su acceso o entrada principal de los
inmuebles.... (1)

EDAD CRONOLOGICA:
Es el nimero de afios que han transcurrido desde la construcciéon o puesta en marcha
original de un bien. (2)

ENCLAVE DE VALOR:

Porcibn de manzanas o conjunto de lotes de edificaciones de uso habitacional, que
cualitativamente se diferencian plenamente del resto de lotes o manzanas del area en que
se ubica en razén de que, no obstante que comparten una infraestructura y equipamiento
urbanos generales con las mencionadas areas, cuentan con caracteristicas internas que
originan que tengan un mayor valor unitario de suelo que el promedio del area, como son la
ubicacién en areas perfectamente delimitadas, el acceso restringido a su interior, que
cuentan con vigilancia privada, mantenimiento privado de areas comunes, vialidades
internas y alumbrado publico y/o privado. (1)

ESPECULACION:
Operacién comercial que se practica con mercancias, valores o efectos publicos, con dnimo
de obtener lucro. (4)

HABITACIONAL:

Se refiere a las edificaciones en donde residen individual o colectivamente las personas o
familias y comprende todo tipo de vivienda, a la que se incluyen los cuartos de servicio,
patios, andadores, estacionamientos, cocheras y todas las porciones de construccién
asociadas a dichas edificaciones. También se incluyen orfanatos, asilos, casas cuna,
conventos y similares. (1)
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IMPUESTO PREDIAL:
Es una contribucibn monetaria que los ciudadanos propietarios y poseedores de bienes
inmuebles, pagan a la federacion, estados o municipios por el uso del suelo. (2)

INDIVISO:

Es un factor expresado en forma decimal y/o en porcentaje, que se refiere a la parte
proporcional del valor de tierra, areas y elementos comunes e instalaciones especiales que le
corresponde a un inmueble. (2)

INMUEBLE:
Se dice de los bienes que no se pueden transportar: los terrenos y la vivienda son bienes
inmuebles. (4)

LEVANTAMIENTO CATASTRAL:

Conjunto de acciones que tienen por objeto reconocer, determinar y medir el espacio
geografico ocupado por un predio y sus caracteristicas. Es un proceso consistente en medir y
delinear las caracteristicas naturales y artificiales de la tierra, (Las observaciones, las
mediciones y los calculos, asi como los mapas son el testimonio del conocimiento adquirido
mediante los levantamientos). (9)

MANZANA:

Es una parte de una regiéon que regularmente esta delimitada por tres o mas calles o limites
semejantes, representada por los tres siguientes digitos del mencionado niamero de cuenta,
la que tiene otros dos que representan el lote, que es el nimero asignado a cada uno de los
inmuebles que integran en conjunto una manzana, y tres digitos mas en el caso de
condominios, para identificar a cada una de las localidades de un condominio construido en
un lote. (1)

Grupo de viviendas y/o edificios, predios, lotes o terrenos destinados al uso habitacional,
comercial, industrial, entre otros. Estan delimitadas por calles, andadores o vias peatonales
y en la periferia por brechas, veredas, cercas, arroyos, limites de parcelas o predios y otros
rasgos que definen su superficie. Superficie de terreno debidamente delimitada constituida
por uno o mas predios, colindante con vias o areas publicas.(9)

OBRA GRIS:

Es el término utilizado en el ambito de la construccion para referirse a una obra o
construcciéon que cuenta con todas las instalaciones para su funcionamiento, a la cual
Unicamente le faltan los acabados, tales como pisos, plafones, aplanados, entre otros. (2)

OBRA NEGRA:
Termino utilizado en el ambito de la obra o construccidn para referirse a una construcciéon
que cuenta Unicamente con la superestructura, faltandole instalaciones y acabados. (2)

PORCION DE CONSTRUCCION:
Es la parte de la construccién que por su uso, rango de niveles, clase y factores de eficiencia
es distinta del resto de las edificaciones. (5)

Todo aquél cuerpo constructivo que tenga una clara separacion estructural. (1)

POSEEDOR:
Persona que ejerce un poder fisico en forma directa, exclusiva e inmediata, sobre un bien
inmueble, para su aprovechamiento total o parcial. (7)

PREDIO:

Fraccion de terreno, con o sin construcciones, en donde sus linderos y colindancias con otros
predios sean especificos y permanentes formando un perimetro cerrado. (2)
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PREDIO CONSTRUIDO:
El que tenga construccion permanente adherida al Predio, en condiciones tales que no pueda
separarse del suelo, sin deterioro de la propia construccion...............(7)

PROPIEDAD:

Es un concepto legal que comprende todos los derechos, intereses y beneficios relativos al
régimen de propiedad de un bien. La propiedad consiste en los derechos privados de
propiedad, los cuales le otorgan al propietario un derecho o derechos especificos sobre lo
que posee. Para diferenciar entre un bien raiz, una entidad fisica y su régimen de propiedad,
al concepto legal del régimen de propiedad de un bien raiz se le llama bien inmueble. El
régimen de propiedad de un derecho sobre un articulo que no es un bien raiz, se conoce
como propiedad personal.(2)

PROPIETARIO:
Persona que ejerce un poder juridico de uso, goce y disposicion de un bien inmueble. (7)

RANGO DE NIVELES:
Corresponde al niumero de plantas cubiertas y descubiertas de la construccién a partir del
primer nivel utilizable o edificado en el predio en que se ubique. (1)

REAL CONSEJO DE INDIAS:

Su origen estuvo en una seccion especial del Consejo de Castilla, que comenzé a funcionar
por orden del emperador Carlos V (Carlos | de Esparfia) en 1519. En 1524, ya se organizo6
como Consejo Real y Supremo de las Indias (su verdadero nombre) y, en 1542, se
proclamaron sus primeras ordenanzas. En 1568, una Junta Magna reunida para estudiar los
asuntos que habrian de ser competencia del Consejo de Indias. (4)

REGION:

Es una circunscripcion convencional del territorio del Distrito Federal determinada con fines
de control catastral de los inmuebles, representada con los tres primeros digitos del niumero
de cuenta catastral asignado por la autoridad fiscal. (1)

TERRENO:

Es una porcidn de la superficie de la tierra, cuyo ambito se extiende hasta el centro de la
tierra y hasta el cielo. La propiedad del terreno y de los derechos inherentes al régimen de
propiedad, estan sujetos a las leyes de cada pais en particular. En México, en primer lugar al
Art. 27 de la Constitucidén y a otras Leyes. (2)

TERRENOS URBANOS:

Son aquellos que cuentan parcial o totalmente con servicios publicos como drenaje y
alcantarillado, suministro de agua potable, suministro de energia eléctrica y alumbrado
publico, banquetas y vias pavimentadas, asi como los que se localicen dentro de la traza
urbana, susceptible de urbanizar, urbanizable programable o urbanizable no programado.

&)

TIPO:
Corresponde a la clasificacién de las construcciones, considerando el uso al que se les dedica
y el rango de niveles de la construccion.... (1)

TIPO DE PROPIEDAD:

Corresponde a la modalidad bajo la cual se tiene posesién de un area para su usufructo o
cualquier otro tipo de disfrute e incluye una serie de derechos y obligaciones especificos para
quien es el propietario. (9)
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TRIBUTO:
Es una contribucion(4)

UNIDAD DE PROPIEDAD EXCLUSIVA:
Es el departamento, casa o local y los elementos anexos que le corresponda sobre el cual el
conddémino tiene un derecho de propiedad y de uso exclusivo. (3)

USO:
Corresponde al aprovechamiento genérico que tiene el inmueble y se clasifica en
habitacional y no habitacional. (1)

USO DE SUELO:
Uso de una superficie de terreno para determinados fines.(2)
Se refiere a toda forma de ocupacion territorial para actividades humanas. (9)

USO HABITACIONAL:

Edificaciones en donde residen individual o colectivamente las personas o familias y
comprende todo tipo de vivienda, a la que se incluyen los cuartos de servicio, patios,
andadores, estacionamientos, cocheras y todas las porciones de construccidon asociadas a
dichas edificaciones. También se incluyen orfanatos, asilos, casas cuna, conventos Yy
similares. (1)

USO NO HABITACIONAL:

Todo inmueble que no se ubique dentro de lo que es “habitacional”. L: Hotel. D: Deporte. C:
Comercio. O: Oficina. S: Salud. Q: Cultura. E: Educaciéon. A: Abasto. I: Industria. K:
Comunicaciones. (1)

USO NO HABITACIONAL (L) HOTEL:
Edificaciones destinadas a prestar servicio de alojamiento temporal, comprendiendo hoteles,
moteles, casas de huéspedes, albergues y similares. (1)

USO NO HABITACIONAL (D) DEPORTE:

Edificaciones e instalaciones en donde se practican ejercicios de acondicionamiento fisico y/o
se realicen y se presenten todo tipo de espectaculos deportivos, tales como: centros
deportivos, clubes, pistas, canchas, gimnasios, balnearios, albercas publicas y privadas,
academias de acondicionamiento fisico y artes marciales, estadios, autédromos, plazas
taurinas, arenas de box y luchas, velédromos, campos de tiro, centros de equitacién y
lienzos charros, asi como instalaciones similares. (1)

USO NO HABITACIONAL (C) COMERCIO:

Edificaciones destinadas a la prestacién o contratacién de servicios o la comercializaciéon o
intercambio de articulos de consumo y en general cualquier mercaderia, tales como: tiendas,
panaderias, farmacias, boticas, droguerias, tiendas de auto servicio, tiendas
departamentales, centros comerciales, venta de materiales de construcciéon y electricidad,
ferreterias, madererias, vidrierias, venta de materiales y pinturas, renta y venta de articulos,
magquinaria, refacciones, llantas, salas de belleza, peluquerias, tintorerias, sastrerias, bafos,
instalaciones destinadas a la higiene fisica de las personas, sanitarios publicos, saunas y
similares, laboratorios fotogréaficos, servicios de limpieza y mantenimiento de edificios,
servicios de alquiler y en general todo tipo de comercios. También incluye a las edificaciones
destinadas al consumo de alimentos y bebidas, entre otros: restaurantes, cafeterias, fondas,
cantinas, bares, cervecerias, pulquerias, video bares, centros nocturnos y salas de fiestas,
entre otros. (1)
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USO NO HABITACIONAL (O) OFICINA:

Edificaciones destinadas al desarrollo empresarial, publico o privado, tales como: oficinas
empresariales, corporativas, de profesionistas, sucursales de banco, casas de cambio,
oficinas de gobierno, representaciones exclusivas para ese uUusSO Yy SUS accesorios,
instalaciones destinadas a la seguridad del orden publico y privado, agencias funerarias, de
inhumaciones, mausoleos y similares, asi como despachos médicos de diagnoéstico. (1)

USO NO HABITACIONAL (S) SALUD:

Edificaciones destinadas a la atencién, diagnéstico, tratamiento y rehabilitacion de las
personas afectadas por enfermedades o accidentes, tales como: unidades médicas, clinicas,
hospitales, sanatorios, maternidades, laboratorios clinicos y radiolégicos, consultorios,
centros de tratamiento de enfermedades crénicas y similares. (1)

USO NO HABITACIONAL (Q) CULTURA:

Edificaciones o instalaciones destinadas al desarrollo de actividades culturales, tales como:
salas de lectura, hemerotecas, y archivos, galerias de arte, museos, centros de exposicion,
planetarios, observatorios, teatros, auditorios, cines, salas de conciertos, cinetecas, centros
de convenciones, casas de cultura, academias de danza, musica, pintura y similares. Asi
como, las edificaciones destinadas a las actividades de culto religioso, comprende templos,
capillas, iglesias, sinagogas, mezquitas y similares. (1)

USO NO HABITACIONAL (E) EDUCACION:

Edificaciones o instalaciones destinadas al desarrollo de actividades de ensefianza:
guarderias, jardines de nifios, basica, media, escuelas técnicas, superior, postgrado, especial
y de enseflanza e investigacion, especializadas y similares. (1)

USO NO HABITACIONAL (A) ABASTO:

Edificaciones e instalaciones publicas y privadas destinadas al almacenamiento, tales como:
centros de acopio y transferencia de productos perecederos y no perecederos, bodegas,
silos, tolvas, almacén de granos, de huevo, de lacteos, de abarrotes, centrales y mdédulos de
abasto, rastros, frigorificos, obradores, mercados e instalaciones similares. (1)

USO NO HABITACIONAL (1) INDUSTRIA:

Instalacién o edificacion destinada a ser fabrica o taller, relacionada con la industria
extractiva, manufacturera y de transformacién, de ensamble, de bebidas, de alimentos,
agricola, pecuaria, forestal, textil, del calzado, siderurgica, metalmecanica, automotriz,
quimica, televisiva, cinematografica, electronica y similares. También incluye las
instalaciones para el almacenamiento de maquinaria, materias primas y productos
procesados, asi como aquellas destinadas al alojamiento de equipos e instalaciones
relacionadas con los sistemas de agua potable, drenaje, energia eléctrica, servicios de
limpia, disposicion de desechos sdlidos y similares. Comprende también a aquellas
destinadas al almacenamiento o suministro de combustible para vehiculos o para uso
doméstico e industrial, tales como: gasolineras e inmuebles de depdsito y venta de gas
liguido y combustibles. Asimismo, se incluyen las edificaciones e instalaciones destinadas a
prestar servicios de reparacion y conservacion de bienes muebles y herramientas, tales
como: talleres de reparacion, lubricacion, alineaciéon y balanceo de vehiculos, maquinaria,
lavadoras, refrigeradores, bicicletas, de equipo eléctrico, vulcanizadoras, carpinterias,
talleres de reparacién de muebles y similares. (1)

USO NO HABITACIONAL (K) COMUNICACIONES:

Edificaciones o instalaciones destinadas a transmitir o difundir informacion, hacia o entre las
personas, incluye las edificaciones o instalaciones destinadas al traslado de personas o
bienes, asi como a los espacios reservados para el resguardo y servicio de vehiculos y
similares, tales como: correos, telégrafos, teléfonos, estaciones de radio, television, y
similares, terminales de autobuses urbanos, taxis, peseros, terminales y estaciones de
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autobuses foraneos y de carga, estacionamientos cubiertos, ya sean publicos o privados,
encierros e instalaciones de mantenimiento de vehiculos, terminales aéreas, helipuertos,
estaciones de ferrocarril, embarcaderos, muelles y demas edificios destinados a la actividad
del transporte. (1)

VALOR:
Es un concepto econdmico que se refiere al precio que se establece entre los bienes y
servicios disponibles para compra y aquellos que los compran y venden. (2)

“VALOR CATASTRAL”
Es el valor que las autoridades fiscales le fijan a un bien inmueble para efecto de calculo del
pago de impuesto predial. (2)

El asignado a cada uno de los bienes inmuebles ubicados en el territorio del Estado de
acuerdo a los procedimientos a que se refiere la Ley. (7)

VALOR COMERCIAL:

Es el Precio mas probable estimado, por el cual una propiedad se intercambiaria en la fecha
del avalto entre un comprador y un vendedor actuando por voluntad propia, en una
transaccioén sin intermediarios, con un plazo razonable de exposiciéon, donde ambas partes
actuan con conocimiento de los hechos pertinentes, con prudencia y sin compulsion.

Es el resultado del analisis de por lo menos tres parametros valuatorios a saber: valor fisico
0 neto de reposicion (enfoque de costos), valor de capitalizacién de rentas (enfoque de los
ingresos) y valor comparativo de mercado. (2)

VALOR FISCAL:
Es el valor que se le asigna a los bienes muebles e inmuebles con fines fiscales. (2)

“VALORES UNITARIOS DE CONSTRUCCION”:
Valor expresado en pesos por metro cuadrado, de acuerdo al uso, rango de niveles y clase.

5)
“VALOR UNITARIO DE SUELO”:

Valor expresado en pesos por metro cuadrado, enlistados y organizados en una tabla por
area y corredor de valor. (5)
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