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Tema

El impuesto predial, que esta sustentado por la Ley de Ingresos, esta intrinsecamente
relacionado con el Avaliuo Catastral, ya que con este se determina el pago de dicho

impuesto.

Este Avalio Catastral se obtiene en base a tablas catastrales, para la obtencién del
valor catastral se toman en cuenta dos valores, uno el del terreno y por otra parte el de
la construccion, estas tablas son emitidas cada afio en la Ley de Ingresos del
Municipio de Tehuacan, Puebla, para terrenos, que es el objeto de estudio, se emite
la “Zonificacién Catastral y de Valores Unitarios de suelos urbanos y rusticos para el
municipio de Tehuacan, Puebla”. Actualmente los valores catastrales de terrenos no
son equiparables a los del mercado como deberian ser, con esta tesis se demostrara

gue estos valores son diferentes, sin guardar relacién alguna.

El aumento de precio en valores de terrenos aumentara significativamente el valor de
los inmuebles, ocasionando un incremento en la recaudacion de impuestos, tanto en el
impuesto predial como el impuesto sobre la adquisicibn de bienes inmuebles, sin
embargo para la mejora en la recaudacion de impuestos el cambio debe ser gradual,

para no ocasionar un conflicto social y mas bien buscar la justicia social.
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[l Delimitacién del tema

El catastro del Municipio de Tehuacan, Puebla, actualmente no cuenta con valores
catastrales que sean equiparables a los de mercado, que en virtud de lo que establece
la reforma realizada en 1999 al articulo 115 fraccion IV de la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos, en el articulo Quinto Transitorio que a la letra dice: “...antes
del inicio del ejercicio fiscal 2002, las Legislaturas de los Estados, en coordinacién con
los municipios respectivos, adoptaran las medidas conducentes sobre la propiedad
inmobiliaria sean equiparables a los valores de 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, al fin de garantizar su
apego a los principios de la proporcionalidad y equidad”, lo cual a la fecha no se ha

logrado concretar.

En lo que concierne a este protocolo de tesis solo se enfoca al valor de terrenos, los
valores catastrales contemplan tanto terrenos como construcciones, pero para fines
practicos solo se manejaran valores para zonas I-3 y 1I-3, ya que seria una

investigacidbn muy extensa y compleja estudiar la totalidad de las zonificaciones.

Es importante saber que para esta investigacion se utilizaran muestras representativas
para cada tipo de zona de terreno urbano, ya que estadisticamente pueden predecir el
comportamiento de una poblacion en su totalidad. Por dltimo se analizardn datos para
obtener valores de terrenos actuales, para comparar con valores catastrales del afio

2015, para el municipio de Tehuacan, Puebla.
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1 Planteamiento del Problema

La diferencia entre valores catastrales de terrenos y valores de mercado en el municipio
de Tehuacan, Puebla, ocasiona una injusticia social para los habitantes de este
Municipio, como sefala el Articulo Quinto: antes del inicio del ejercicio fiscal 2002, las
Legislaturas de los Estados, en coordinacion con los municipios respectivos, adoptaran
las medidas conducentes a fin de que los valores unitarios de suelo sean equiparables
a los valores de 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.
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\Y Descripcién del Planteamiento del Problema

En el municipio de Tehuacan, Puebla no se cuenta con valores catastrales de terrenos
gue sean equiparables a los valores de mercado, por consiguiente los impuestos que
pagan los ciudadanos no son los correctos, con base a un estudio de mercado
actualizado. Existen valores catastrales de terreno pero no pueden compararse a los
valores de mercado, es decir que no cuenta con valores, por metro cuadrado,

equiparables al mercado de cada predio referidos a su valor comercial.

Otro problema que se presenta al momento de equiparar los valores es que se
dispararia el valor de los inmuebles, en consecuencia un alto cobro de impuestos tanto
predial como impuesto sobre la adquisicion de bienes inmuebles, lo que genera
descontento entre la poblacién, para contrarrestarlo se disminuyen la las tasas de los
impuestos a fin de incrementar la recaudacion de impuestos gradualmente hasta

alcanzar un punto de equilibrio.
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\ Antecedentes y Justificacion

El Catastro es el procedimiento estadistico, técnico, cientifico y administrativo en virtud
del cual se hace el inventario de todos los bienes inmuebles y recursos naturales de un
pais, mediante el levantamiento catastral, el registro de la propiedad y el estudio de las
operaciones que tienen por finalidad determinar la tenencia de la tierra, la verificacion

de la rigueza actual y la valoracién de los inmuebles.

Antecedentes

El Catastro, constituye un elemento esencial util para planificar, normar y controlar la
dotacion de bienes y servicios publicos a la comunidad y administrar el uso del suelo
urbano vy rural. Significando esto la creacion de un sistema que permita obtener, para
cada propiedad, informaciones actualizadas y reales, en las cuales se haga constar la
identidad del propietario, la designacion catastral, sus dimensiones, la calidad, uso y
distribucion de las tierras, asi como su valor, funcionando como un banco de
informacion Multifinalitaria de datos, lo cual constituye la base fundamental en cualquier
ciudad organizada, para la planificacion y ejecucién de proyectos de desarrollo agricola,
comercial e industrial que intervienen en su progreso, tanto en el area urbana como la
rural. La Informacién Geografica es de vital importancia al Catastro Municipal, gracias a
los sistemas sofisticados para poder realizar andlisis cartograficos, se obtienen
estadisticas de las -caracteristicas de terreno, construccion, infraestructura,
equipamiento y servicios para el célculo de las contribuciones sobre la propiedad
inmobiliaria, mediante un Sistema de Informacién Geografica (SIG) se puede lograr

facilmente la obtencion de estos datos estadisticos.

Los municipios deben tener un conocimiento integro del entorno que administran, y un
gran banco de datos que provea informacién actualizada a sus diferentes areas,
encargadas de planificar, ejecutar, controlar proyectos y obras en beneficio de la
poblacién. Un catastro bien ejecutado y administrado, representa el medio idéneo para
fiscalizar, evaluar, planificar y administrar el uso de uno de los recursos mas

importantes de toda la nacién, el suelo.

Pagina | 5



Justificacion

Es de gran importancia la obtencion de valores catastrales de terrenos fundamentados
en un estudio de mercadeo que permitan la emision de un avallo catastral mas
elaborado que represente lo que en realidad valen los predios, dejando a un lado
valores que no han sido actualizados conforme al mercado actual, actualmente se
cuentan con tabla de valores de terrenos que no se equiparan al valor de mercado,

originando una recaudacion de impuesto predial deficiente.

El Objeto de Estudio: Los valores catastrales de terrenos de las zonas [-3, 1I-3, del
Municipio de Tehuacéan, Puebla, no son justos en la recaudacion de impuestos para el
municipio, con respecto a los impuestos predial, al impuesto sobre la renta (ISR), y al

impuesto sobre la adquisicion de bienes inmuebles (ISABI).

El Propésito: Se investigard la diferencia que existe entre valores catastrales de
terrenos por metro cuadrado y valores de terrenos actuales de mercado.

El Alcance: Se obtendran valores catastrales de terrenos de las zonas 1-3, 1I-3,

conforme a un estudio de mercado que indique valores comerciales a la fecha.
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Vi Objetivos e Hipotesis

A continuacion se plantean los objetivos, general, y especificos, asi como hipotesis,

general, y especificas.

Objetivo General
Demostrar que los valores catastrales de terrenos para el Municipio de Tehuacan,

Puebla, no son equiparables a los valores de mercado actual.

Objetivos Especificos
Generar valores catastrales de terreno para las zonas I-3, 11-3, con base a un estudio de
mercado, para el municipio de Tehuacén, Puebla.

Comparar Avallos Catastrales de Terrenos actuales contra Avalios de Terrenos con
base a condiciones de Mercado Actual.

Plantear una forma de que al generar un aumento en el valor catastral de terrenos se

deba bajar las tasas en los diferentes impuestos.

Hipotesis General
Mediante la proposicion de valores catastrales de terrenos de mercado actual se puede

generar una mejora en la recaudacion de impuestos.

Hipotesis Especifica
Verificar la diferencia entre los valores catastrales de terrenos y los de valores de

mercado actuales.

Al proponer que los valores catastrales se eleven la poblacion debera pagar mas
impuestos, por tanto se deben bajar las tasas que se efectian para el cobro en los

impuestos que influyan directamente a este sector.
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VII Fundamento Teérico

En la actualidad la Ley de Catastro de cualquier estado del Pais no presenta relacion
alguna entre valores catastrales y valores comerciales, lo cual no esta en congruencia a
lo establecido en la Ley, conforme a la reforma realizada desde 1999 al articulo 115,
fraccion 1V, de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, en el articulo
Quinto Transitorio se menciona que los valores catastrales deben ser equiparables a
valores de mercado, esto en la actualidad no se cumple, por ejemplo existen colonias
donde los valores catastrales estan por encima de los valores comerciales, ya que en
determinadas colonias no se reconocen dichos valores catastrales, pues puede haber
diferentes causas o0 circunstancias por lo que estos inmuebles vayan a la baja en
valorizacion; en caso contrario y mas ocurrente colonias o fraccionamientos que los
valores catastrales estén por debajo de valores comerciales. Por tanto estas

diferencias entre valores pueden ser variables.

Por otra parte al equiparar estos valores de terrenos al del mercado se elevan los
valores catastrales de igual manera, por tanto los ciudadanos que pagan impuesto
predial seran de igual manera influenciados, como consecuencia de estas
circunstancias no es posible a la fecha. Lo que se pretende con esta Tesis de igual
forma es proponer que el porcentaje que se cobra para los diferentes impuestos se
debe bajar, para poder dar este gran paso al equiparar valores catastrales con valores
de mercado, y con el tempo incrementarlos gradualmente hasta llegar a un punto de

equilibrio.

Es importante definir algunos conceptos de acuerdo a lo que marca la normatividad de
La Ley de Catastro del Estado de Puebla, como por ejemplo: Avallo catastral es el
documento expedido por la autoridad catastral que consigna el valor catastral o
catastral provisional de un predio, conforme a lo dispuesto a La Ley de Catastro del
Estado de Puebla. Lote es la superficie de terreno cuyos linderos forman un perimetro
continuo, delimitado fisica o legalmente. Manzana es la superficie formada por uno o
varios predios colindantes, delimitados por vias publicas. Predio es el Terreno o lote

unitario, con o sin construcciones, cuyos linderos forman un perimetro, los predios se
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clasifican en: Predios rusticos son los que se ubica fuera de las zonas urbanas y
suburbanas y se destina a uso agricola, ganadero, minero, pesquero, forestal o de
preservacion ecologica, entre otros. Predios suburbanos son los contiguos a las zonas
urbanas, con factibilidad para uso habitacional, industrial o de servicios, de conformidad
con lo que establezca la autoridad competente. Predios urbanos son los que se ubican
en zonas que cuentan, total o parcialmente, con equipamiento urbano y servicios

publicos y su destino es habitacional, industrial, comercial o de servicios.

El Sistema de informacidn territorial son un conjunto de procesos, planos, documentos
y bases de datos del territorio, estructurados, mediante el uso de tecnologias de la
informacion para su adquisicion, almacenamiento, explotacion y difusion. Finalmente la
distincién de valor catastral y el Valor comercial, Valor catastral es el valor de un predio,
determinado a partir de los valores catastrales unitarios de suelo y construccion
autorizados por el Congreso del Estado, y el Valor comercial es el precio mas probable
en que se podria comercializar un predio en las circunstancias prevalecientes a la fecha

del avalto.

De acuerdo a las definiciones anteriores se establece claramente las diferencias que
existen entre las leyes que segun la jerarquia se respeta la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos donde se menciona que los valores catastrales deben ser
equiparables a los valores comerciales, entendiendo que los sinénimos de equiparable
son: comparar, confrontar, asemejar, homologar, igualar, entre otros; ademas de que la
Ley de Catastro del Estado de Puebla, da dos definiciones muy diferentes para valor
catastral y valor comercial, como se mencioné en el parrafo anterior, siendo lo mas
prudente ser solo una definicion para ambos, o bien que el valor catastral mencionara
alguna referencia al valor comercial, ademas de solo sefialar que sean valores unitarios
autorizados por el Congreso del Estado. Aunado a esto los valores catastrales
propuestos por cada Municipio y que son autorizados anualmente, son realizados por
personal de Catastro que en gran parte no cuentan con la preparaciéon o por lo menos
con conocimientos basicos, para asi con esto emitir opiniones sobre el valor, confiable y

con un sustento firme.
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VIl Metodologia

Metodologia General

Primero, para comenzar con la investigacion adecuada para este caso de estudio en
particular, con informacion confiable y precisa de acuerdo a lineamientos establecidos,
en orden de jerarquia, como la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
después leyes que rigen el estado de Puebla y por ultimo las que norman al Municipio
de Tehuacén, como lo es la Ley de Ingresos para el Municipio de Tehuacan.

Metodologia del Proyecto de Valuacion

Realizar estudio de Mercado.

Aplicar el Avalu6 con un enfoque de Mercado.

Instrumentos
Formato de Avallio Comercial
Estudio de Mercado

Homologacion

Disefio

Comparar valores catastrales de terrenos contra valores de mercado actualizados.

Procedimiento
Realizar el estudio de mercado para la obtencion de precios por metro cuadrado de

terreno, comerciales, para las zonas I-3, 1I-3.
Homologar los precios por metro cuadrado.

Realizar avallos catastrales de terrenos con valores catastrales y de mercado a la

fecha.

Comparar los valores de mercado obtenidos con valores catastrales, para asi

comprobar que son totalmente diferentes sin ser equiparables.
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Introduccioén

En el presente trabajo se presenta, como objetivo principal, demostrar que los valores
que el catastro de Tehuacan estdn muy por debajo de los valores comerciales, en caso
particular de los valores de terreno por metro cuadrado. Esto se logra a través de una
investigacion de mercado, de predios similares entre si y que cuenten con las mismas
caracteristicas. Después con estos datos obtenidos se comparan con los valores

catastrales actuales y asi se determina si en verdad estan por debajo del mercado.

Primeramente se hace mencion de la historia del Catastro, mostrando un panorama de
como ha llegado a ser en el pais. Después se muestra la valuacion Catastral,
conceptos, leyes, finalidades y funciones, proceso y técnicas de valuacién, impuestos
que se determinan con el valor catastral. A continuacion se sefiala lo referente al valor
comercial, teorias y enfoques. El objetivo de la tesis es mostrar que en los casos
practicos se hace notorio que el valor catastral esta muy por debajo del valor comercial,
por lo tanto no son equiparables. Finalmente concluir con algunas sugerencias para

poder llegar, en afos futuros, al valor comercial.

Con el uso de Sistemas de Informacion Geogréfica la Direccion de Informacion
Geogréfica y Catastro mantiene actualizadas las caracteristicas del territorio, tales
como infraestructura, equipamiento, servicios, entre otros. En conjunto con las
direcciones de Ecologia, Proteccion Civil, Seguridad Publica, Salud, y demas
direcciones, se obtiene informacion util para la toma de decisiones, logrando asi
minimizar tiempos de trabajo, reducir gastos y obtener una buena recaudacion fiscal,
acorde a las caracteristicas reales de los predios y un crecimiento urbano ordenado. El
Catastro es el procedimiento estadistico, técnico, cientifico y administrativo en virtud del
cual se hace el inventario de todos los bienes inmuebles y recursos naturales de un
pais, mediante el levantamiento catastral, el registro de la propiedad y el estudio de las
operaciones que tienen por finalidad determinar la tenencia de la tierra, la verificacion

de la riqueza actual y la valoracion de los inmuebles.
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El Catastro, constituye un elemento esencial util para planificar, normar y controlar la
dotacién de bienes y servicios publicos a la comunidad y administrar el uso del suelo
urbano y rural. Significando esto la creacion de un sistema que permita obtener, para
cada propiedad, informaciones actualizadas y reales, en las cuales se haga constar la
identidad del propietario, la designacion catastral, sus dimensiones, la calidad, uso y
distribucién de las tierras, asi como su valor, funcionando como un banco de
informacion multifinalitaria de datos, lo cual constituye la base fundamental en cualquier
ciudad organizada, para la planificacion y ejecucion de proyectos de desarrollo agricola,
comercial e industrial que intervienen en su progreso, tanto en el area urbana como la

rural.!

La Informacion Geografica es de vital importancia al Catastro Municipal, gracias a los
sistemas sofisticados para poder realizar andlisis cartograficos, se obtienen estadisticas
de las caracteristicas de terreno, construccion, infraestructura, equipamiento y servicios

para el célculo de las contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria.

El Catastro, constituye un elemento esencial para los Gobiernos, Util para planificar,
normar y controlar la dotacibn de bienes y servicios publicos a la comunidad y

administrar el uso del suelo urbano y rural.

Los municipios deben tener un conocimiento integro del entorno que administran, y un
gran banco de datos que provea informacién actualizada a sus diferentes areas,
encargadas de planificar, ejecutar, controlar proyectos y obras en beneficio de la

poblacion.

Para poder realizar una buena ejecucion del Catastro es importante su componente
tecnolégico (Geomatica), que es el disefio e implementacion de un conjunto de

herramientas para gestion de la Informacion Espacial o Geografica.

! Manual de politicas de organizacion direccion de informacion geografica y catastro del Municipio de
Tehuacan, p. 11.
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A esta herramienta se le denomina Sistema de Informacion Geogréfica la cual es
utilizada a nivel Catastral Urbano. El Sistema de Informacion Geografica Catastral,
cuenta con dos subsistemas, uno grafico y otro alfanumérico. Cada uno con
aplicaciones o modulos especificos, que automatizan las tareas cotidianas relacionadas
con la gestion de la informacion catastral; por lo que se trata de una herramienta versétil

e interactiva, que optimiza funciones y procesos técnicos y administrativos.

Un catastro bien ejecutado y administrado, representa el medio idéneo para fiscalizar,
evaluar, planificar y administrar el uso de uno de los recursos mas importantes de toda

la nacién: el suelo.?

El catastro como la realizacion de un inventario supone la determinacion de todos
aquellos aspectos basicos que caracterizan cualquier porcién de tierra y construccion,
ya sea que tenga un uso social, productivo o bien forme parte de la propiedad de un
particular, de una asociacién o del Estado. El catastro, por medio de procedimientos
técnicos, métodos y una estructura organica, permite ubicar fisicamente cada predio o
parcela en que se haya dividido la tierra y su construccién asociada con el fin de
detectar cual es su forma, sus dimensiones y su uso. Asimismo, el catastro lleva a cabo
un censo de la propiedad tanto en términos graficos como literales, constituyendo una
descripcion y evaluacion del conjunto de bienes inmuebles que comprende una
determinada extension territorial. En el caso particular de los municipios, el catastro
puede conceptuarse como una funcidon de la administracion publica municipal
encaminada a la integraciéon de un cumulo de informacion sobre la propiedad raiz, que
le permita a ésta la realizacion de diversas tareas administrativas, hacendarias, fiscales,
econdémicas o de planeacidén, entre otras. En este sentido, el catastro municipal plantea
la configuracion de un sistema de registro con el nUmero y orientacion de datos a
obtener de los distintos inmuebles, ya que interesa la mayor cantidad posible de
informacion que pueda servir para la toma de decisiones en campos de interés muy

diversos.

> Manual de politicas de organizacién direccién de informacion geogréafica y catastro del Municipio de
Tehuacan, p. 9
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CAPITULO | Historia del Catastro

A continuacion se presenta como ha evolucionado el Catastro a lo largo de la historia,

para comprender como ha llegado a ser al dia de hoy.

1.1 Antecedentes Catastro

Etimol6égicamente, la palabra catastro deriva del latin “capitastrum”, con raiz a su vez en
“caput’, que significa cabeza y que se consideraba en la organizacién del pueblo
romano como una “lista o inventario por cabeza”. Con el tiempo la palabra devino en
“catastrum” que quiere decir registro de parcelas gravables; asi, catastro es el
inventario o censo analitico de la propiedad raiz o inmueble.®* En la actualidad el

catastro es el inventario o censo analitico de la Propiedad.

Desde épocas antiguas la motivacién que impulsé a los paises a tener un registro de la
tierra, un Catastro, es la de asegurar su tenencia. El avance cultural de los pueblos

obliga a los particulares a contribuir al gasto publico, destinado al bien comun.

Entre el afio 5000 y 3000 a.C. se inicia la formacion cultural de la Humanidad en
Mesopotamia y Egipto, en aquella época ya se contabilizaba los afios divididos en 12
meses con dias de 12 horas, se empleaban 300 grados para medir un circulo, se
conocia la escritura, con la invencion del carro, se construyen casas y templos, con

ladrillo, arado y sistemas de canales de irrigacion.

Existen evidencias de que en épocas muy tempranas del desarrollo de las civilizaciones
se colectaban documentos sobre la tierra y con propdésito de garantia de la propiedad u

de pago de impuestos.

® Instituto Nacional de Administracién Publica, A.C. Banco Nacional de Obras y Servicios, S.N.C. México,
1989.

Péagina | 15



1.1.1 Mesopotamia

Existen muy pocos antecedentes del pueblo Sumario segun los investigadores fue la
primera Gran Civilizacion de la Humanidad, y los herederos de ésta cultura, fueron los
Asirios y los Caldeos, ambos asentados en el territorio conocido como Mesopotamia,
franja que se encuentra en el Asia Menor, entre los rios Tigris y Eufrates.

La investigacion que existe es muy deficiente pero por lo que respecta a Catastro se
elabor6 un plano catastral territorial con el que se identifico la propiedad, aportandose
una descripcion del territorio como se puede apreciar en la Tablilla Caldea encontrada
en la Ciudad de Danghi en el afio de 1600 a.C.

El cédigo Amurabi fue un ordenamiento econdémico politico y social que muestra la
importancia del catastro, de esta manera fue posible lograr un alto perfeccionamiento

en las operaciones de compra-venta de inmuebles.

1.1.2 Egipto

Otro gran pueblo de la antigiiedad donde por su grado de cultura y avance y por la
necesidad de localizar los limites de terrenos después de las inundaciones del Nilo,
esta fue la razén de crear un catastro. Los egipcios poseyeron una institucion similar al
registro de tierras, existiendo lista exacta de contribuyentes que consignaban cada
pedazo de tierra y propietario, en esta época el censo se realizaba cada dos afios. La
referencia directa mas antigua se debe a Herédoto (1400 AC) quien menciona que en
Egipto trabajaban unos técnicos llamados "estiradores de cuerdas”, los que utilizaban
cuerdas de longitudes conocidas con las que se encargaban de replantear los limites de
las propiedades después de las crecidas del Nilo, asignando a cada agricultor el area
qgue le correspondia tal cual habia sido relevada previo a la crecida, lo cual permitia
mantener el funcionamiento del motor principal de la economia como era la agricultura,

lo cual era muy importante en un pais fuertemente centralizado como Egipto.
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Las anotaciones respecto de las areas que le correspondian a los agricultores no sélo
servian para el replanteo de sus propiedades sino para el cobro de un gravamen
proporcional a la produccién potencial de la parcela, al combinar el area de la parcela
con la cantidad de limo depositada sobre ella, estimada a partir de los nilometros o

medidores de altura de las aguas del Nilo.

Se confunde asi como en tantos otros lados la historia del catastro con la historia fiscal.
Los primeros levantamientos catastrales conocidos los realizaron los egipcios, 3,000
afios a.C. los cuales se realizaban debido a que las inundaciones causadas por los
desbordamientos del Rio Nilo obligaban a redefinir los linderos de las propiedades

utilizando mojoneras de referencia fuera de las zonas influenciadas.

En las tesorerias de los faraones existian registros detallados sobre la tierra incluyendo
medidas, linderos y superficies de las parcelas, asi como los nombres de los
propietarios, segun Herédoto, la primera gran regularizacion del impuesto a la
propiedad raiz, apoyada en un levantamiento nuevo y en una redistribucion de la tierra,

se llevé a cabo en Egipto en el afio 1,700 a.C.

1.1.3 Greciay Roma

Son importantes los desarrollos en geometria en la Grecia Clasica y el invento por parte
de Herdén de la dioptra (antecesor directo del teodolito). Les corresponde también la
invencién del instrumento que en época romana se denomind groma (instrumento para

el trazado de perpendiculares en el campo).

Se han encontrado referencias a que los propietarios de los predios rurales en la
Antigua Atenas debieron contribuir de forma proporcional al valor de sus inmuebles
para costear la defensa de la ciudad citada, en otro ejemplo del caracter no sélo de

proteccion de la propiedad sino del uso fiscal del catastro.
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En el desierto arabigo se ha encontrado entre miles de objetos una tabla de barro con
un plano codificado, representado la ciudad de Dungui y data de cerca de 4000 a.C.
donde se muestran parcelas de diferentes formas, con medias de sus lados y
superficies, en escritura cuneiforme. Al hacer la equivalencia con mediadas actuales se
encontro que la ciudad media 108 Km2. La tabla lleva los nombres de los supervisores
de levantamientos y del Contralor de Pesas del Rey.

1.2 Historia del Catastro en México

Después de la fundacion de Tenochtitlan el 18 de Agosto de 1325, los aztecas iniciaron
la conquista de territorios y la imposicién de tributos como forma de enriquecimiento.
Durante la época de auge, antes de la llegada de los esparioles, la ciudad cuenta con
un aparato administrativo fiscal integrado, entre otros por un Chihuacéhuatl, similar a un
ministro de Hacienda y un Hueycalpixque, equivalente a un tesorero general, del cual

dependen numerosos recaudadores.

Los aztecas dividieron sus tierras y dominios para fines juridicos, econdmicos,
administrativos y fiscales, haciendo una clasificacion en: propiedad publica, tierra de los

templos, tierra de los nobles, tierra de la guerra y propiedad comunal.

Recién concluida la conquista, Hernan Cortes encarga el primer plano de la ciudad a
Alonso Garcia Bravo, quien es auxiliado por Bernardino Vazquez Tapia y por dos

aztecas. Este primer plano es conocido como la “Traza de Cortés”.

La ciudad tiene en ese entonces una poblacién de 30,000 habitantes, segun informa
Cortes a Carlos V en 1524. Ese mismo afio, el cabildo dispone y pregona en la plaza de
la ciudad “...que todas las personas que tienen solares en ellas, las cerquen y limpien si
no los pudieran labrar de aqui de Navidad primera que viene, con aprecibimiento que
en término pasado, sin mas esperar ni prorrogar termino alguno, les seran quitados y
los daran a personas que los cerquen y labren en ellos, porque esta Ciudad se puede

sea mas noblecida”.
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Durante el Virreinato se establecen varios impuestos relacionados con el suelo. Asi, se
encuentra que en 1548 se cobran veinte pesos a cada solar para empedrado. En 1582

se establece un pleito entre el Ayuntamiento y los vecinos en relacion al pago del agua.

Al principio del siglo XVII, cuando la ciudad ya tiene 8 Km2, Don Manuel de la Concha
produce los primeros avallos, estableciéndose que la ciudad tenia un valor de $
20,000,000. En 1628, Don Juan Gomez de Trasmonte levanta el segundo plano de la

ciudad.

Una vez lograda la independencia, se decreta el 18 de noviembre de 1824 que la

ciudad de México sera la residencia de los poderes de la federacion.

Hacia 1830 se inician los primeros avallos periciales del México independiente y se
asigna un valor de 100 reales la vara cuadrada en la calle de Plateros, hoy Francisco |.

Madero.

Mas adelante, la Constitucion de 1857 senala en la fraccion Il del articulo 131 “... es
obligacion de todo mexicano contribuir para los gastos publicos, asi de la federacion
como del estado o municipio en que reside, de la manera proporcional y equitativa que

dispongan las leyes”.

Apenas en 1869 se levanta el primer plano de la Ciudad de México en la época
independiente. Realizado por las Instituciones del Ministerio de Fomento, este plano se
dibuja a escala 1: 3000; figura en el una primera colonia. Santa Maria la Ribera; once
afios después, en 1880 se levanta el segundo plano, donde ya figura, ademas de lo

anterior, la colonia Guerrero.

A pesar de todos los antecedentes mencionados, no fue hasta finales del siglo XIX
cuando se establecié un catastro propiamente dicho. El 11 de enero de 1881, el Ing.

Jacobo Mercado propone al Ministerio de Hacienda la informacion de un catastro.
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A continuacion se presenta una resefia de las actividades que en materia catastral se
han identificado a lo largo de la historia de México. La resefia comprende la época
previa a la colonia, la época colonial, el periodo posterior a la independencia y algunos

rasgos de la evolucion de los catastros y su legislacion en la primera mitad del siglo XX.

1.2.1 Epoca Prehispanica

El pueblo Maya-Quiché. Es el mas antiguo del pais, aproximadamente 2500 a.C. y se
establecieron en las tierras altas de Chiapas y Guatemala, tenian una cultura
consolidada y su poder crecié con los conocimientos cientificos que tenian como las

Matematicas, Astronomia, y el conocimiento de la escritura.

Las ruinas de sus edificaciones, templos y palacios eran el centro ceremonial de la
ciudad, ya que las casas habitacion estaban dispuestas alrededor, al parecer ya tenian
el concepto de propiedad, su estructura social con una clase media urbana influyente
en aquel poder que estaba en manos de gobernantes guerreros, agricultores y
comerciantes ricos. En cuanto a las contribuciones, el Betab que era como un
gobernante de cada poblacién, era el que recaudaba los tributos para la Halach-Vinic
(el verdadero hombre) ademas de ejercer el maximo poder civil y militar. Estos tributos
eran por la explotacion de un predio, y estos tributos eran pagados con pieles, grava o

cochinilla, cera, madera, fibras textiles, gusanos, entre otros.

Los inicios del catastro en el México prehispanico se ven reflejados en los variados
sistemas de informacién con los que contaba el imperio azteca, respecto a su compleja
organizacion politica y social, en funcion de sus diferentes relaciones tributarias, de
registro y cartograficas, lo cual constituye el antecedente principal de los mapas y
planos coloniales basados en la informacién catastral mesoamericana en relacién con
el tipo de propiedad; entre los aztecas las tierras pertenecian a la comunidad y se
dividian en tierras de los calpullis; de las instituciones, templos, ejército, palacio real; de

los soberanos y de los nobles.
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Las tierras de los pueblos o ciudades cuyos productos se destinaban a cubrir los gastos
y el pago de tributos fueron Teopantlalli para la manutencion de los sacerdotes,
Tlatocatlalli para los gastos del palacio, Tecpantlalli para el mantenimiento de los
servidores del palacio, Tecuhtlatoque para el pago al servicio de los jueces, Michimalli
para abastecer a los guerreros en campafia y Yotlalli, que eran tierras del enemigo y
calidad de botin en las guerras; el sistema de catastro con medidores de tierra a los
cuales se les llamaba Tlaltamachiuque, estos eran auxiliados por los Tlacuilal que eran
los que dibujaban los planos basados en una medida agraria que los aztecas llamaban
Octacatl, también dividieron sus tierras y dominios para fines juridicos, econémicos,

administrativos y fiscales.

En ese periodo, la informacion referente al catastro es casi nula; sin embargo, a decir
de algunos historiadores existen codices pictograficos, que especifican los

procedimientos legales relacionados con la administracién y uso de la tierra.”

Entre ellos, el cédice denominado Santa Maria Asuncion, documento representativo del
sistema catastral y estadistico sobre la poblacion y las tierras de 12 localidades de
Texcoco en el Valle de México, el cual esta dividido en tres partes: la primera contiene
un censo por hogar que asocia a cada jefe de familia con sus descendientes, la
segunda esta constituida por un listado de parcelas, relacionado con cada jefe de
familia, aunque éstas se presentan sin orden aparente y la tercera parte incorpora, otra
vez, a cada jefe de familia con un listado de predios, aunque con un orden arbitrario;
este codice es un ejemplo representativo del sistema catastral de origen prehispanico, y
fue actualizado durante la Colonia por las autoridades de la época, lo que da muestra

de la informacion contenida en él.°

* Instituto Nacional de Estudios Histéricos de la Revolucién Mexicana. "Nuestra Constitucion”, en: Historia
de la libertad y soberania del pueblo mexicano. Distrito Federal, México, ndm. 23, Secretaria de
Gobernacion, articulos 122 al 155, 1991.

° Noriega B.V., Pablo. "Codice de Santa Maria Asuncion, ejemplo de sistema catastral de origen
prehispanico”, en: Vértices. Num. 3, septiembre-diciembre, 1993, Aguascalientes, México, INEGI, 1993,
p. 6-13.
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1.2.2 Epoca Colonial

A su arribo al continente americano y, en especial, a la region que posteriormente se
conoceria como la Nueva Espafia, los espafioles encontraron una estructura territorial
compleja, por lo que los reyes catolicos, con el fin de garantizar la posesion de las
tierras recién descubiertas, recurrieron al Papa espafiol Alejandro VI, quien expidié en
1493 un documento pontificio de caracter legal denominado bula, mediante el cual se
otorgaba a la Corona de Espafia el dominio exclusivo de las Indias occidentales,

dotandolos asi de la posesién legitima de las mismas.®

Dicho documento sefialaba como condicién obligatoria la instrucciéon cristiana para los
habitantes de estas regiones, por lo que se implantd una politica denominada
encomienda, que consistié en el reparto de indigenas entre los conquistadores, con el
propésito de cristianizarlos y de protegerlos a cambio de utilizar sus servicios.” Asi, el
origen legal de la propiedad territorial novohispana estuvo determinado por el soberano
espafiol, quien concedia la donacion de derechos sobre la tierra entre los particulares
mediante un titulo llamado merced, cuyo fin era premiar la gestion ejemplar de un
vasallo sobresaliente 0 como pago de un compromiso. De este modo, las mercedes de

tierra eran el medio de obtencién de la propiedad rural.®

Bajo este marco de organizacion, los nuevos territorios se establecieron con la
fundacién de pueblos espafioles, de acuerdo con lo dispuesto por algunos documentos
emitidos por la Corona Espafiola, denominados Ordenanzas de poblacion, mismos que
reglamentaban los lugares que deberian ser seleccionados para fundar nuevas
poblaciones, la forma de hacer la traza de las ciudades y el reparto de tierras, solares y
beneficios entre las autoridades civiles y eclesiasticas, asi como los pobladores que

llegarian a establecerse.’

® Cué Canovas, Agustin. Historia social y econémica de México (1521-1854). Distrito Federal, México,
Trillas, 1983, p. 114.

" Gonzélez Blackaller, Ciro E. y Luis Guevara Ramirez. Hoy en la historia. Distrito Federal, México,
Herrero, 1984, p. 202.

® Gonzalez Blackaller, Ciro E. y Luis Guevara Ramirez. Hoy en la historia. Distrito Federal, México,
Herrero, 1984, p. 202.

° De Icaza, Francisco. Recopilacién de Leyes de las Indias. Distrito Federal, México, Porrta, 1987, p. 233.

Péagina | 22



En este contexto, en 1524 se cred el Real Consejo de Indias, entidad encargada de
emitir las leyes y ordenamientos de acuerdo con las necesidades de las colonias. En
este mismo sentido, tres afios después, se instituy6 la Audiencia Real de México que,
entre otras funciones fungié como responsable de cuestiones hacendarias y del cobro

de impuestos.*°

Los dos tipos de propiedad que en el ambito legal se distinguieron durante la Colonia
fueron la propiedad privada, conformada por enormes extensiones de tierra
denominadas haciendas, cuya posesion pertenecia a particulares y al clero, y la
comunal, perteneciente a la poblacion indigena, comprendida por pequefias
extensiones de tierra en regiones agrestes donde, ademas, se refugiaron los grupos de
indigenas que no fueron sometidos por los espafioles. Las haciendas surgieron cuando
cambié el régimen de trabajo al decaer las encomiendas y los servicios personales;
este tipo de propiedad caracterizd6 la vida economica de la Nueva Espafa.
Paralelamente a estos sucesos, el desmesurado crecimiento de la gran propiedad en
manos de particulares, y en especial del clero, ocasioné una monopolizacién de la tierra
en perjuicio de las propiedades individuales y comunidades agrarias, motivo por el cual
el rey Carlos V, en 1535, prohibié la posesién de tierras al clero mediante una Cédula
Real, que dictdé las siguientes disposiciones: "No se puede vender a iglesia, ni a

monasterio, ni a otras personas eclesiasticas...”, no obstante, la Iglesia continud en
posesion de enormes extensiones de tierra, lo cual ocasioné la amortizacion de los
impuestos en detrimento de los bienes de la Corona. Con respecto a la organizacion de
los asentamientos humanos, desde mediados del siglo XVI se perfeccioné la
programacioén de los pueblos indigenas en unidades poblacionales de 300 a 400
vecinos y un espacio de 500 varas (410 m aproximadamente) de tierras para vivir y
sembrar, que tiempo después, por disposicion de la Ordenanza de 1567 (dictada por el

virrey don Gastén Peralta, marqués de Falcés), se denominarian fundo legal.**

% Rueda Huerta, Rocio. Antecedentes histéricos de la tenencia de la tierra en Morelos. Cuernavaca,
México, Praxis, Instituto Estatal de Documentacion de Morelos, 1998, p. 135.
! De Solano, Francisco. Op. cit., p. 84.
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Al iniciar el siglo XVII, la tenencia de la tierra era irregular y compleja, por lo que las
autoridades competentes de la época implantaron una técnica juridica llamada
composicidn, que acreditaba la propiedad de tierras baldias o realengas adquiridas de
manera ilegitima, dando sustento juridico a las mismas mediante un determinado pago
a la Corona. Esta técnica permanecié hasta mediados del siguiente siglo, cuando se
dicté en Espafia la Instruccidén de los sefiores fiscales, aprobada en la Nueva Espafia
por la Audiencia de México en 1784, cuyo objetivo fue registrar los instrumentos de
censos Y tributos, rentas de bienes raices y todos aquellos que contenian hipoteca

especial o gravamen de dichos bienes.*?

En este mismo contexto, el rey Carlos VI, a fines del siglo XVIII, por Cédula Real ordend
se recogieran los capitales de juzgados, capellanias y obras pias (bienes raices
colectivos o gentilicios pertenecientes al clero) para ser enviados a Espafia; asimismo,
se dictaron decretos que suprimieron el pago de tributos de los indigenas y ordenaban
el reparto de tierras con dotacion de aguas en beneficio de los indigenas y castas de la
Nueva Espafia; estas disposiciones culminaron con la promulgacién de la Constitucion
de Céadiz del 30 de septiembre de 1812. No obstante a sus ideas liberales, esta
constitucion no fue aprobada en la Nueva Espafa, iniciando asi una serie de cambios al
interior del gobierno, entre los que se pueden mencionar la transformacién de la
Audiencia en un organismo judicial, al suprimirse sus funciones administrativas, asi

como la creacién de diputaciones provinciales electivas.™

A pesar de que las anteriores reformas estaban encaminadas al fortalecimiento del
Estado espafiol frente al poder eclesiastico, la injusta distribucion de la tierra y los altos
indices de concentraciéon de la propiedad rural en manos de peninsulares y criollos
ocasionaron un descontento general, circunstancia que influyé en la lucha de
independencia y tuvo como consecuencia un estancamiento de las legislaciones en

materia de tenencia de la tierra.

12 pérez Fernandez del Castillo, Bernardo. Derecho registral. Distrito Federal, México, Porrta, 1992, p.
10-17.
'3 cué Canovas, Agustin. Op. cit., p. 223.
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1.2.3 Periodo Postindependentista

Durante la primera mitad del siglo XIX e iniciado el periodo independiente en 1821, se
generaron disposiciones que marcaron los antecedentes legales del catastro en México,
es decir, se dictd la proteccion de los grandes latifundios civiles y eclesiasticos y la
promulgacion de una Ley de Colonizacién, que favorecia la politica colonizadora y al

expansionismo norteamericano.

Apenas consumada la independencia, se evaluo la necesidad inaplazable y urgente de
fomentar el desarrollo demogréfico del pais y de poblar vastas regiones del territorio,
casi deshabitadas. Para tal fin, en 1823, la Junta Constituyente expidid un decreto,
creando la provincia del Istmo, referente al reparto de tierras baldias entre los individuos
interesados en colonizar el territorio nacional; estas tierras baldias se dividian en tres
partes: la primera se repartiria entre los militares e individuos que hubiesen prestado
servicios a la nacion, asi como entre pensionistas y cesantes; la segunda, entre
capitalistas nacionales y extranjeros que se establecieran en el pais conforme a las
leyes generales de colonizacion, y la tercera parte seria distribuida entre los habitantes

carentes de propiedad.

Las leyes que posteriormente se dictaron en materia de baldios y colonizacion, en
términos generales, se inspiraron en tres principios: como reparto de tierras baldias a
los militares en premio a sus servicios, como concesiones a los colonos extranjeros y
como adjudicacion de terrenos a los habitantes de los pueblos; para tal efecto se
promulgé la Ley sobre Ocupacién y Enajenacién de Terrenos Baldios, que promovié el
poblamiento de éstos a niveles nacional y estatal, ademas de fomentar su
aprovechamiento. Después, se dictaron disposiciones legales con fines fiscales, como
el decreto federal de 1836, en el cual se indicaba la regulacién de una contribucion

anual de dos pesos al millar para todas las fincas urbanas.

* Gonzalez Blackaller, Ciro E. Op. cit., p. 172.
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En 1838, se establecid, igualmente, una contribucion sobre fincas rusticas y, en este
mismo afio, se adopté una definicion de las mismas; afios mas tarde, en 1843, se
reglamentaron a nivel federal los avallos sobre fincas urbanas y rusticas del territorio
nacional. De igual modo, entre 1850 y 1851 se establecio un tipo de contribucion para
fincas rasticas, urbanas y demas capitales sin que existiera un ordenamiento fisico de la

propiedad.™

Por otro lado, durante la presidencia de Ignacio Comonfort, se dictaron leyes
reformistas encaminadas a frenar el latifundismo perteneciente al clero y, en 1856,
Miguel Lerdo de Tejada, en su calidad de ministro de Hacienda, promulgé la Ley de
Desamortizacién de Bienes Eclesiasticos, que tuvo como propdsito poner en circulacion
comercial los bienes inmuebles tanto de las corporaciones eclesiasticas como de las
civiles, ayuntamientos y pueblos de indigenas.’® Sin embargo, a pesar de que se
habian dictado disposiciones referentes al catastro rustico

Al aplicarse la Ley de Desamortizacién de Bienes se confundio la propiedad comunal de
los pueblos con los bienes de comunidades religiosas, lo cual ocasiondé que muchas
comunidades indigenas sufrieran el despojo de sus tierras; dicha problematica
disminuy6 en 1859, cuando Benito Juarez, en calidad de presidente de la Suprema
Corte y vicepresidente de la Republica, decretd la Ley de Nacionalizacion de Bienes
Eclesiasticos, cuyo proposito fue confiscar los bienes del clero, la separaciéon de la
Iglesia y el Estado, y el establecimiento de las bases para la ocupacion de dichos
bienes y la forma de realizar su venta. Con la puesta en marcha de los ideales liberales
reformistas bajo el gobierno juarista, se llevé a cabo una redistribucion de la tierra; esta
nueva asignacion de terrenos propicié que en 1863 se expidiera una ley que implantaba
el sistema métrico decimal para las medidas de tierras y aguas, fueran para riego o de
potencial (uso idoneo de la tierra), la cual establecia que serian estimadas por los
ingenieros y agrimensores, teniendo para su aplicacion un plazo no mayor a 10 afios y

reduciendo las unidades de Mensura que hasta ese momento se habian usado.

!> Miranda Basurto, Angel. La evolucion de México. Distrito Federal, México, Numancia, 1989, p. 287-292.
'® Aldana Rendén, Mario. Proyectos agrarios y lucha por la tierra en Jalisco 1810-1866. Guadalajara,
México, Unidad Editorial, 1986, p. 179.
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Asimismo, estipulaba que las medidas longitudinales, itinerarias y de superficie serian,
en adelante, las fijadas por las tablas sancionadas por el Ministerio de Justicia,
Fomento e Instruccion, publicadas el 10 de noviembre de 1862, relativas al sistema
métrico decimal establecido por la Ley de 15 de marzo de 1857.)" No obstante, este
proceso se vio truncado con la intervencion francesa, y con ésta se modificé la forma de
gobierno para implantarse una monarquia moderada, regida por el emperador
Maximiliano de Habsburgo, quien en 1866 proclamé dos legislaciones con repercusion
nacional en el ambito rural: la Ley sobre Terrenos de Comunidad y Repartimiento,
decretada con el fin de entregar a los habitantes de los poblados tierras que les
correspondian; y la Ley Agraria del Imperio, con el objetivo de otorgar fundo legal y
ejido —de una legua de largo (5 572.7 m), situado en las afueras del pueblo para
pastoreo y obtencion de lefia, piedra y agua, entre otros— a las personas que carecieran
de ello; con esto, se apoyaban las ideas liberales de Juarez; sin embargo, no se
llevaron a cabo debido a la oposicién del gobierno conservador.

Se pueden mencionar también, los intentos de reglamentar el Catastro en México en
1873, el proyecto de Ley y Reglamento para la formacién de Catastro de 1881 y 1895,
pero fue hasta el afo1898 cuando se aceptd la primera Ley de Catastro presentada por
el ingeniero Salvador Echegaray, basado en los catastros europeos. El error clave de
este catastro fue que en todas las manifestaciones, los causantes proporcionaban sus
propias medidas en colindancias y superficies, sin ninguna investigacion por parte de

las autoridades; esto originod que la mayor parte del catastro tuviese datos erroneos.

Concluido el intervencionismo extranjero, se restablecié la Republica y el gobierno
continué con la distribucién equitativa de las tierras; de tal manera que, bajo la
administracion de Manuel Gonzalez, en 1883 se decreto la Ley sobre Deslinde de
Terrenos y Colonizacion, la cual estipulaba la identificacion de las tierras que no tenian
propietario para incorporarlas a la vida econdmica del pais mediante su deslinde,

medicion y venta a particulares.

7 Fabila, Manuel. Cinco siglos de legislacion agraria (1493-1940). Distrito Federal, México, SRA-CEHAM,
1981, p. 136.
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Con el proposito de conocer la estructura econémica y politica, en ese mismo afio el
gobierno de la Republica decretd la creacion de la Direccién General de Estadistica, la
cual tenia como fin primordial compilar, clasificar y publicar en forma periédica cifras
estadisticas comparativas del ramo econdémico, llevando a cabo levantamientos
censales tanto en el ambito poblacional como de catastro de la propiedad urbana,
rdstica y minera, a efecto de conocer la riqueza del pais.'® Por lo tanto, las bases
legales de la medicion catastral estaban comprendidas en la Ley Especial de Catastro y
su reglamento, las cuales abarcan el territorio nacional desde la propia medicion hasta

los planos municipales y la propiedad particular.

El siglo XIX culmind con los primeros trabajos técnicos y el surgimiento de las primeras
instituciones catastrales con la promulgaciéon en 1894 de la Ley Federal sobre
Ocupacion y Enajenacion de Terrenos Baldios de los Estados Unidos Mexicanos,
clasificando los terrenos propiedad de la nacién de la manera siguiente: baldios,
demasias y excedencias; establecia el Gran Registro Publico de la Propiedad
garantizando asi los derechos de los poseedores de la tierra y perfeccionando la
titulacion. A partir de la Revolucion Mexicana, se motivé la creacién en cada entidad
federativa de su propio catastro, Ley y Reglamento correspondiente, modificaciones y
actualizandose constantemente en los avances tecnoldgicos que la capacidad

econdémica de cada estado ha permitido.

1.2.4 Epoca Contemporanea

El catastro moderno tiene inicio con el siglo XX periodo en que el pais vivia un
movimiento social con raices esencialmente agrarias; esto propicié que en 1902 se
decretara la derogacion de la clasificacion de terrenos de la nacion, respetandose solo
la de los baldios los cuales el ejecutivo podria deslindar a través de comisiones
oficiales; se anularon las disposiciones que autorizaban la separacion de baldios por

empresas deslindadoras y se preservo el Gran Registro de la Propiedad.

8 Gobierno Federal. Diario Oficial de la Federacion. Distrito Federal, México, Talleres Gréficos de la
Nacion, junio 11 de 1883, p. 559.
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Todos estos hechos modifican la estructura y organizacion de la propiedad de la tierra
en México y el presidente Venustiano Carranza considerd urgente reorganizar el
catastro en toda la republica y en 1914 decretd un proyecto de Ley Agraria fijando las
bases para la conformacion del catastro; en esta ley se establece una junta calificadora
en cada municipio para registrar la propiedad raiz, fijar su avalio y el monto de los
capitales.*

En 1915 se dictdé la Ley Agraria normando la aplicacion de procedimientos en la
restitucién de tierras, establecimiento de limites y dotacion de tierras a comunidades
agricolas y para que estas fueran aplicadas, el mismo Venustiano Carranza instituye la
Comisién Nacional Agraria la cual fijo la extension del ejido en 4,190 m por lado. Al afio
siguiente se crea la Secretaria de Agricultura y Fomento con la finalidad de recuperar
las propiedades de la nacién y reglamentando el otorgamiento y posesion provisional,

previa autorizacién del poder ejecutivo.

Con la tercera Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos de 1917, se
otorga la legitimidad necesaria para una distribucion justa de la tierra, creandose el
ejido en México, que con la reforma al articulo 27 constitucional se determina que la
nacion es la Unica propietaria de tierras y aguas comprendidas dentro del territorio
nacional, y se reserva el derecho a trasmitir su dominio a particulares y legisla sobre la
tenencia de la tierra y aguas, sobre todo con nucleos de poblacion comunal y con la
pequefia propiedad.”

19 Marco Histérico para el Sistema Catastral de México
%% Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos
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1.2.5 Epoca Moderna

Durante la colonia el pais estuvo dividido en provincias, posteriormente en intendencias,
hasta que surgio la Republica. En el inicio del México Independiente se conservaron las
mismas formas de propiedad que hubo en la época Colonial. Se trat6 de realizar
cambio en la ejecucion de las actividades de un Catastro organizado y mantener una
nueva legislacion, propias de un pais independiente. En 1917, siendo presidente
Venustiano Carranza, se expide la ley de Hacienda del Gobierno del Distrito Federal
que establece la contribucion predial, ademas existe una clara definicion de lo que es

propiedad privada y federal.

La Secretaria de Hacienda intenta organizar el Catastro Nacional y el 15 de septiembre
de 1937 en la gaceta oficial donde informa dividir en regiones la ciudad, tomando en
cuenta el Articulo 3 de la Ley de Impuestos Prediales. El 13 de noviembre de 1936 en el
diario Oficial, la Secretaria explica que no se deberia realizar trabajos catastrales que
no tuvieran fines fiscales. En este mismo afio, el dia 31 de julio, se publicé un instructivo
en la Gaceta Oficial del Distrito Federal para la subdireccion de Catastro, donde se
mencionan los pasos a seguir para catastrar la capital del pais, que se muestran a
continuacion:

¢ Planificacion: deslindes y levantamientos topograficos de las zonas faltantes.

e Valuacion: se valuaban los predios que lo requerian.

e Inscripcién: comprendia dos operaciones, registro de datos de acuerdo a la
transformacién sufrida después de su primitivo registro y la segunda el registro
de zonas faltantes.

e Trabajos Administrativos: realizar actividades de caracter general, como
certificaciones, cotizaciéon de tarifas, planos, entre otras.

e Trabajos de Deslindes: determinacion de linderos, ubicacion, colindancias,
ventas, permutas, entre otras.

e Operaciones Topogréficas: se apoyan en la poligonal catastral, a su vez se
apoyan en la triangulacion de las cuatro Ordenes que forman la red

trigonomeétrica.
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Con todo esto y varios puntos mas se realizaron poligonales y alineamientos, dibujo de
planos, calculo de superficies, informacion de predios rusticos, terrenos de explotacion
agropecuaria, cerriles y agostaderos, avalios de terrenos forestales, terreno de

explotacion industrial y otros.

La Primera Guerra Mundial, entre todo lo negativo que presentaba, ayudo al desarrollo
catastral pro medio de la técnica aerofotogrametria. Una vez mas la técnica francesa

prob6 se la mas adecuada.

Este desarrollo llegé al pais el 31 de Diciembre de 1941, se publico la Ley Hacienda del
Departamento del Distrito Federal, y en su capitulo lll, se mencionan las reglas

importantes para el Catastro, las importantes se mencionan a continuacion:

Los trabajos catastrales se ejecutardn por dos organismos Direccion de Catastro y
Junta Catastral. La forma de llevar los levantamientos y construccion de planos, se
tratan de llevar al dia y se aplicaran procedimientos fotograficos, aéreos y terrestres.
Segun la longitud de sus lados sera el orden de precision. Al medir los angulos de la

triangulacion se tomaran distancias zenitales.

En 1953, se modifica la Ley de Hacienda de 1942 y se crea formalmente el nuevo
Catastro del Distrito Federal, con una doble finalidad, fiscal y estadistica.

En la época del Presidente Adolfo Lépez Mateos, se manifiesta que los catastros
urbanos solucionardn problemas de planeacién, ingreso, desarrollo urbanistico y
socioeconomico, causado por el crecimiento del pais, y es cuando se siente la
necesidad de realizar un sistema adecuado para la confeccién de un Catastro Urbano y

Rural.
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En el afio 1963, el Instituto Politécnico Nacional y la Secretaria de Patrimonio Nacional,
esta ultima por medio del Congreso de Catastro y Urbanismo de la Republica Mexicana,
patrocinaron la publicacion de leyes, reglamentos y administracion de procedimientos
catastrales, siendo la primera compilacion de las normas fotogramétricas, estas se

difundieron en gran parte de la Republica.

Hasta 1970 se mantuvo las Leyes referentes al Catastro, descritas con anterioridad,
después se produjeron innovacion en el Estado de México. En este afio se inicié un
programa para registrar y geoprocesar 650,000 parcelas urbanas en 400 ciudades y
poblados de 121 municipios del Estado de México. Dentro de esta superficie, cabria
esperar anualmente unos 100,000 cambios legales y fisicos de los predios, todos estos

acontecimientos se pueden conocer como la Segunda Generacion de Catastros.
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CAPITULO I

VALUACION CATASTRAL
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CAPITULO Il Valuacién Catastral

La Valuacion Catastral es un proceso objetivo y ordenado cuya meta es determinar un
valor que sirva de base para una indemnizacién en caso de expropiaciones, o para la

imposicién de impuesto sobre la propiedad inmueble

2.1 Introduccién ala Valuacion Catastral

Una definicion de valuacion catastral es el conjunto de actividades técnicas realizadas
para asignar un valor catastral. La valuacion de una propiedad raiz puede llevarse a
cabo en forma individual o colectiva. La forma individual es a fin de determinar el monto
de compras, ventas, rentas, donaciones, dafios, seguros, construcciones,
subdivisiones, proyectos; y la colectiva se lleva a cabo para determinar la base que
sirve para fijar una contribucion. A partir de las reformas al articulo 115 Constitucional,
los ambitos de competencia entre las instancias de gobierno federal, estatal y
municipal, comenzaron a ser revisados profundamente tanto en aspectos meramente

administrativos como en otros de caracter juridico, econdmico y sociopolitico.

El articulo 115 de la Constitucién Politica General faculta a los municipios para que, en
los términos de las leyes federales y estatales relativas, puedan formular, aprobar y
administrar la zonificacién y planes de desarrollo urbano municipal; participar en la
creacion y administracion de sus reservas territoriales; controlar y vigilar la utilizaciéon
del suelo sus jurisdicciones territoriales; intervenir en la regularizacion de la tenencia de
la tierra urbana; otorgar licencias y permisos para construcciones, y participar en la

creacion y administracién de zonas de reserva ecoldgicas.?.

L Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos
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Ahora bien, muchas de las anteriores facultades otorgadas por la Constitucion a los
municipios revisten una complejidad nada despreciable. Apenas son algunos cuantos
los que puedan atender estos preceptos. De ahi que la vinculacién y estrecha
colaboracién entre los estados y los municipios sea necesaria y benéfica. Por otro lado,
vale la pena apuntar que muchas de las anteriores facultades mencionadas tienen que
ver con el catastro, sea que tenga estructura y objetivos de naturaleza fiscal o

multifinalitaria.

En consecuencia, en el marco de esta redefinicién de atribuciones en los dmbitos de
gobierno, surge la necesidad de entender el papel que corresponde cumplir al catastro
y la estrecha vinculacion que en su ejecucion debe contemplarse entre el gobierno de

los estados y los municipios.

La intencién de este capitulo es precisamente ofrecer una serie de opciones sobre la
manera en que el catastro puede ser ejecutado con respecto a la relacion y
colaboracién entre el gobierno del Estado y los municipios, con el afan de que en cada
caso particular puedan adoptarse las decisiones pertinentes y se esté en posibilidades

de hacer la mejor combinacion de las actividades involucradas.

Para la realizacion de un Avallo Catastral se requiere de unos parametros, también de
documentos con antecedentes si existen acerca del predio para facilitar el trabajo, el
estudio y el calculo para el avallio. Aqui se muestra la tabla de valores de terreno y de
construccion que se manejan en el departamento de catastro para la determinacién del
valor catastral y comercial del inmueble y también de los documentos que se realizan

para el avallo catastral.
La metodologia para la valuacion Catastral de cualquier predio en el Municipio de

Puebla se basa en la tabla de valores que se emiten en la Ley de Ingresos de cada

Municipio.
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2.1.1 El catastro estatal

El catastro en el contexto estatal se presenta como soporte técnico y administrativo en
apoyo a los planes de gobierno, tanto por razones de tipo financiero y de consulta como
por otras de beneficio social que pueden canalizarse hacia los requerimientos del

fortalecimiento municipal.

El catastro estatal se contempla como un gran banco de datos que tienen importancia
para lograr establecer, con apoyo de las entidades y dependencias estatales, un
sistema de informacién catastral como actividad indispensable para la toma de
decisiones en materia fiscal, de planeacion municipal y de explotacion al maximo de los
recursos naturales de éstos. Asi este catastro ofrece a los municipios ciertos servicios y
el gobierno del Estado es el encargado de normar la actividad catastral. De esta
manera, la administracion estatal integra, concentra y actualiza los catastros urbanos y

rusticos de los municipios.

El catastro estatal tiene como objeto el servir de esquema o conducto por medio del
cual el gobierno del Estado capta las caracteristicas territoriales o jurisdiccionales en
cada municipio, sea rural o urbano, con recursos propios, para que posteriormente, una
vez procesada y archivada la informacién obtenida, se proporcione ésta a los
municipios para que la utilicen en su desenvolvimiento futuro, para el cobro del
impuesto predial, establecimiento de valores de bienes inmuebles o la planeacion de las

actividades gubernamentales.

Técnicamente, la localizacion y el levantamiento de predios, que se ha venido haciendo
utilizando el método directo o bien el indirecto, con sistemas avanzados adecuados a
las condiciones del Estado, asi como la estructura organizativa de la administracion
publica estatal, ha permitido que el personal que labora en el area catastral haya
acumulado experiencia, lo que se presenta como una ventaja que tiene el catastro
estatal. Ello permite cierta homogeneidad en la informacion por el empleo de criterios

uniformes, asi como la especializacion en técnicas de valuacion.
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Por otro lado, administrativamente hablando, el catastro estatal presenta la ventaja de
que ofrece un cuerpo integrado de informacién, cuya base es una estructura,
organizativa consolidada, que conoce las caracteristicas de la entidad y puede apoyar

tareas diversas en dependencias y entidades.

Otra ventaja importante es que el catastro estatal puede absorber el costo elevado que
implica, lo cual es benéfico para los municipios al estar éstos en posibilidad de no

distraer sus recursos financieros y dedicarlos a otros rubros relevantes.??

2.1.2 El catastro municipal

La constitucion General de la Republica, como se observé en el capitulo anterior,
reconoce explicitamente la existencia de un catastro municipal en el articulo 36 fraccion
primera. La practica catastral hasta hace algunos afios venia siendo desarrollada por

los gobiernos de los Estados y minimamente por los municipios.

En la actualidad existe opcidén, con las reformas al articulo 115 Constitucional, de que el
catastro sea manejado por los municipios. Sin embargo, la realidad econdmica,
financiera y técnica limita a muchos de los municipios del pais el desarrollar una funcién

tan compleja y costosa como es la catastral.

El catastro municipal pudiera orientarse en consecuencia a la ejecucion de ciertos
trabajos en esta materia, pudiéndose encontrar las funciones relativas a la valuacion de
predios, deslindes, certificaciones y expedicion de cédulas catastrales, teniendo como
marco de las mismas la existencia de convenios entre el gobierno del Estado y los
municipios donde se establezcan facultades para realizar funciones catastrales en el
ambito de su competencia y conforme a la capacidad técnica, financiera y material de

cada municipio.

?2 Instituto Nacional de Administracién Publica, A.C. Banco Nacional de Obras y Servicios, S.N.C. México,
1989, p. 9.
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Asi, el catastro municipal puede constituirse sobre la base de la administracion de las
funciones aludidas, dejando los aspectos técnicos de mayor costo y los elementos

normativos (como el caso de levantamientos, tablas de valor, criterios de valuacion y
legislacién) al estado.

El hecho de que los municipios se vean favorecidos con la ejecucion de estas funciones

tiene la enorme ventaja de que puedan administrar mejor sus recursos.?®

2% Instituto Nacional de Administracién Publica, A.C. Banco Nacional de Obras y Servicios, S.N.C. México,
1989, p. 10.
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2.2 Marco Juridico

A través de la historia del Catastro en México, se ha tratado de tener conocimientos de
la extension y tenencia de la tierra, asi como conocimiento de la propiedad raiz, para la
cual se trata de darle sustento legal, como se vio el 22 de Diciembre de 1896, donde se
forma y se legaliza el Catastro, con dos fines el primero es describir la propiedad del
inmueble y el segundo repartir equitativamente el impuesto derivado del gravamen de la

misma.

En la actualidad el Catastro encuentra su fundamento legal en la Constitucion Politica
de los Estados Unidos Mexicanos promulgada el 5 de Febrero de 1917, en la que con
sus adiciones y reformas es la Ley Suprema que aun esta vigente en el pais, misma
que en varios de sus articulos se refiere de manera precisa y clara a las obligaciones de
los mexicanos. La actividad catastral estd fundamentada en la constitucion del pais, la

cual determina que esta debe ser realizada por el sector publico:

El Articulo 27 Constitucional. En sus parrafos primero y tercero se ocupa de la
propiedad de tierras y aguas comprendidas dentro del limite nacional corresponden
originalmente a la Nacion, la cual tiene derecho de transmitir el dominio de ellas a los
particulares constituyendo la propiedad privada. Las expropiaciones solo se podran

hacerse por causa de utilidad publica y mediante indemnizacion.

El Articulo 36 de la Constitucion. En su fraccidén |, sefiala la obligacion de los
ciudadanos de la republica de inscribirse en el catastro de la municipalidad
correspondiente manifestando la propiedad que posean. Conforme a lo sefalado en el
precepto constitucional en cuestion, en término de inscribirse en el Catastro de la
municipalidad, no debe entenderse que el Catastro es municipal, mas bien se trata de

una expresion que indica lugar.
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El Articulo 73 de la Constitucion. El congreso tiene la facultad:

Fraccion XIX para fijar las reglas a que se deba ajustarse la ocupacion y enajenacion de

terrenos baldios y el precio de estos.

Fraccion XXIX-C para expedir las leyes que establezcan la concurrencia del Gobierno

Federal, de los Estados y de los Municipios, es el ambito de sus respectivas
competencias, en materia de asentamientos humanos, con el objeto de cumplir los fines
previstos en el Articulo 27 parrafo tercero, “La Nacion tendra en todo tiempo el derecho
de imponer a la propiedad privada las modalidades que dicte el interés publico, asi
como el de regular, en beneficio social, el aprovechamiento de los elementos naturales
susceptibles de apropiacion, con objeto de hacer una distribucién equitativa de la
riqueza publica, cuidar de su conservacion, lograr el desarrollo equilibrado del pais y el

mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacién rural y urbana...”.?*

El Articulo 115 Constitucional fue modificado a partir de 1983, especificando en su
fraccion IV que los municipios administraran libremente su hacienda, pudiendo obtener
contribuciones, incluyendo esas adicionales que establezcan los estados sobre la
propiedad inmobiliaria, de su fraccionamiento, divisién, consolidacion, traslaciéon, y
mejoras, asi como las que se tengan sobre la base del cambio de valores de los
inmuebles. El 23 de diciembre de 1999 se publicaron reformas y adiciones a este
articulo, estableciendo que los municipios propondran las tablas de valores unitarios del
suelo y construcciones que sirvan de base para el cobro de las contribuciones sobre la
propiedad inmobiliaria. Ademas sefiala que antes del ejercicio 2002, las legislaturas de
los estado en coordinacion con los municipios, adoptaran las medidas necesarias a fin
de que los valores unitarios que sirven de base para el cobro de las contribuciones
inmobiliarias sean equiparables a los valores de mercado, procediendo en su caso a
realizar las adecuaciones correspondientes a las tasas aplicables para el cobro de

impuestos, con el propdsito de garantizar los principios de proporcionalidad y equidad.?®

24 Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos
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El Articulo 121 Constitucional Fraccion Il Los bienes muebles e inmuebles se regiran
por la Ley del lugar de su ubicacion. Haciendo clara alusion a la sujecion que debe
tenerse en la entidad a la Constitucion Politica particular de cada Estado y a las

disposiciones legales en vigor que emanen de la misma.

Ley de Catastro y su Reglamento: Regulan el control y la valorizacién de los
inmuebles ubicados en el estado, apoyandose en las juntas municipales y en la junta

central catastral, ambos organismos auxiliares de la Tesoreria General del Estado.

En lo que se refiere a la Ley de Catastro del Estado de Puebla se fundamenta en el

Capitulo VI acerca de la Valuacion Catastral, en sus articulos:

Articulo 55 Valuacién catastral es el procedimiento por medio del cual se determina el
valor catastral de los predios, consistente en aplicar por separado, a la superficie de
terreno y de construccién, los valores unitarios de suelo y construccion vigentes, o los
provisionales que se determinen de conformidad con lo previsto en esta Ley y demas

disposiciones que en la materia emita el Instituto.

Articulo 56 Cuando por oposicion de los propietarios o poseedores, la autoridad
catastral competente, no se pueda allegar de la informaciébn necesaria para la
realizacion de las operaciones catastrales a que se refiere la presente Ley, estimara el
valor catastral del predio con los elementos de que disponga, debiendo considerar por
lo menos, alguno de los factores siguientes:

I. Uso de la construccion;

II. Costo y calidad de los materiales de construccion utilizados; y

[ll. Costo de la mano de obra empleada.

Con la informacién resultante, la autoridad catastral procedera de oficio a realizar la
inscripcion o actualizacién de que se trate, sin perjuicio de aplicar las sanciones que

correspondan.?®

% ey de Catastro del Estado de Puebla.
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Ley de Hacienda para los Municipios: Regula los impuestos y derechos municipales,
entre ellos el impuesto predial y el impuesto sobre adquisicion de inmuebles, los cuales

tienen como base la informacion contenida en el padron catastral.

Cdédigo fiscal del Estado: Regula las actividades fiscales del Estado y tendra
aplicacion para normar las relativas a los Municipios, salvo que dicha actividad

municipal por su naturaleza le resulte oponible.

La Ley de Ingresos para el Municipio de Tehuacan, Puebla, para el Ejercicio Fiscal
2015, en esta ley se establece las tasas aplicables tanto para el impuesto predial, como

el impuesto sobre la Adquisicion de Bienes Inmuebles.

Ley orgéanica de Administracién Financiera: Sefala en su articulo 81, el tipo de
valuaciones que debe realizar la Direccion de Catastro, ademas de las ya sefialadas en

la Ley de Catastro y su reglamento.

Para el impuesto predial y el impuesto sobre la adquisicibn de Bienes Inmuebles
normados por la Ley de Hacienda Municipal del Estado y la Ley de Ingresos del

Municipio estan analizados en un apartado especial.

2.2.1 Origen de la Legislacion Catastral en Puebla.

El fortalecimiento de los ingresos municipales, incrementa la capacidad econémica de
los municipios para satisfacer, al menos los servicios publicos primarios. Las Reformas
Constitucionales al Articulo 115, en lo que se refiere a la administracién de su hacienda,
es decir, las contribuciones de la propiedad inmobiliaria, como el impuesto predial y
adquisicion de bienes inmuebles, son una buena fuente de recursos fiscales propios de
los municipios y deberian representar al menos, un importe semejante al que reciben
por concepto de Participaciones Federales sobre todo en aquellas con un mediano
grado desarrollo urbano, en donde la propiedad raiz tiene un valor importante.
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En 1982, el Ejecutivo Federal envid al Congreso de la Union un proyecto de reformas y
adiciones al Articulo 115 Constitucional, que vendria a fortalecer econémicamente y
administrativamente a los Municipios, a dotarles a estos no solo de nuevas fuentes de
ingresos, sino también de nuevas responsabilidades, ya que el aceptable rendimiento
tributario y su eficiente administracién no son asunto sencillo, ya que requiere de una
politica fiscal en materia inmobiliaria, una legislaciéon completa y actualizada, una
infraestructura técnica adecuada, para desarrollar con inteligencia las funciones
catastrales relacionadas con la tributaciébn inmobiliaria y una efectiva colaboracion
administrativa entre las dependencias u organismos que manejan la informacion relativa

a la propiedad raiz.?’

Antes de la creacion del Instituto de Catastro se presentaba la siguiente problemaética:
Régimen fiscal predial valores catastrales en un 30% respecto al valor comercial.
Catastro desactualizado con 30% de predios no registrados y cobertura parcial.
Administracion de la recaudacion, padrén desactualizado y falta de datos. Régimen
juridico Ley de Catastro y Ley de Ingresos Municipales desactualizadas. Marco técnico
equipo obsoleto y capacidad limitada. Marco administrativo infraestructura insuficiente,
operacion centralizada, desarrollo limitado. Cartografia Catastral de los afios setenta

con mapas que cubrian solo parcialmente el territorio de algunos Municipios.

Debido a todo lo anterior y considerando que el principio de todo desarrollo politico,
econdémico y social, asi como la toma de decisiones administrativas de un estado,
depende del conocimiento exacto que se tenga de los recursos naturales, de la calidad

y extension de su realidad fisica y explotacion.

De las superficies de terreno, edificadas, de los avalios de los mismos, del
conocimiento de los limites territoriales del Estado, porque quien dispone de esta

informacion esta en condiciones de gobernar y administrar con certidumbre.

27 Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos
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Por lo que para identificacion independiente de cada inmueble debe existir un
organismo encargado de resolver problemas en materia catastral, armonizando la
solucion hasta obtener una relacion completa y homogénea de los bienes de la entidad

y mantener permanentemente actualizada.

Ademas este organismo debe de centralizar toda esta informacién tanto cuantitativa,
cualitativa y padrones con caracteristicas Multifinalitarias. Por lo tanto en la sesién
publica del 8 de Febrero de 1991, se dio lectura a la iniciativa de decreto enviada por el

Ejecutivo del Estado, por lo que se crea el Instituto de Catastro del Estado de Puebla.

El Instituto de Catastro del Estado de Puebla tiene por objeto cumplir con la Ley de
Catastro previene como constitutivas de su objeto, mediante la realizacién de las

funciones y actividades inherentes al catastro de bienes inmuebles.

También normar la organizacion y funcionamiento de bienes inmuebles, asi como
administrarlo como organismo representativo de los Municipios y del Estado en
concurrencia, cumpliendo con las atribuciones y funciones que el efecto las sefale la

Ley de Catastro y su reglamento.

La realizacién y cumplimiento del programa Estatal de Catastro, constituyéndose en el
organismo permanente de investigacion cientifica y tecnolégica en materia catastral.
Prestar el servicio como valuador en los dictamenes sobre el valor comercial de
inmuebles que sean necesarios en todo tipo de contratos ante todas las autoridades
Federales, Estatales y Municipales, segun corresponda, asimismo para figurar lo mismo
como valuador inmobiliario que como perito en los demas dictimenes periciales que
deban practicarse y rendirse ante ellos en cuanto a identificacion, deslindes, cuando asi
se solicite, asi como ante las personas fisicas 0 morales que lo requieran previo
acreditamiento del derecho de propiedad o justificacion de la causa de posesion que

tenga sobre el inmueble.
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Otro objeto es asesorar a los Ayuntamientos y a las autoridades del Estado, cuando asi
lo soliciten y segun corresponda sobre la instrumentacion de los mecanismos técnicos
inherentes a la aplicacion, en su caso de las contribuciones derivadas de los
ordenamientos fiscales. Prestar asistencia técnica a los Ayuntamientos previo convenio
y a las dependencias y entidades del Gobierno del Estado cuando asi lo soliciten para
formulacion de estudios o proyectos integrados de factibilidad sobre obras y servicios

publicos.

2.3 Finalidades de Catastro

El Catastro como objetivo principal, el poder tener un uso Multifinalitario, para lo cual, se

han propuesto las siguientes metas:

Optimizar la fiscalizacion del suelo y las mejoras existentes en él, con el fin de
incrementar la recaudacién del impuesto predial y del de adquisicion de inmuebles,

dentro de un marco de justicia y maxima equidad.

Modernizar el catastro al implementar nuevos sistemas computacionales y asi obte3ner
y utilizar la informacion grafica y digital actualizada, para poder administrar el suelo,
planificar su uso y coordinar la inversion puablica. Al lograr esta meta, se dice que se
cuenta con un catastro de uso Multifinalitario. Ya que la informacion recopilada podra
ser utilizada como un instrumento importante en la toma de decisiones en los diversos

campos de la accion publica y privada.

Campo Econdmico al tener informacién del uso del suelo y sus caracteristicas, se
pueden hacer proyectos de desarrollo urbano, industrial y agricola que acelere el
progreso econdémico del Estado.

Campo Urbanistico al tener una cartografia exacta y apropiada de las zonas urbanas, y
asi conocer las tendencias de crecimiento de las mismas, y asi poder frenarlo o

asentarlo, segun sea el caso.
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Campo Agricola y Rural basandose en la informacion recopilada para conocer los
diferentes tipos de suelo existentes en el Estado y su uso, con el cual se podra

determinar las zonas que tienen mayor potencia de desarrollo agricola y ganadero.

Campo Juridico conociendo la situacion juridica de cada predio, se puede tener la
seguridad de la tenencia de la tierra, y la garantia de una inversién asegurada.

Campo Fiscal al tener informaciéon de todas las caracteristicas de los predios
registrados en el Estado se podra lograr una mejor recaudacion tanto del impuesto
predial como el Impuesto Sobre la Adquisicion de Bienes Inmuebles.

2.4 Funciones del Departamento de Catastro

La generacion de los sistemas de informacién catastral, el mantenimiento y

actualizacion permanente que realiza el Instituto puede considerarse en las siguientes:

Regionalizacion, esta actividad consiste en dividir al territorio del Estado o Municipio en
areas cuyas caracteristicas sean similares, por lo tanto se tienen las siguientes
divisiones y definiciones con relacion a la regionalizacién: Zonificaciéon Catastral la
demarcacién del territorio del Estado en zonas y regiones catastrales. Zona Catastral
las areas en que se divide en territorio de los Municipios del Estado. Regién Catastral la

delimitaciéon de las areas comprendidas de una zona catastral.

Dentro de las caracteristicas que se utilizan para dividir el Estado o Municipio, se
encuentran en forma general las siguientes: Zonas Urbanas, edad de la zona que es el
tiempo transcurrido entre su fundacion y la época en que determine el valor unitario.
Climatologicos, econdémicos, étnicos, entre otros. Servicios publicos y de equipamiento
urbano existente. Tipo y calidad de las construcciones de acuerdo a los materiales
utilizados a los sistemas constructivos utilizados. Estado y tipo de desarrollo,
considerando el uso del suelo y la uniformidad de los inmuebles. Politica de

ordenamiento y regulacion del territorio. Situacion juridica de la tenencia de la tierra.
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Zonas Rusticas, los recursos y la productividad actual. EI medio fisico, recursos
naturales y situacibn ambiental del sistema ecoldgico. La distancia de las vias de

comunicacion. Tenencia de la tierra.

Levantamientos, esta actividad consiste en la ejecucion de trabajos que tienen como
objeto determinar la ubicacién de los predios, la medicion, cuantificacion de la
superficie, es decir, identificar y deslindar los bienes inmuebles e integrar y mantener
actualizada la informacion relativa a las caracteristicas cuantitativas, cualitativas de los

bienes inmuebles.

Cartografia es el producto resultante de dibujar planos, mapas, entre otros,
representaciones lineales de caracteristicas fisicas de los predios previamente
levantados. Integrar la cartografia catastral del territorio del Estado, actualizacion
cartografica para trasladar a un plano o croquis todos los cambios que se observan en
el territorio, motivados entre otras cosas por el constante crecimiento urbano. Mantener
vigente y actualizada la informacién contenida en el material cartografico, para contar
con la cartografia confiable que contenga todos los cambios ocurridos en el terreno;
referenciar y ubicar correctamente la informacion estadistica captada al espacio

geografico que le corresponda.

2.5 Proceso de Valuacion Catastral

El proceso que siguen las autoridades catastrales para determinar el valor de los

predios, territorios y construcciones, con base en sus caracteristicas fiscales, legales y

cualitativas, de acuerdo a los criterios y lineamientos que establezcan los manuales y

disposiciones legales en la materia.

Péagina | 47



2.5.1 Valuacion Individual

El proceso de valuacion individual implica el desarrollo de las siguientes actividades:
Definicion del problema implica identificar la propiedad a valuar, especificar los
derechos involucrados, como propiedad o copropiedad, derechos sobre el subsuelo,
derechos de via, servidumbre, entre otros; el proposito y el objeto del avallo para
determinar el tipo de datos que se utilizaran, el método a emplear; fijar la fecha del
valor, puede ser un valor presente o en el pasado para el caso de seguros, impuestos,
o en el futuro para proyecciones, rentas, hipotecas; y por ultimo implica definir el valor
buscado que puede ser el valor de mercado, un valor enfocado a un uso especifico.
Estudio Preliminar de Valuacion para conocer el método de trabajo involucrado, el

caracter y la problematica del avalto.

Programa de datos, obtencion de datos generales como ciudad, zona y colonia; y
especificos como derechos, datos fisicos tanto del terreno como de las construcciones.
Andlisis de datos para elegir el mejor método de valuacion con los enfoques de
Mercado, de Ingresos o Fisico. Por ultimo la correlacién de los Indicadores de Valor y
Valor final, una vez obtenidos se establece la correlacion, para dar los resultados en un

reporte de avaluo.

2.5.2 Valuacion Colectiva

Una de las desventajas es la falta de tratamiento individual cuando en el proceso se
aplican normas y procedimientos técnicos de tasacion de construcciones y terrenos
desarrollados en un manual para guiar al valuador. Las actividades principales que
corresponde el proceso de valuacion colectiva, son las siguientes: Delimitacion de
Colonias Homogéneas o Clasificacion de tierras en Zonas Rurales. Analisis de
Antecedentes, determinacién de valores Unitarios, recopilacion de datos de cada
predio, célculo de valor de terreno y de construcciones y por ultimo una revision del

avaluo.
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2.6 Técnicas de Valuacion Catastral

La valuacion de predios ha sido la funcién basica del Instituto de Catastro del Estado y
esta legislada en la Ley de Catastro, especificamente en el Articulo 19 que dice: “Todos
los predios ubicados en el Estado, deberan ser valuados por personal autorizado por el
Instituto los que en términos de la presente Ley y su Reglamento determinara sus

valores catastrales”.

Las técnicas de valuacion catastral estan basadas en una seria de normas contenidas
en la ley y reglamento de catastro, siendo su objetivo principal la recaudacion de
impuestos dentro de un marco de equidad y seguridad. Estas normas fueron
establecidas ante la imposibilidad de efectuar valuaciones individuales de cada predio,
utilizdndose para la valorizacion catastral, una clasificacion tanto de terrenos como de

construcciones en la que se toma en cuenta su uso, ubicacion y productividad.

La ley de catastro especifica que la aplicacion de la presente Ley, corresponde al
Gobierno del Estado y los Municipios a través de sus autoridades catastrales, en el ambito
de sus respectivas competencias, en el Articulo 6 de la Ley de Catastro. Con el fin de
facilitar la valorizacién de los terrenos, las propiedades han sido clasificadas en predios

rusticos, suburbanos y urbanos segun el Articulo 63 de la Ley de Catastro.

Predio. Terreno o lote unitario, con 0 sin construcciones, cuyos linderos forman un

perimetro.

Predio rustico. El que se ubica fuera de las zonas urbanas y suburbanas y se destina a
uso agricola, ganadero, minero, pesquero, forestal o de preservacién ecoldgica, entre

otros.

Predio suburbano. El contiguo a las zonas urbanas, con factibilidad para uso
habitacional, industrial o de servicios, de conformidad con lo que establezca la

autoridad competente.
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Predio urbano. El que se ubica en zonas que cuentan, total o parcialmente, con
equipamiento urbano y servicios publicos y su destino es habitacional, industrial,

comercial o de servicios.

Para la determinacion de los valores unitarios de la tierra, tratandose de predios
comprendidos en zonas urbanas, se recaban previamente los datos relativos al uso,
ubicacion, rentabilidad, infraestructura existente, proximidad a parques, jardines o
centros comerciales, medios de transporte y cualquier otro factor que influya en el valor

de un predio y serd dado por metro cuadrado.

En lo referente a las zonas rusticas, los valores por unidades tipo se determinan de
acuerdo con la clasificacion agrondmica de la tierra, su ubicacion geografica y el
rendimiento medio anual, segun el objeto a que se destine, este valor serd en hectarea

0 metro cuadrado.?®

2.6.1 Valuacion Catastral de Terrenos

El Valor Catastral es aquel que fija la autoridad catastral respecto de un predio,
tomando como base las caracteristicas fisicas, legales y cualitativas del inmueble. Los
meétodos para determinar dicho valor varian segun la informacién que se disponga, los
recursos con que se cuentan, la cantidad de predios a valuar, el tiempo disponible y
desde luego los criterios, bases y procedimientos que defina la legislacion catastral y
fiscal del nivel de gobierno de que se trate. El Valor Catastral generalmente se toma
como base del impuesto predial. Este mismo valor se considera para efectos de

indemnizacién por causas de expropiacion.

Ademas de las diversas aplicaciones fiscales de que es objeto el valor catastral este
gueda muy por debajo de los valores reales o comerciales actuales, de tal forma, que
se operan en la mayoria de las entidades federativas bases gravables que no

corresponden a una realidad, las autoridades hacendarias se han visto en la necesidad

%8 ey de Catastro del Estado de Puebla.
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de manejar tasas fiscales relativamente altas, esto trae como consecuencia distorsiones
en la politica fiscal pues se parte de una base gravable incorrecta. De acuerdo al
Articulo 8 de La Ley de Catastro del Estado de Puebla menciona que:

Para los efectos de esta Ley, los predios se clasifican en:

I. Urbanos;

II. Suburbanos, y

I1l. Rusticos.

Los Terrenos urbanos se consideran los ubicados dentro de un centro de poblacién con
traza vial y urbanizacién contando al menos con un servicio publico (agua potable,
alcantarillado, energia eléctrica y alumbrado publico, también se consideran lotes
urbanos a los ubicados en zonas adyacentes o periféricas a los centros de poblacion.
Tratdndose de predios ubicados en zona urbana, se recabaran previamente los datos
relativos al uso o aplicacién de cada uno de los predios de acuerdo con su ubicacion,
infraestructura de servicios, su entorno urbano y si lo hubiera, el factor de riesgo, asi
mismo se recaba informacion de compra venta del mercado actual, de una zona

determinada.

Los Terrenos rusticos son los que se encuentran dentro de la zona que no cuente con
los elementos necesarios para considerarse urbana. En las areas ruasticas la
determinacion de los valores unitarios de terrenos se hara sobre una clasificaciéon
agronomica de la tierra, el objeto al que se dedique, sea agricola, ganadera o forestal.

Para efectos de valuacion se clasificara en riego, temporal, monte, arido o industrial.

En las zonas rusticas, la unidad de superficie sera por hectarea.
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2.7 La Propiedad Raiz

El dominio sobre un bien, como derecho original de propiedad, se inicia cuando el
hombre invierte su tiempo y su trabajo para obtener una cosa que puede usar y de la
que puede disponer libremente. Asi el concepto original del dominio sobre un bien raiz

se basa en el accidente o mérito de su ocupacién anterior.

El hombre adquiere un derecho de tenencia al invertir en un suelo ocioso, sin uso ni

valor, su siembra y su trabajo para convertirlo en suelo fértil y crear un nuevo valor.

Propiedad es el derecho de poseer, usar, disfrutar y aprovechar un bien, la propiedad
raiz es la suma de los derechos tangibles e intangibles sobre la tierra y sus mejoras, o
sea los intereses, beneficios y derechos inherentes a la propiedad de un bien raiz. La
tierra es la superficie, junto con todo lo que hay debajo y encima de ella. Las
limitaciones son la explotaciéon y el espacio aéreo. Las mejoras son las modificaciones
gue se realizan sobre la propiedad, beneficiandola para su mejor uso. La propiedad
tangible es lo fisico, y lo intangible son los derechos de propiedad como patente, marca
o derechos de autor.

Los derechos basicos de una Propiedad Raiz son usar, vender, rentar, entrar y salir, dar

o regalar o donar o deshacerse y negar cualquiera de las anteriores.

No obstante esta propiedad raiz tiene limitaciones como lo son las limitaciones
Gubernamentales a los Derechos Basicos son las restricciones o limitaciones que
impone el estado por el bien publico y para mantener el control gubernamental, las
limitaciones particulares son por tener hipotecas, copropietarios, embargo, venta entre

otras.
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2.8 Uso de suelo

Para el analisis de Uso de Suelo se divide en poblaciones primarias y poblaciones

secundarias de acuerdo a una clasificaciéon dada por Horts Karl Dobner.

Poblaciones primarias son aquellas que tienen una economia propia, de acuerdo con su
origen o0 su destino se pueden agrupar en poblaciones industriales, comerciales, de
recreo, politicas, educativas, entre otras. Poblaciones secundarias son aquellas que

dependen econdmicamente de otras como por ejemplo ciudades residenciales.

Un segundo parametro en el andlisis de uso de suelo son los indicadores econdémicos.
Los ms sobresalientes son: numero de bancos, actividad de correo, numero obras,
ndamero de automoviles registrados, nimero de teléfonos, porcentaje de la poblacion

econdmicamente activa, librerias, entre otros.

Debido a la influencia de las fuerzas socioecondmicas, las colonias evolucionan
conforme a un patrén ciclico de edades que tienen un efecto directo en el nivel

econdmico de la colonia.

El patron muestra 5 etapas:

1 Crecimiento

2 Madurez a las 15-20 afios de haberse formado
3 Declinacion

4 Transicion, a los 30-40 afos

5 Rehablilitacion durante los siguientes 10 afios

Este patron se repite después varias veces mas cortos y con una tendencia general de
declinacién. Obviamente, algunos lotes urbanos dentro de una misma manzana son
superiores a otros porque son caracteristicas fisicas son diferentes como localizacion

dentro de la manzana, la forma, topografia, tamafo.
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2.8.1 Valores de Uso de Suelo

En la ciudad de Tehuacan se encuentran rangos de valores de acuerdo a una
combinacion de factores objetivos como accesibilidad, forma y proporcion de los
predios, topografia, calidad y resistencia de terreno, vegetacion, mejoras,
infraestructura, ubicacion con respecto a centro o centros urbanos, zona comercial,
régimen de propiedad, zonificacibn y uso de suelo, coeficiente de ocupacion y
utilizacién del terreno. Los criterios econdmicos que determinan el valor de los
inmuebles urbanos, son el valor comercial, asi llamado por ser el correspondiente a
valor de mercado y que sirve para concretar las operaciones de compraventa y el valor
catastral que corresponde a la base sobre la cual se determinan los gravamenes a los

bienes inmuebles.

2.9 Impuesto Generados por el Catastro

El catastro tiene un sentido Multifinalitario al actuar sobre diferentes campos de accién,
siendo el fiscal, sobre el que se desempefia en forma directa, ya que es generador del
impuesto predial y el impuesto sobre adquisicién de Bienes Inmuebles, ambos fuentes

de recaudacion municipal.

2.9.1 Impuesto Predial

Este es el principal gravamen sobre la propiedad raiz, y en la mayoria de los Estados
es proporcional, aunque tiende a ser progresiva, el impuesto predial grava a la
propiedad raiz, tanto al suelo como a las construcciones. La estructura que presenten la
base y la tasa del impuesto predial, debe guardar una relacién con el papel que se le

otorgue a la propiedad.

El Impuesto Predial debe cumplir con dos objetivos fundamentales que son ser un
instrumento regulador de la propiedad raiz y segundo ser el soporte tributario basico

para apoyar el desarrollo urbano del Municipio.
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Los elementos que forman la estructura del impuesto predial son sujeto, objeto, base,
tasa, cuota, tarifa, exenciones y periodo de pago. El Sujeto segun la legislacién fiscal
son los propietarios o poseedores de predios, nucleos de poblacion ejidal y comunal,
fideicomisos, minas o plantas metalurgicas, como responsables solidarios se tienen los
copropietarios, los coposeedores, los fideicomisionarios, los representantes legales de
los ejidatarios o comuneros, el acreedor hipotecario, los usufructuarios de bienes
inmuebles, los titulares de certificados de particion inmobiliaria. EI Objeto de acuerdo a
la Ley de Hacienda Municipal especifica como objeto a la propiedad y posesion de
predios urbanos, rusticos, ejidales y comunales; la propiedad inmobiliaria constituye una
de las principales materias, tanto locales como federales, de la administracion tributaria
de los impuestos inmobiliarios, los cuales varian de acurdo al régimen juridico de la
propiedad; de acuerdo al Articulo 27 Constitucional se tienen tres tipos de propiedad,

12°. También se considera el

propiedad Publica, propiedad, Privada y propiedad Socia
Articulo 8 de la Ley de Hacienda Municipal que dice que el objeto de este impuesto son
la propiedad de predios urbanos y rusticos, la posesion de predios urbanos y rasticos
cuando no exista propietario, cuando se deriven de contratos de promesa de venta con
reserva de dominio o venta de certificados, cuando exista desmembracion de la
propiedad, de manera que una persona corresponda la nudo propiedad y a otro el
usufructo. La Base esta en funcién del valor catastral del predio que se trate, también
puede considerar como base el valor comercial del predio, el valor de adquisicién, el
valor declarado por el contribuyente, o el valor de produccion. La Tasa es un porcentaje
gue se establece para aplicar a la base para obtener la cantidad liquida que constituye
el crédito fiscal a cargo del contribuyente, normalmente se aplican tasas Unicas para

predios urbanos y rasticos.

29 Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos
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De las Exenciones en materia del impuesto predial y en general de los gravamenes a la
propiedad inmobiliaria, la Constitucion Politica de la Republica sefiala que solo los

bienes de dominio publico de la Federacion, Estados y Municipios estaran exentos de

pago.

Este esta fundamentado en la Ley de Hacienda para los municipios del estado y en la
Ley de Catastro, y su Reglamento. En la Ley de Hacienda se define el objeto, sujeto,
base y tasa de gravamen y en la Ley de Catastro y Reglamento se norma al catastro,

quien se encarga de ejecutarlo.

En el Articulo 6, de la Ley de Hacienda Municipal del Estado de Puebla para el ejercicio
fiscal 2014, sefiala que son sujetos del impuesto predial: |I. Los propietarios o
poseedores de predios urbanos o rusticos. Il. El fideicomitente 0 en su caso el
fiduciario, en tanto no transmitan la propiedad del predio al fideicomisario 0 a otras
personas, en cumplimiento del contrato de fideicomiso. Ill. Los ejidatarios 0 comuneros
que disfruten de tierras, conforme a las leyes agrarias en vigor y que se encuentren en

los supuestos que sefiala la Ley de Ingresos del Municipio.

En el Articulo 7, de la Ley de Hacienda Municipal del Estado de Puebla para el ejercicio
fiscal 2014, se dice que son objeto de este impuesto: |. La propiedad de predios

urbanos o rasticos, y Il. La posesion de predios urbanos o rusticos.

En el Articulo 8, de la Ley de Hacienda Municipal del Estado de Puebla para el ejercicio
fiscal 2014, establece que sera base gravable de este impuesto, el valor que se
determine conforme a, la legislacion catastral aplicable, o los valores comerciales que
autorice el Congreso a propuesta del Municipio para un ejercicio especifico. Cuando se
trate de préstamos con garantia hipotecaria destinados a la construccion, el valor
determinado conforme a este articulo, surtira sus efectos a partir del primer dia del
séptimo mes siguiente a la fecha en que se haya autorizado la escritura

correspondiente.
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En todos los casos, cuando se determine o modifique el monto de la base gravable,
este impuesto surtira sus efectos a partir del bimestre siguiente a aquél en que ocurran

estos supuestos.

Para los efectos de aplicacion de tasas y tarifas, debe considerarse que los valores que
sirven de base gravable del impuesto, tendran la vigencia que determina la legislacion

catastral aplicable.

Los predios rusticos que sean fraccionados para fines de lotificacion, desde la fecha en
que se lotifiguen y ofrezcan en venta al publico, se consideraran para el pago de este

impuesto como predios urbanos.

En el Articulo 9, de la Ley de Hacienda Municipal del Estado de Puebla para el ejercicio
fiscal 2014, dice que el impuesto se causara anualmente y se pagara conforme a las

tasas y tarifas que establezca la Ley de Ingresos del Municipio.

En el Articulo 13, de la Ley de Hacienda Municipal del Estado de Puebla para el
ejercicio fiscal 2014, dice que estan exentos del pago de este impuesto, los bienes del
dominio publico de la Federacién, de los Estados y de los Municipios, salvo que tales
bienes sean utilizados por entidades paraestatales o por particulares bajo cualquier

titulo, para fines administrativos o propésitos distintos a los de su objeto publico.

La Ley de Ingresos del Municipio de Tehuacan, para el ejercicio fiscal 2014, sufrié
modificacion de las tasas aplicables a la base gravable para efectos del Impuesto
Predial, esto se debe a la equiparacion paulatina de valores de mercado, los cuales a la
fecha siguen sin tener sustento notable para equiparar valores catastrales al de

mercado.

Articulo 5.- El Impuesto Predial se causard anualmente y se pagara en los plazos que
establece la Ley de Hacienda para el Municipio de Tehuacan, conforme a las tasas y

cuotas siguientes:
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I. En predios urbanos, a la base gravable determinada conforme a las tablas de valores
unitarios de suelo y construccion aprobadas por el Congreso del Estado, se aplicara
anualmente: 1.13 al millar.

En predios urbanos sin construccion, a la base gravable determinada conforme a las
tablas de valores unitarios de suelo y construccion aprobadas por el Congreso del
Estado, se aplicar4 anualmente: 2.03 al millar.

Los terrenos ejidales con o sin construccion que se encuentren ubicados dentro de la
zona urbana de las ciudades o poblaciones delimitadas en términos de la Ley de
Catastro del Estado de Puebla, seran objeto de valuacién y deberan pagar el Impuesto
Predial, mismo que se causara y pagara aplicando la tasa que establece esta fraccion.

Il. Se incrementara en un 150% el Impuesto de predios cuyo avalio hubiese vencido
con anterioridad al Ejercicio 2010 y en un 75% los vencidos en los Ejercicios 2010 y
2011.

lll. Para predios rasticos, con avalto practicado en el Ejercicio Fiscal 2014, a la base
gravable determinada conforme a las tablas de valores unitarios de suelo y construccion
aprobados por el Congreso del Estado, se aplicara anualmente: 0.75 al millar.

El Impuesto Predial en cualquiera de los casos comprendidos en este articulo no sera
menor de: $125.00

IV. En predios suburbanos, a la base gravable determinada conforme a las tablas de
valores unitarios de suelo y construccién aprobadas por el Congreso del Estado, se
aplicara anualmente: 1.13 al millar.

Articulo 6.- Los ejidos que se consideren rusticos conforme a la Ley de Catastro del
Estado de Puebla y las disposiciones reglamentarias que le resulten aplicables, que
sean destinadas directamente por sus titulares a la produccion y cultivo causaran la
tasa de: 0%

En el caso de que los ejidos sean explotados por terceros o asociados al ejidatario, el
Impuesto Predial se pagara conforme a la cuota que sefiala la fraccion Il del articulo 5

de esta Ley.
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Articulo 7.- Los bienes inmuebles que sean regularizados de conformidad con los
programas federales, estatales y municipales, causaran durante los doce meses

siguientes al que se hubiere expedido el titulo de propiedad respectivo, la tasa del: 0%

Articulo 8.- Estan exentos del pago de este impuesto, los bienes del dominio publico de
la Federaciéon, de los Estados y de los Municipios, salvo que tales bienes sean
utilizados por entidades paraestatales o por particulares bajo cualquier titulo, para fines

administrativos o propésitos distintos a los de su objeto publico.

Céalculo del Impuesto Predial: De 1992 a 1999 el calculo del Impuesto Predial estaba en
funcién solamente de la superficie de terreno, la base catastral y la tasa impositiva sin
tomar en cuenta la superficie de construccion. Para el afio 2000 a la fecha se
determinaron zonas catastrales delimitadas por colonias, y un estudio socioeconémico
de las Zonas Catastrales, identificacion geografica, ubicacion del bien inmueble, valor
del suelo y de la construccion y una tasa; con estos conceptos se obtiene un impuesto
mas equitativo, justo y conforme a las condiciones socioeconémicas del contribuyente y

situacion del inmueble.

Impuesto Predial = (Valor de Terreno + Construcion)(Tasa)

Ejemplo:
Valor de Terreno = (superficie de terreno)(valor catastral del suelo)
Superficie de terreno = 200 m2

Valor terreno urbano de la zona I-3 = $ 260.00

Urbanos $/m2
-1| S 148.00
-2 S 235.00
-3|$ 260.00
-4 S 308.00

Valor de Terreno = (200 m2)($260.00/m2) = $ 52,000.00

Péagina | 59



Valor de Construccion = (superficie de construccién)(valor de calidad de construccion)
Superficie de construccién = 250.00 m2

Valor construcciéon Moderno Econémico Regular = $ 3,030.00

ESTADO DE CONSERVACION
TIPO CALIDAD
BUENO REGULAR MALO
SUPERIOR $5,959.00 $4,821.00 $4,320.00
BUENO $3,402.00 $3,203.00 $2,997.00
HABITACIONAL MEDIO $2,985.00 $2,776.00 $2,564.00
ECONOMICO $2,566.00 $2,345.00 $2,127.00
AUTO. CONST. $998.00 $862.00 $726.00

Valor de Construccion = (250.00 m2)($ 3,203.00/m2) = $ 800,750.00

Base Gravable = ($ 52,000.00+$ 800,750.00) = $ 852,750.00

Tasa =1.13 al millar

Impuesto predial = ($852,750.00)(0.00113) = $ 963.61

2.9.2 Impuesto Sobre la Adquisicion de Bienes Inmuebles

El Impuesto Sobre la Adquisicion de Bienes Inmuebles es el impuesto que se causa por
la transmision de la propiedad, incluyendo la donacion, la que ocurra por causa de
muerte y la aportacion a toda clase de asociaciones o sociedades, a excepcion de las
gue se realicen al constituir la copropiedad o la sociedad conyugal, asi como al cambiar

las capitulaciones matrimoniales.
El Objeto de este impuesto, es la adquisicion de bienes inmuebles que consistan en el

suelo, o en el suelo y las construcciones adheridas a él, ubicados en el Municipio, asi

como los derechos relacionados con los mismos.
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Las Personas Fisicas o Morales son sujetos de este impuesto, al momento de adquirir
inmuebles ubicados dentro del territorio del Municipio, asi como los Derechos de
Inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio causados por estas

operaciones.

La Ley de Hacienda Municipal del Estado de Puebla para el ejercicio fiscal 2014, en su
capitulo 1l menciona los lineamientos del Impuesto sobre la Adquisicion de Bienes

Inmuebles en los siguientes Articulos:

Articulo 15 Se entiende por adquisicion de bienes inmuebles, la que se derive de: |.
Todo acto por el que se transmita la propiedad, incluyendo la donacién, la que ocurra
por causa de muerte y la aportacion a toda clase de asociaciones o0 sociedades, a
excepcion de las que se realicen al constituir la copropiedad o la sociedad conyugal, asi
como al cambiar las capitulaciones matrimoniales. Il. La compraventa en la que el
vendedor se reserve la propiedad, aun cuando la transferencia de ésta opere con
posterioridad. Ill. La promesa de adquirir, cuando se pacte que el futuro comprador
entrara en posesion de los bienes o que el futuro vendedor recibira el precio de la venta
a parte de él, antes de que se celebre el contrato prometido. IV. La cesion de derechos
del comprador o del futuro comprador en los casos de las fracciones Il y Il que
anteceden, respectivamente. V. La fusién y escision de sociedades, incluso en los
casos siguientes: a) En escision, aun cuando los accionistas propietarios de las
acciones con derecho a voto, de la sociedad escindente y de las escindidas, sean los
mismos. b) En fusion, aun cuando los accionistas propietarios de las acciones con
derecho a voto de la sociedad que surge con motivo de la misma no las enajenen. Para
los efectos de esta fraccion no se consideran como acciones con derecho a voto,
aguellas que lo tengan limitado y las que en los términos de la legislacion mercantil se
denominen como acciones de goce; tratdndose de sociedades que no sean por
acciones, se consideraran las partes sociales en vez de las acciones con derecho a

voto, siempre que no lo tengan limitado.

Péagina | 61



I. La dacion en pago y liquidacion, reduccion de capital, pago en especie de
remanentes, utilidades o dividendos de asociaciones o sociedades civiles o mercantiles.
II. La constitucion de usufructo, transmision de éste o de la nuda propiedad, asi como la
extincion del usufructo temporal.

[ll. La usucapion.

IV. La cesion de derechos del heredero; legatario o copropietario, en la parte relativa y
en proporcién a los inmuebles.

Se entendera como cesion de derechos, la renuncia de la herencia o legado efectuado
después de la declaratoria de herederos o legatarios.

VI. Enajenacién a través de fideicomiso, en los términos del Codigo Fiscal de la
Federacion.

VI. La division de la copropiedad y la disolucion de la sociedad conyugal por la parte
que se adquiera en demasia del porciento que le correspondia al copropietario o
conyuge.

VII. Cuando en la escritura publica se declare ereccién de construccidn permanente,
debera hacerse constar que el declarante obtuvo precisamente a su nombre, cuando
menos con seis meses de anterioridad la licencia de construccion correspondiente. En
caso contrario, se presumira que la construccion de que se trate no fue efectuada por el
declarante sino por un tercero y en consecuencia, sera sujeto del pago del Impuesto
Sobre Adquisicion de Bienes Inmuebles.

VIII. El remate y adjudicacion en las vias judicial o administrativa a favor de particulares.
IX. La readquisicion de la propiedad, a consecuencia de la rescision del contrato que
hubiere generado la adquisicion original o en virtud de la reversion del bien expropiado.

X. Las aportaciones en la constitucion, aumento o disminucién de capital y liquidacion

de sociedades mercantiles en las que se incluyan bienes inmuebles.

Articulo 16 Son sujetos de este impuesto, las personas fisicas 0 morales que adquieran
inmuebles ubicados dentro del territorio del Municipio, asi como los derechos
relacionados a los mismos por algunas de las causas enumeradas en el articulo

anterior.
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Articulo 17 Es objeto de este impuesto la adquisicion de bienes inmuebles que
consistan en el suelo, o en el suelo y las construcciones adheridas a él, ubicados en el

Municipio, asi como los derechos relacionados con los mismos.

Articulo 18 Sera base gravable de este impuesto, el valor que se determine conforme a
la legislacion catastral aplicable, o los valores comerciales que autorice el Congreso a
propuesta del Municipio para un ejercicio especifico. Cuando con motivo de la
adquisicion, el adquirente asuma la obligacibn de pagar una o mas deudas o de
perdonarlas, el importe de ellas se considerard como parte del precio pactado. Para los
fines de este Capitulo se considera que el usufructo y la nuda propiedad tienen un valor

cada uno de ellos, del 50% del valor de la propiedad.

Articulo 19 Este impuesto se causara y pagara aplicando a la base gravable
determinada conforme al articulo anterior, las tasas que establezcan las Leyes de

Ingresos de los Municipios.

Articulo 23 EIl impuesto sobre adquisicion de bienes inmuebles se causara en toda
operacion traslativa de dominio, aun cuando no sea inscrita en el Registro Publico de la

Propiedad y del Comercio.

Articulo 24 Estan exentos del pago de este impuesto, los bienes del dominio publico de
la Federacion, de los Estados y de los Municipios, salvo que tales bienes sean
utilizados por entidades paraestatales y por particulares bajo cualquier titulo, para fines

administrativos o propésitos distintos a los de su objeto publico.
La Ley de Ingresos del Municipio de Tehuacéan, para el Ejercicio Fiscal 2014, en su

capitulo 1l menciona los lineamientos del Impuesto sobre la Adquisicion de Bienes

Inmuebles en los siguientes Articulos:
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Articulo 9.- El Impuesto Sobre Adquisicion de Bienes Inmuebles se pagara aplicando a
la base gravable a la que se refiere el articulo 16 de la Ley de Hacienda para el

Municipio de Tehuacan, las siguientes tasas:

|. La adquisicion de predios que se destinen a la agricultura, cuyo valor catastral no sea
mayor a 1,825 veces el salario minimo vigente en el Estado, cuando el adquirente no
tenga registrados predios a su nombre. 0%

II. La adquisicion de bienes inmuebles, asi como su regularizacion que se realice como
consecuencia de la ejecucién de programas federales, estatales o municipales, en
materia de regularizacion de la tenencia de la tierra. 0%

[ll. La adquisicion de viviendas destinadas a casa habitacion cuyo valor no sea mayor a
$216,000.00 del valor catastral, cuando el adquirente no tenga otra propiedad
registrada a su nombre. 0%

IV. La adquisicion de otros bienes inmuebles, con o sin construccién. 2%

Articulo 10.- Estan exentos del pago de este Impuesto, los bienes del dominio publico
de la Federacién, de los Estados y de los Municipios, salvo que tales bienes sean
utilizados por entidades paraestatales o por particulares bajo cualquier titulo, para fines

administrativos o propdsitos distintos a los de su objeto publico.

Impuesto ISABI = (Base Gravable)(Tasa)

Base Gravable = ($ 52,000.00+$ 800,750.00) = $ 852,750.00
Tasa =2.00%

Impuesto predial = ($ 852,750.00)(2.00%) = $ 17,055.00

Péagina | 64



CAPITULO I

VALUACION COMERCIAL
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Capitulo Il Valuacion Comercial

El Valor Comercial es aquel que se determina mediante la ley de la Oferta y la
Demanda de bienes inmuebles. Dicho valor se utiliza como elemento comparativo para
determinar la base de Impuesto sobre la Adquisicion de Bienes Inmuebles, que
generalmente considera el valor més alto que resulte entre valor Catastral o Fiscal,

Valor de Operacion y Avalué Comercial que se declare.

3.1 Introduccién ala Valuacion Comercial

Los avallos de inmuebles parten del precio de mercado y una de las grandes
discusiones es determinar el valor del suelo por lo que pague el mercado. Los
valuadores catastrales deben de partir de los precios de mercado, los cuatro métodos
de valuacion posiblemente no se puedan emplear siempre, pero por lo menos se

podran aplicar para identificar el posible valor de un inmueble.

3.1.1 Formacion del precio del suelo

El crecimiento de una ciudad se da basicamente por dos razones: desarrollo econémico

y aumento de la poblacién.

El desarrollo economico implica el crecimiento de los sectores secundario, industria, y
terciario, comercial y servicios, alli surge la demanda de productos y servicios y oferta
de empleo. A medida de que la ciudad crece van apareciendo mas necesidades de sus
habitantes. La industria pasa a un segundo término y evoluciona el sector de los
servicios: finanzas, seguros, servicios profesionales, gobierno, propiedad raiz, y todas
las necesidades que requiere un habitante urbano. El crecimiento de las actividades
econdémicas demanda entonces lugares para trabajar, producir y vender. La industria de
la construccién acude a ofrecer bodegas, locales y oficinas demandando el uso

intensivo del suelo urbano.
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El aumento econdmico demanda mas empleo. La gente migra del campo o de otras
poblaciones menores en busca de mejores condiciones de vida. De acuerdo a
investigaciones la poblacion migrante llega a la ciudad por empleo, mejores ingresos,
educacion, mejor nivel social y vivienda; las dos primeras dos son economicas y
dependen desarrollo que una ciudad tenga en sus sectores secundario y terciario,
altamente generadores de empleo.

De esta manera el suelo vale de acuerdo con el nivel social que la ocupe y en la medida

que los niveles medios se acerquen al estrato alto, se valorizara.

3.1.2 Factores que influyen en el precio del suelo

Puede citarse el uso potencial delo mismo, cuanto mas intensivo, mayor valor, los mas
altos precios se registran en zonas o vias de uso comercial y las oficinas de servicios
financieros. En estas zonas se ubican los estratos mas altos de la poblacion, ha
generado gran valorizacidbn en estos terrenos por su escasez, hay muy pocos lotes
disponibles para construir, sin embargo, las areas de comercio y oficinas también se
pueden catalogar en varios niveles segun el estrato social de los compradores o la

calidad del publico que los visita.

Los valores del suelo entre el comercio de clase alta y popular no se distancian mucho.
Esto se debe a que suele ser mas rentable un local ubicado en areas comerciales
populares que un local en zonas de estrado alto. Al ser escasos los terrenos, el valor
del suelo sube y es necesario densificar, construyendo apartamentos. A pesar de que el
40% de la demanda desea cosas, solamente un 10% de la oferta ofrece casas. En las
grandes ciudades latinoamericanas no hay terrenos bien ubicados que permitan
construir casas unifamiliares por el alto costo del suelo. El problema es el caos y el
sobrecosto que genera a la ciudad y a las empresas de servicios, lo cual puede ser
evitado a través de la dotacidbn de terrenos populares suficientes, ampliando
gradualmente el perimetro y obteniendo un crecimiento planificado y a menor costo

social y econdémico.
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Cuando la planeacion urbana va en contra de las necesidades sociales y las leyes del
mercado, genera un mayor caos urbano. La planeacion debe ir delante de fia demanda
encauzando las necesidades. La oposicion frontal desde un escritorio crea un molestar
social que solo el politico puede resolver violando las normas que ellos mismos
aprobaron desde el Concejo Municipal. En este complejo de procesos urbanos tener
claros los conceptos de precio, valor y valuacion de inmuebles es fundamental. Es el
primer paso en el camino que lleva a comprender el funcionamientos de los mercados
de suelo urbano y consecuentemente la definicion de las variables realmente
importantes para la conformacion de un Catastro Econdmico al servicio de la definicion

de politicas de suelo coherentes con las necesidades de la ciudad.

3.2 Teorias del Valor

La técnica de valuaciéon de inmuebles se basa en la filosofia del valor que durante los
altimos dos siglos se ha discutido en el mundo de la economia. Las primeras
discusiones sobre el valor fueron dadas en el siglo XVII y XVIII por los Mercantilistas
quienes consideraban que la libre competencia era la que definia el precio, el cual esta

sinénimo de valor. La oferta y demanda definen el precio y esta es el valor de las cosas.
En el siglo XVIII los Fisiécratas enaltecian a la tierra y a la agricultura sobre los demas

sectores de la economia, en detrimento de la industria y del comercio. Las fuentes de la

riqueza y del valor estaban ligadas a la tierra y a los productos de la tierra.
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3.2.1 Teoria trabajo del Valor

A fines del siglo XVIIIl Adam Smith y David Ricardo consideraban el valor de uso de las
mercancias como un valor completamente obijetivo; el filbsofo Stuart Mill recomendaba
al gobierno hacer valuacién periodica de la tierra y de las propiedades urbanas o
agricolas para cobrar un impuesto sobre sus valoraciones. Calos Marx consideraba el
valor como una congelacion del trabajo. El valor de la mercancia es la cantidad de
trabajo necesario para producirla. El capital y la tierra estan en funcion del trabajo y no

son los factores determinantes del valor.

Smith, Ricardo y Marx son los padres de la teoria Trabajo del Valor, ya que
fundamentan el valor en el trabajo que se invierte en los bienes para producirlos. La
historia de las teorias del valor se moveran entre el énfasis objetivo y el subjetivo, entre
el valor que nace del trabajo y del costo de factores de la produccién y el valor que nace
de la utilidad que le produce al sujeto, el primero depende de factores que impactan a la

oferta y el segundo depende de causas que tienen efecto en la demanda.

3.2.2 Teoria Subjetiva del Valor: el concepto de utilidad

El valor normal corresponde al equilibrio entre la oferta y la demanda. El precio en
cambio corresponde a una funcién de utilidad. La fuente del valor es la utilidad, la
utilidad como concepto econdmico no es Yya una cualidad fisica de los bienes, sino la
importancia que el individuo da a un bien como capaz de satisfacer una necesidad. En

consecuencia, el valor aumenta con la escasez y disminuye con la abundancia.

Por lo tanto el valor depende de la escasez y la utilidad, el trabajo, los recursos
naturales y el capital tienen valor porque proporcionan servicios productivos, esto es,
medios para crear utilidades. Todos los factores poseen las dos cualidades necesarias

para la creacion de valor: escasez y utilidad indirecta.
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3.2.3 Diferencia entre valor y precio

Lots fue el primero en distinguir entre el valor y el precio, el valor de cambio era la
cualidad que tienen las mercancias cuando se las considera para fines cambiarios. El
precio tenian relacion con esos valores, pero no de manera que haga posible decir que
el precio estuviese determinado por ellos. La teoria de la productividad marginal el
empleo de dosis adicionales de capital y trabajo aumentaran el rendimiento pero

también aumentan el costo.

El ingeniero Chandias decia que la valuacion tiene por objeto fijar el valor de cambio de
las cosas que se pueden vender, lo cual se mide por la cantidad de otros bienes que se
podria obtener a cambio. Es el poder de adquisicion que puede compararse con
cualquier mercancia, pero es mas comodo medirlo monetariamente. En este caso se
tiene el precio, es decir, el valor del cambio expresado en moneda, para Chandias
valuar es establecer el valor de las cosas de interés econdémico, de naturaleza fisica o
ideal, estén o no en el mercado. El precio es la cantidad en dinero por la cual una
determinada cantidad de mercancia puede cederse o transferirse. El American Institute
of Real Estate Appraisers define el valor de mercado como el precio mas alto, en
términos de dinero que un inmueble alcanzaria si se pusiese a la venta en un mercado
abierto, con un plazo razonable ante un comprador que la adquiriese conociendo todos
sus usos. En otras palabras, el precio esperado si se otorga un plazo razonable para

encontrar un comprador.

3.3 Enfoque de Mercado

Resulta evidente que al realizar una homologacién para el enfoque de mercado, el
namero de variables independientes o parametros que pueden iniciar de forma directa
en el valor comercial de un inmueble, es ilimitado, sin embargo, bajo el criterio de
buscar una aceptable homogeneidad de la informacion recopilada, es deseable que el

namero de parametros que generan diferencias, se reduzca al minimo.
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A continuacion, se presentan algunos parametros o variables que con frecuencia se
emplean en la homologacion de informacion de mercado inmobiliario: frente, fondo,
perimetro, superficie, topografia, tipo de operacion, localizacion y ubicacion, vialidad de

ubicacion, equipamiento urbano, servicios, usos de suelo, entre otros.

Otro punto que es importante, es el referente a que los ajustes a factores de
homologacién, deben ser reciprocos; de tal forma que indistinto realizar una
homologacién de sujeto a comparable a sujeto; por lo que al multiplicar dichos factores

entre si, debe obtenerse un factor unitario.

3.3.1 Estudio de Mercado

En algunos paises de América Latina, como es el caso de Brasil y Venezuela, se han
desarrollado de forma importante, la aplicacion de técnicas de regresiéon multivariable,
asi mismo se han desarrollado diversos procedimientos como modelos econométricos,

gue describen el comportamiento de mercado y permiten estimar el valor del bien.

Este tipo de modelos han sido aplicados en diferentes areas de estudio, como ya se
mencionod, en inmuebles urbanos; pero han sido también desarrollados con éxito en
terrenos rusticos, maquinaria y equipo, empresas e incluso obras de arte, sin embargo,
también es de dominio general que este tipo de técnicas sea aplicables de manera
exitosa en el caso en que las muestras sean representativas, es decir que puedan
reflejar de manera fidedigna, el comportamiento del mercado, esto es variable segun la
teoria estadistica cuando se obtienen muestras superiores a 25 o 30 datos, situacion

poco comun al realizar un estudio de valuacién.*

% Criterios metodologicos para la valuacion de inmuebles urbanos, autor: Mtro. En Valuacion, Ing. Mario
Rafael Marqués Tapia, p. 40.
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Como contraparte la metodologia de la valuacién Americana, difundida ampliamente en
el pais ha generado una corriente que promueve la aplicacién de diversas técnicas de
homologaciéon a las diferentes areas de estudio. De tal forma que a través de
comparables muy similares entre si, se puede analizar de mejor manera el mercado,
mediante la realizacion de ajustes y concluir el avalto por el enfoque comparativo. Por
lo tanto la seleccion del método a aplicar depende principalmente de numero de
muestras o comparables que puedan identificarse e incluirse en el estudio de mercado,
de tal forma que cuando se tiene muestras superiores a 25 elementos, seria
recomendable la aplicacion de un analisis multivariable, y en casos contrarios es
preferible optar por la homologacién; sin embargo, hay muchos otros aspectos que
deben considerarse, como la desviacion estandar encontrada en la muestra original, el
namero de variables independientes o parametros de ajuste que se emplearan en dicho
analisis, y la posibilidad de aplicar técnicas estadisticas para muestras pequefas, que
de alguna manera sugieren no aplicar el método de distribucién normal de probabilidad.

3.3.2 Técnicas de Homologacion

La tendencia de este tipo de andlisis en el pais ha tomado dos vertientes, una que
incluye a un grupo de Valuadores que ha optado por automatizar el proceso, y la otra
gue basa su analisis en la sensibilidad y el buen criterio del Valuador. Por lo que se
puede decir que en ambos casos, el procedimiento puede ser mejorado
sustancialmente. En el pais se ha popularizado el empleo de coeficientes que permiten
fundamentar analiticamente comparaciones entre inmuebles diferentes, con base a
tabuladores de factores que califican las caracteristicas populares de un inmueble,
como es el caso de la Tesoreria del D.F.), no obstante, aunque estos coeficientes no
han sido establecidos arbitrariamente, en ocasiones no revelan el comportamiento del
mercado, por lo que pueden llevar a criterios erroneos de comparacion. De tal forma
gue al estar previamente establecidos permiten realizar comparaciones de manera
directa y automatizada, sin realizar ajustes finos respecto a diferencias que hace

evidente el mercado al momento de efectuar la homologacion.
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Es también comun los factores de homologacion se establecen totalmente a criterio, por
lo que la experiencia revela que son totalmente subjetivos, y aunque con base a la
practica cotidiana de Avaluos, pueden llegar a ser muy precisos y revelar en forma
apropiada el comportamiento de mercado. Son totalmente cuestionables al momento
de una revision y puede influir en su estimacion; es por eso que se define un método
intermedio, de tipo analitico, permitiendo establecer un criterio constante de
comparacion, pero que al mismo tiempo resulten flexibles, de tal forma que puedan
establecer para zonas similares criterios ligeramente diferentes, en funcién de las

caracteristicas del mercado en cada una de ellas.>*

Una buena homologacion es aquella en la que menos factores de correccion
intervienen, es decir, a menor niumero de parametros diferentes, el grado de precision
se incrementa. Es por este motivo que al seleccionar comparables deben ser

eliminados aquellos que no sean similares al inmueble analizado.

Seria deseable entonces con base a lo anterior, que en ninguna homologacion se
emplearan factores por zona de ubicacién y que en caso de aplicarlos las diferencias
por este concepto fueran minimas (que los factores sean muy cercanos a 1). Es
conveniente mencionar también que este proceso es aplicable para muestras
pequefias, de tres 0 mas comparables, que sean muy similares. Por lo que podria
afirmar que los Unicos parametros que difieren de los contemplados en la tabla del
apartado numero uno de este capitulo, son los relativos a la geometria del terreno, y

todos los demas son idénticos o similares.

El método de homologacion para terrenos urbanos conocido como Lao Tse Marqués (L-
T-M), fundamentado en una serie de comparaciones referente a diferentes
caracteristicas geométricas de un predio permite encontrar el factor de homologacion
entre dos predios similares, en que el resto de sus caracteristicas son muy parecidas, y

solo difiere su geometria. Una de las grandes ventajas de este método es que permite

%! Criterios metodologicos para la valuacion de inmuebles urbanos, autor: Mtro. En Valuacion, Ing. Mario
Rafael Marqués Tapia, p. 42.
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automatizar con relativa facilidad el proceso de homologaciéon, y que puede
desarrollarse indistintamente para un lote tipo, con la finalidad de obtener el valor de
calle respectivo; o bien para valuar un terreno especifico en forma directa, de tal forma
que se pueda calcular su valor de mercado unitario. La aportacion principal es que al
momento de homologar se debe establecer criterios consistentes de comparacion que
revelen las caracteristicas de mercado. Por ejemplo dividiendo el pardmetro conocido

para el sujeto entre el del comparable.

Ejemplo:

Dénde:
F.H. : Factor de Homologacion
Ps : Pardmetro del sujeto

Pc : Pardmetro del comparable

Esta ecuacion simple tiene el comportamiento de que si el factor es mayor a uno el
comparable es superior al sujeto, si el factor es menor a 1 el comparable es inferior al

sujeto, y obviamente si el factor es igual a 1 son iguales el comparable y el sujeto.

En el caso particular en el analisis de terrenos urbanos se ejemplifica mas claramente
esta situacion con la siguiente referencia, que se fundamenta en el método L-T-M, asi
entonces al aplicar esta ecuacion para diferentes terrenos se obtiene un factor de
eficiencia diferente para cada terreno. Pues bien, tomando como base esta informacion
se homologa a partir de varios comparables, el valor de calle para un lote tipo

determinado; como por ejemplo de 10 m x 30 m, a través de la siguiente ecuacion:

1
F.H.= m
Ddénde:
F.H. : Factor de Homologacion
CEcowmp : Coeficiente de eficiencia de cada comparable
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Y a su vez

Donde:

F.H. : Factor de Homologacion

V.C. : Valor de Calle

VUcowmp : Valor unitario de cada comparable

También se puede establecer la ecuacion directa de homologacion, que quedaria como

a continuacion se expresa:

! Ci LS ! Ci ‘15
Dénde los subindices indican:

S . Sujeto
Ci : Comparable iésima

Es conveniente dejar claro, que una buena homologacion es aquella en la que menos
factores de correccion intervienen. Es decir, a menor numero de parametros diferentes,
el grado de precisidon se incrementa. Es por este motivo, que al seleccionar el método
Lao Tse, para efectuar la homologacién de valores, se estaria empleando un factor
global. Por lo anterior antes expresado es conveniente utilizar una metodologia que

permita a través de un solo factor correlacionar todas las diferencias entre dos terrenos.
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3.3.3 El Proceso de Homologacion

El método apropiado es el siguiente:

1. Es necesario conocer fisicamente la mayoria de los bienes que se anexan en la
investigacion de mercado realizada, asi como sus caracteristicas, de tal manera

gue se pueda integrar una base de datos confiable.

2. Se seleccionan los comparables méas adecuados de la base de datos, en funcién
de sus caracteristicas mas importantes y de acuerdo a su uso, buscando que

sean muy similares con el sujeto analizado.

3. Se definen los parametros de comparacion, estableciendo las caracteristicas
cuyas diferencias sean mas significativas al determinar el valor del bien en

estudio.
4. Para cuantificar las diferencias entre las comparables y el sujeto analizado, es

recomendable establecer las comparaciones en términos monetarios 0 en

porcentaje, y eliminar al maximo la subjetividad.

5. El proceso de homologacion consiste en realizar los ajustes necesarios a cada

comparable, para buscar que sea lo mas parecida al sujeto analizado.

6. Es recomendable tabular los resultados para hacer mas facil su interpretacion.

7. En caso del que el rango de variacion de valores homologados no sea mayor al
%, se podrd optar por seleccionar un valor intermedio, o cualquiera de los

valores homologados de los comparables.
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8. Se estima el valor de mercado, partiendo del valor homologado a través de este
proceso. Es importante mencionar que en caso de recurrir al calculo de
promedios, es recomendable emplear promedios ponderados, dando mayor peso
a aquello comparables, que hayan sufrido un menor nimero de ajustes, y que

por ende seran los mas similares al sujeto en andlisis.
Es importante recordar que cualquier metodologia es perfectible, y por sofisticada que parezca, su

adecuada aplicacion siempre requerira del buen juicio, criterio y experiencia profesional del

Valuador, cualquier juicio debe estar respaldado y contar con el soporte de la metodologia.
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CAPITULO IV

CASOS PRACTICOS
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Capitulo IV Casos Practicos

A continuacion se muestran casos practicos de dos zonas en las que se ha llevado a
cabo un estudio de mercado para obtener valores por metro cuadrado de las dos zonas

objeto de estudio, zonas I-3 y II-3.

4.1 Valuacion de Terreno

Los valores de Terreno mostrados en el presente trabajo son valores Catastrales y
Comerciales, para valores Catastrales seran los publicados en La Ley de Ingresos para
el Municipio de Tehuacan, Puebla, para el Ejercicio Fiscal 2015, se muestran en el
Anexo 1, para el caso de valores comerciales se toma una muestra representativa, con
la cual nos muestra el comportamiento del mercado, estos valores se obtienen de calle

por metro cuadrado, y se muestran en el Anexo 4.

Contando con ambos valores obtenidos los comparan para verificar las diferencias que

existen y asi comprobar que los valores Catastrales no son equiparables al Mercado.

4.2 Objeto de estudio 1 Terrenos en zona I-3

Para entender mejor el comportamiento de esta zona se analiza primeramente el avallo

catastral y posteriormente el comercial. En el valor comercial se encuentra que para la

zona I-3 se tienen dos valores diferentes un valor habitacional y otro comercial.
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4.2.1 Avallo Catastral de zona 1-3

A continuacion se muestran los valores Catastrales para el municipio de Tehuacéan,
Puebla, de acuerdo al plano de zonificacion catastral y valores unitarios por m2 de
suelo urbano para el ejercicio fiscal 2014 y 2015, se determina el valor de acuerdo a la
zona 1-3 como se muestra a continuacion. Lo relevante que se muestra de la siguiente

comparacion es el incremento del 4% anual que ha tenido del afio 2014 al 2015.

Valores Catastrales 2014 Valores Catastrales Ejercicio Fiscal 2015
ZONA REGION VALOR ZONA REGION VALOR
| 1 $142.00 I 1 $148.00
B 2 s2600 | I 2 $235.00
[_ I 3 $250.00 I 3 $260.00
I 4 $296.00 | 4 $308.00
I 1 $374.00 I 1 $389.00
I 2 $467.00 I 2 $486.00
I 3 $539.00 I 3 $561.00
I 4 $592.00 Il 4 $616.00
Il 1 $936.00 i 1 $973.00
NO CONURBADOS  $102.00 | NO CONURBADOS  $106.00
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Zonificacién Catastral, constituidas actualmente por 10 zonas, se presentan en la parte

inferior parte de la zona analizada, zona |-3.

(o2}

CERRI|

<, & =
-:‘ E -
' AZTLAN = 3,
= B8P L o 2
7y 3 ,; @ = % 16 PTE
UHTEMORZTECA F-086 3 = S ulEuI o
o «
LOS FRAJLESII 3 = s 3 373
T &_ g = Ll ::-.
© o ) @
HPrE ?_' f )
w
£.069 L = S 7 &
e - - = w o @ 4,? P
AZMIN = N =~ = “are 2 S Q‘:f' 3
> § o § € 5 é:'i' % %
. = o = e S )
UETE - F76 R oy Gk ;
= - re %
LOS FRAILESI s = :
o !
~ 3 o
10; ; E :‘ '}\5
I D ¥ &
= o _gOREvOWCIOn & T é &
= e S R SR
i > = £ —
S 3 = = = CH58 $5
= i e & = »  L.CARBENASNTE
@ = = =3 a P
= PRIVE mo & ) = P b
3RA sscc;;,gp&;sm REVGLuc on S HERG%NACOZAR“? =
‘ > = )
b [ -]
a1y ) PRIVEPT: & PRIVEOREL 08 syril _l._
21;;ssc ég%cg%‘“ ! bg‘
- Ly
: 'ﬁ,‘}a = PROL gTe
: % PRIVS DE Figo RGN FE&FE =3
RIVMAHMOROS : BRIVENTE 8 o N
=~ e 3
FAMON ¢ PRIVC ONS T/ Ty = =pw?
ABALLERG ITUYENTES SN
| C-059 B
(R -
L
OPIE S—"_' ) < 4w-uxﬁm—-§¢
= Sy
=
=]
Ny

Péagina | 81



Valoracion de la tierra de un lote de 10 X 20 m, 200 m2 de superficie en la zona |-3.

Valor
Superficie Motivo
Fraccién Unitario Coeficiente VNR Valor Catastral
m2 Coeficiente
$

| 200.00 $ 260.00 1.00 NORMAL $ 260.00 $ 52,000.00

Il

Total 200.00 Total $ 52,000.00

4.2.2 Avalio Comercial de zona 1-3

A lo largo de la realizacion del estudio de mercado en la zona se pudieron encontrar

con lo siguiente, en la zona I-3 se puede notar drasticamente un cambio entre terreno

habitacional y comercial en vias principales, esto se muestra en los anexos 4, con los

valores, y en el anexo 5 con las ubicaciones de estos. Por tanto a se muestran dos

diferentes valores de calles uno para habitacional y el otro para comercial.

Valor Habitacional

Valor de calle homologado = $ 1,340.21 para un lote tipo de 10.00 x 20.00 m

o Valor )
) Superficie o o Motivo Valor
Fraccién Unitario Coeficiente VNR
m2 $ Coeficiente Comercial
| 200.00 $ 1,340.21 1.00 NORMAL $ 1,340.21 | $ 268,042.00
Il
Total 200.00 Total| $ 268,042.00
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Valor Comercial

Valor de calle homologado = $ 2,334.72 para un lote tipo de 10.00 x 20.00 m

o Valor )
) Superficie o o Motivo Valor
Fraccién Unitario Coeficiente o VNR )
m2 " Coeficiente Comercial
I 200.00 $ 2,334.72 1.00 NORMAL $ 2,334.72 | $ 466,944.00
Il
Total 200.00 Total| $ 466,944.00

4.2.3 Comparacion entre valor comercial y valor catastral

Al comparar el valor unitario entre el valor de terreno Habitacional $ 1,340.21, y el

Valor Catastral $ 260.00 se obtiene que no son equiparables entre si, ya que el valor

Catastral es el 20% del valor de Mercado actual, por lo tanto se comprueba que estos

valores no guardan relacién alguna.

Al comparar el valor unitario entre el valor de terreno Comercial $ 2,334.72, y el Valor

Catastral

$ 260.00 se obtiene que no son equiparables entre si, ya que el valor

Catastral es el 11% del valor de Mercado actual, por lo tanto se comprueba que estos

valores no guardan relacion alguna.
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4.3 Objeto de estudio 1 Terrenos en zona ll-3

Para entender mejor el comportamiento de esta zona se analiza primeramente el avallo

catastral y posteriormente el comercial.

4.3.1 Avalio Catastral de zona 11-3

A continuacion se muestran los valores Catastrales para el municipio de Tehuacéan,
Puebla, de acuerdo al plano de zonificacion catastral y valores unitarios por m2 de
suelo urbano para el ejercicio fiscal 2014 y 2015, se determina el valor de acuerdo a la
zona II-3 como se muestra a continuacién. Lo relevante que se muestra de la siguiente

comparacion es el incremento del 4% anual que ha tenido del afio 2014 al 2015.

Valores Catastrales 2014 Valores Catastrales Ejercicio Fiscal 2015
ZONA REGION VALOR ZONA REGION VALOR
| 1 $142.00 | 1 $148.00
B 2 s2e600 | 2 $235.00
| 3 $250.00 | 3 $260.00
| 4 $296.00 | 4 $308.00
I 1 $374.00 I 1 $389.00
I 2 $467.00 I 2 $486.00
I 3 $539.00 I 3 $561.00
I 4 $592.00 I 4 $616.00
] 1 $936.00 Il 1 $973.00
NO CONURBADOS  $102.00 | NO CONURBADOS  $106.00
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Valoracion de la tierra de un lote de 7 X 20 m, 200 m2 de superficie en la zona II-3.

o Valor )
) Superficie o o Motivo
Fraccién Unitario Coeficiente o VNR Valor Catastral
m2 Coeficiente
$
I 140.00 $ 561.00 1.00 NORMAL $ 539.00 $ 78,540.00
Il
Total 200.00 Total $ 78,540.00

Zonificacion Catastral, constituidas actualmente por 10 zonas, se presentan en la parte

inferior parte de la zona analizada, zona 11-3.
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4.3.2 Avalio Comercial de zona 11-3

El valor comercial de la zona II-3, es en zona habitacional y se muestra en el Anexo 4

como se obtuvo el valor de calle por metro cuadrado.

Valor Habitacional

Valor de calle homologado = $ 3,598.25 para un lote tipo de 7.00 x 20.00 m

Valor
Superficie Motivo Valor
Fraccién Unitario Coeficiente VNR
m2 s Coeficiente Comercial
| 140.00 $ 3,589.25 1.00 NORMAL $ 3,589.25 | $ 502,495.00
Il
Total 140.00 Total $ 502,495.00

4.3.3 Comparacion entre valor comercial y valor catastral

Al comparar el valor unitario entre el valor de terreno Habitacional $ 3,589.25, y el Valor

Catastral $ 561.00 se obtiene que no son equiparables entre si, ya que el valor Catastral es el

16% del valor de Mercado actual, por lo tanto se comprueba que estos valores no guardan

relacién alguna.
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CAPITULO |

CONCLUSIONES Y
SUGERENCIAS
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Capitulo V Conclusiones y Sugerencias

Las conclusiones y sugerencias que se presentan a continuacion son, desde un punto
de vista particular, formas de hacer mas eficiente la recaudacion de impuestos, para

lograr que este sea equitativo, logrando asi una justicia social adecuada.

1. Para lograr que los valores de Catastrales sean equiparables al Mercado se necesita
que estén fijos los precios de Mercado, partiendo de estos precios basados en un

estudio de mercado actualizado para tener un objetivo fijo, a que valores llegar.

2. Estos nuevos valores Catastrales fijados, como bien marca la ley, deben ser
equiparables al mercado, no obstante estos no deben ser iguales, el rango que se
maneja puede representar de un 80% a un 95% del valor de mercado, no como
actualmente que como se ha comprobado estan de un 11% a un 20%, en la mayoria de
los casos; cabe mencionar que estos valores Catastrales también pueden ser mayores

al mercado, en casos que no se han tocado en esta tesis.

3. Como es bien sabido al incrementar los valores Catastrales los impuestos de
cualquier poblacidbn aumentaran de manera significativa, esto es un problema notorio
socialmente ya que no seria bien visto ni aprobado para los bolsillos de cada familia del
municipio, por lo tanto una de las propuestas es que cada afo los valores catastrales
aumenten en un rango de 8% a 10%, hasta llegar a un valor equiparable al mercado, no
como se comprueba en el Anexo 1 donde arbitrariamente se asigna un incremento del
4% anual sin tener sustento alguno. Otra medida es que las tasas aplicables (como lo
son para el calculo del Impuesto Predial y el Impuesto Sobre la Adquisicion de Bienes
Inmuebles), bajen en proporcion a lo que se aumenten los valores Catastrales, y

gradualmente incrementar la tasa.

4. La siguiente sugerencia esta basada en que para el Municipio de Tehuacan las
licencias de construccion que se solicitan son muy pocas, la mayora de la gente

construye sin tener permisos y ni una supervision para su obra, estos permiso aunque

Péagina | 88



actualmente, para el municipio de Tehuacén, no tienen ningln costo siguen sin ser
tomados en cuenta la gran mayoria de las veces por los ciudadanos. Una manera de
gue estas construcciones irregulares bajen seria lo que se aplica en el pais vecino,
construcciones nuevas queden exentas de pago de impuesto predial y en afos
posteriores la tasa de pago aumentarla de manera gradual hasta llegar al 100% de
dicha tasa, esto promueve la industria de la construccion en primer plano y en segunda

una mejor justicia social en la recaudacion de impuestos.

5. Desde el punto de vista objetivo del valuador, el municipio de Tehuacén, no cuenta
con lo necesario para llevar a cabo un buen catastro, a continuacion se describe los
fallas en la valuacion: el avalu6 catastral es sin costo a la fecha, al no generar un
recurso que ayude a mejorar la calidad en el servicio se tienen las siguientes
deficiencias: el personal es insuficiente para hacer las visitas a los inmuebles para asi
llevar a cabo una inspeccién ocular, es por eso que ahora lo que se emite es una
estimacion catastral para el cobro de los impuestos mas no un avalio como tal, esta
estimacion catastral se lleva a cabo de la siguiente forma: los metros cuadrados de
terreno son generados de la escritura, esta escritura a veces tiene error en las medidas
y por lo tanto también en la superficie, los metros cuadrados de construccion son
pedidos al solicitante del avalio por medio de un croquis que puede ser presentado con
hoja y lapiz, este error que se comete es gravisimo, ya que en la realidad los ingenieros
y arquitectos son los encargados de llevar a cabo estos planos, croquis o
representaciones, donde se describen varios tipos de construcciones, por lo general,
superficie de volados, superficie de autoconstruccién, entre otros; estos croquis
deberian estar elaborados por un topdgrafo, ingeniero o arquitecto con los
conocimientos minimos en la materia y tomados del inmueble en la visita, que es el

siguiente punto.

La inspeccién al inmueble debe ser llevada a cabo de acuerdo a un manual, como todo
avalto por ejemplo el manual de Banobras donde sefala los pasos a seguir en un
avaluo, el personal con el que cuenta el Catastro es falto de conocimiento y criterio para

una buena inspeccion.
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Con lo que respecta al trabajo de gabinete no es complicado lo que se genera, una
estimacion catastral donde lo Unico que se realiza es llenar un formato, obteniendo un
valor catastral a partir de un valor por metro cuadrado tanto de suelo como construccion
y los metros cuadrados de los mismos. Por consiguiente lo que se sugiere es que los
avaluos tengan un costo justo, para generar recurso y asi mejorar la calidad del
servicio, esto generaria un mejor salario en los valuadores y se contrataria personal
suficiente para satisfacer todas las necesidades, los valuadores estarian capacitados
para llevar a cabo inspecciones, generar sus propios planos de los inmuebles y asi
estar seguro que las superficies obtenidas al momento de la visita al inmueble sean

reales para el cobro de los impuestos.

6. En el anexo 2 se presentan que en la actualidad estan registradas 102 colonias y 169
fraccionamientos para el municipio de Tehuacén, actualmente los valores catastrales
estan clasificados por zonas, este tipo de zonificacion genera una imprecisidbn mayor, ya
gue en la misma zona existen varias colonias que no tienen relacion alguna, donde los
precios de terrenos son muy diferentes, lo que se sugiere es que se generen los valores
equiparables al mercado y también que los valores sean obtenidos por colonias, como
en el municipio de Puebla, donde cada colonia tiene su valor Catastral.

Al mismo tiempo dentro de las mismas colonias existen corredores comerciales en los
que el valor por metro cuadrado se eleva considerablemente, por lo tanto también es

importante considerar los valores de estos corredores comerciales.

7. Se considera el estudio de mercado de las 102 colonias y los 169 fraccionamientos
existentes al dia de hoy, para asi proponer valores por metro cuadrado de cada colonia
y fraccionamiento para su aprobacion para el siguiente afo, sustentados en mercado

actual.
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8. Por ultimo y tal vez el mas importante es que se genere un Sistema Integral
Georreferenciado actualizado, donde los datos obtenidos sean de uso multidisciplinario,
el cual lleve como meta el mejoramiento de infraestructura y equipamiento urbanos
donde sea necesario, en base a datos especificos. Este SIG deberd contar con
informacion donde se represente la localizacion de cada predio, su propietario actual,
sus dimensiones de cada predio, clave -catastral, vialidades, infraestructura y
equipamiento, para asi poder obtener datos facilmente como totalidad de predios con
los que contamos, superficie de terreno, superficie de construccion, superficie

vialidades, logrando asi una mejora en el control catastral.
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Anexo 1

Zonificacion catastral y de valores unitarios de suelos urbanos y rusticos para el

Municipio de Tehuacan, Puebla.*

Urbanos $/m?
Zona 2014 2015 Incremento anual
I-1|S 142.00(S 148.00 4.23%
-2|S 226.00|$ 235.00 3.98%
| wfs moools oc0)  aoow |
-4|S 296.00|$ 308.00 4.05%
n-1s 374.00|$ 389.00 4.01%
-2|s 467.00(S 486.00 4.07%
1-3|s 539.00($ 561.00 4.08%
n-4|s 592.00|$ 616.00 4.05%
m-1|s 936.00|$ 973.00 3.95%

No Conurbados | $ 102.00|$ 106.00 3.92%
Suburbano | S 113.00(S 118.00 4.42%
Rusticos $/Ha
Zona 2014 2015 Incremento anual
Riego |$ 187,200.00 [ $ 194,688.00 4.00%

Temporal [$ 59,904.00|S$S 62,300.00 4.00%
Monte |$ 29,952.00($ 31,150.00 4.00%
Arido|$ 18,720.00|$ 19,469.00 4.00%
Industrial | S 748,800.00 | $ 778,752.00 4.00%

%2 periédico Oficial del Estado de Puebla
Ley de Ingresos del Municipio de Tehuacan, para los Ejercicios Fiscales 2014 y 2015.
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Colonias y Fraccionamientos de Tehuacéan

COLONIAS DE TEHUACAN

C-001, CENTRO

C-002, FRANCISCO SARABIA
C-003, RICARDO FLORES MAGON
C-004, CUAUHTEMOC

C-005, MOCTEZUMA

C-006, MORELOS

C-007, GUADALUPE HIDALGO
C-008, BENITO JUAREZ
C-009, DEL EMPLEADO
C-010, NICOLAS BRAVO
C-011, INDEPENDENCIA
C-012, ELECTRICISTAS
C-013, LAS FLORES

C-014, EL MIRADOR

C-015, BUENOS AIRES

C-016, VILLA GRANADA
C-017, CERRITOS

C-018, IGNACIO ZARAGOZA
C-019, AQUILES SERDAN NORTE
C-020, FRANCISCO VILLA
C-021, BARRIO LA PEDRERA
C-022, INSURGENTES

C-023, NINOS HEROES

C-024, EL RIEGO

C-025, VENUSTIANO CARRANZA
C-026, TEHUACAN

C-027, EL CARMEN

C-028, TEHUANTEPEC

C-029, MEXICO 68 NORTE
C-030, LIBERTAD

C-031, PUEBLA

Anexo 2

C-032, ARBOLEDAS

C-033, 3 DE MAYO

C-034, ESMERALDA

C-035, 16 DE MARZO

C-036, 1RA SECC. EL RIEGO

C-037, SANTO DOMINGO

C-038, INDUSTRIAL JORGE CARRENO
C-039, AMERICA

C-040, PURINA

C-041, LOS PINOS

C-042, LA PAZ

C-043, NACIONAL

C-044, REVOLUCION

C-045, SAN MIGUEL

C-046, EMILIANO ZAPATA

C-047, QUINTADE GUADALUPE
C-048, BARRIO SANTIAGO TULA
C-049, 24 DE FEBRERO

C-050, DEL VALLE

C-051, LOMAS DE LA SOLEDAD
C-052, EJIDO SANTIAGO TULA
C-053, LAS PALMAS

C-054, SAN JOSE TOCHAPA

C-055, CONCEPCION

C-056, EL EDEN

C-057, LOS REYES

C-058, LAZARO CARDENAS NORTE
C-059, CONSTITUYENTES

C-060, 2DA SECC. CONSTITUYENTES
C-061, 3RA SECC. CONSTITUYENTES
C-062, SAN RAFAEL
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C-063, LA HUIZACHERA

C-064, SAN VICENTE FERER

C-065, SAN ANTONIO VIVEROS
C-066, MANANTIALES

C-067, GRANJAS DE ORIENTE
C-068, DEL EMPLEADO MUNICIPAL
C-069, LA PURISIMA 1RA SECC.
C-070, SANTA CRUZ

C-071, OBSERVATORIO

C-072, 2DA SECC. NICOLAS BRAVO
C-074, SANTA CECILIA

C-075, AEROPUERTO

C-076, LUIS DONALDO COLOSIO MURRIETA
C-077, TEPEYAC

C-078, 2DA SECC. EL EDEN

C-079, SAN FRANCISCO

C-080, SANTA CATALINA DE SIENA

C-081, OBREROS PENAFIEL

C-082, MARAVILLAS

C-083, LAZARO CARDENAS SUR

C-086, AGRICOLA EL PORVENIR

C-087, 18 DE MARZO

C-088, SOTOLIN

C-089, SAN ISIDRO SUR

C-090, LEYES DE REFORMA

C-091, AVIACION

C-093, JUQUILITA

C-094, 21 DE MARZO

C-095, GUADALUPE

C-096, SAN ANGEL

C-098, EL GARAMBUYO

C-101, RURAL ECOLOGICA RESURRECCION
C-102, RURAL ECOLOGICA VISTA HERMOSA
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FRACCIONAMIENTOS DE TEHUACAN

F-001, LA PURISIMA

F-002, XOCHIPILLI

F-003, SANTA MARIA

F-004, CHAPULTEPEC

F-005, ARCADIA

F-006, REFORMA

F-007, JARDINES DE TEHUACAN (ASCOTE)
F-008, ZONA ALTA

F-009, JACARANDAS

F-010, EL ROSARIO

F-011, EL MOLINO

F-012, VALLE SUR

F-013, CULTURAL

F-014, EL HUMILLADERO

F-015, ESTRELLAS DEL SUR

F-016, 3RA SECC. NICOLAS BRAVO
F-017, SANTA MONICA

F-018, VICENTE SUAREZ

F-019, EL PASEO

F-020, LOS PIRULES

F-021, LOS LAURELES

F-022, BOSQUES DE SAN PEDRO
F-023, INFONAVIT VENUSTIANO CARRANZA
F-024, UNIDAD JARDIN

F-025, EX-HDA SAN LORENZO

F-026, PUERTA DEL SOL

F-027, UNIDAD INFONAVIT GRANADA
F-028, UNIDAD INFONAVIT EL RIEGO
F-029, LOS CIPRECES

F-030, INFONAVIT JARDINES DE TEHUACAN
F-031, EL LUCERO

F-032, FOVISSTE EL ROSARIO

F-033, RESIDENCIAL SAN ANTONIO
F-034, LOS FRESNOS

F-035, UNIDAD ALLENDE

F-036, UNIDAD15 DE MAYO

F-037, FOVISSTE GARCI-CRESPO

F-038, VILLAS DEL SOL

F-039, RESIDENCIAL SAN PEDRO

F-040, LOS ALAMOS

F-041, LA JOYA

F-042, UNIDAD HAB. LOS PINOS

F-043, BENITO JUAREZ

F-044, UNIDAD HABITACIONAL GUERRERO
F-045, UNIDAD HAB. SAN ANGE LA COQ.
F-046, HAB. ENRIQUE S.MONT ATLANTA
F-047, CONJUNTO HABITACIONAL SARABIA
F-048, CONJUNTO EX-HDA.

F-049, JARDINES DEL VALLE

F-050, RESIDENCIAL PLAZA

F-051, UNIDAD HABITACIONAL MARIDOL
F-052, UNIDAD HAB. VILLA LOS
FRAMBOYANES

F-053, UNIDAD INFONAVIT SAN FRANCISCO
F-054, UNIDAD INFONAVIT SAN RAFAEL
F-055, CONJUNTO HABITACIONAL
INSURGENTES

F-056, CONCORDIA

F-057, VILLAS RANCHO VIEJO

F-058, CONJUNTO HAB. BELLA VISTA
F-059, CONJUNTO HAB. SAN LORENZO
F-060, UNIDAD HAB. INFONAVIT SAN
NICOLAS

F-061, UNIDAD HAB. VILLAS MANANTIALES
F-062, JARDINES DE TEHUACAN

F-063, RANCHO VIEJO I

F-064, VILLAS CAMPESTRES

F-065, NUEVA ESPANA

F-066, RANCHO GRANDE

F-067, INSURGENTES II

Péagina | 97



F-068, PASEO SAN PEDRO
F-069, JAZMIN

F-070, MISION MADRID
F-072, VILLAS ALHUELICAN
F-073, VILLAS BENAVENTE
F-074, AGUA SANTA

F-075, UNIDAD HAB. ING. PASTOR ROUAIX

F-076, LOS FRAILES |

F-077, LOS FRAILES II

F-078, CONJUNTO LA HERRADURA
F-079, UNIDAD HAB. EL RIEGO
F-080, INSURGENTES Il

F-081, PUERTA DEL SOL

F-082, VILLAS LAS PALMAS

F-083, VILLAS CAMPESTRES I
F-084, VILLAS PARAISO

F-085, RESIDENCIAL ARCANGEL
F-086, LOS FRAILES llI

F-087, RANCHO GRANDE II

F-088, REAL DE SANTA FE

F-089, RANCHO GRANDE llI

F-090, SANTA MARIA VI

F-091, SAN NICOLAS

F-092, EL DORADO

F-093, RESIDENCIAL LAS GARZAS
F-094, CERRADA DEL PIRUL
F-095, EL VERGEL

F-096, EL CONVENTO

F-097, PARQUE INDUSTRIAL VALLE DE
TEHUACAN

F-098, REAL SAN FELIPE

F-099, DEL PEDREGAL

F-100, VILLAS TABACHINES

F-101, VILLAS REFORMA

F-102, LOMA BONITA

F-103, RANCHO LAS FLORES
F-104, EX HACIENDA EL RIEGO "A" SUR
F-105, RANCHO EL CASTILLO

F-106, CUATRO CAMINOS

F-107, HACIENDA PENAFIEL

F-109, HDA LA HERRADURA IV

F-110, VALLE DELSOL

F-111, SAN DIEGO

F-112, ALTA VISTA

F-113, CONDOMINIO RESIDENCIAL EL
PASEO

F-114, FRAC. EUROPA

F-115, LA INMACULADA

F-116, RESIDENCIAL PRIMAVERA
F-117, VILLAS PASEOS DE REFORMA
F-118, VILLAS ESMERALDA

F-119, VILLAS PUERTA DELSOL Il
F-120, BOSQUES DE REFORMA
F-121, VILLAS AGUA BLANCA

F-122, HACIENDA EL HUMILLADERO
F-123, VILLAS VIRGINIA

F-124, RANCHO LAS FLORES Il

F-125, HACIENDA LOS DELFINES
F-126, HACIENDA EL HUMILLADERO Il
F-127, FRACC. CONJ. HAB. SAN DIEGO I
F-128, VILLAS DE LA LOMA

F-129, VILLA VERONA |

F-130, VILLA VERONA I

F-131, HACIENDA ALHUELICAN

F-132, HACIENDA SAN VICENTE
F-133, VILLAS COAPAN

F-134, VILLAS UNIVERSIDAD |

F-135, VILLAS UNIVERSIDAD lI

F-136, VILLAS AGUA BLANCA II

F-137, HACIENDA SAN VICENTE Il
F-138, VILLA VERONA I

F-139, VILLAS LA CANTERA

F-141, CONDOMINIO HABITACIONAL LA
FLORESTA

F-140, VISTA VERDE COUNTRY CLUB
F-142, VILLAS DALI
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F-143, HACIENDA CINCO SENORES

F-144, CONDOMINIO RESIDENCIAL "VALLE

REAL"

F-145, HACIENDA SAN VICENTE IlI
F-146, VILLAS AVEIRO

F-147, VILLAS AGUA BLANCAII

F-148, SANTA MARIA XII

F-149, HACIENDA NINOS HEROES
F-150, NUEVA INGLATERRA

F-151, VENUSTIANO CARRANZA

F-152, VILLAS LAS FLORES

F-153, LA ARBOLEDA

F-154, RESIDENCIAL DEL VALLE

F-155, RESIDENCIAL BICENTENARIO
F-156, COND. HOTIZ. VALLE DEL ANGEL
F-157, QUINTA LOS ALCATRACES
F-158, VISTA NATURA

F-160, EX — HACIENDA EL RIEGO

F-163, CONJ. HAB. HDA. LA ESPERANZA

F-162, LOMAS ALHUELICAN

F-164, VISTA LAS PALMAS

F-165, EL MAYORAZGO

F-166, EL MAYORAZGO 2DA SECCION
F-167, QUINTA LOS LAURELES

F-168, RESIDENCIAL SAN LORENZO |

F-169, CONDOMINIO HORIZONTAL VALLE DE

LUz

F-170, RINCON DE LAS SALINAS
F-171, CONDOMINIO PRIMAVERA SAN
LORENZO

F-172, HACIENDA SAN MANUEL
F-173, COND. HAB. “RINCON DE SAN
PATRICIO”

F-174, RESIDENCIAL SAN LORENZO II
F-175, MAYORAZGO 3RA SECCION
F-176, LAS CACTACEAS

F-177, HACIENDA SAN DIEGO
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Anexo 3

Diferencia entre posesién y propiedad

La posesion es un sefiorio fisico o0 de hecho que se ejerce sobre una cosa, que se
diferencia de la mera tenencia en que esta apropiacidbn material del objeto poseido va
acompafada de una real intencion de que esa cosa le pertenezca a titulo de dominio.
En la tenencia se tiene con conciencia y aceptacion de que otra persona es la duefia de

la cosa, por ejemplo en un contrato de arrendamiento.

Los antiguos romanos protegieron la posesion, no la tenencia, por medio de interdictos.
En la legislaciéon argentina, tanto poseedor como tenedor pueden ejercer los interdictos
que les concede el derecho procesal, pero las acciones posesorias del Codigo Civil
deben ser ejercidas por quien tiene la posesion en calidad de propietario (art. 2480).

El poseedor puede ser legal, en cuyo caso es un poseedor propietario; o ilegal, como
quien ha hurtado o robado la cosa. ElI Cddigo Civil argentino diferencia en el articulo
2468 del C.C. el titulo que le confiere a alguien la calidad de propietario, con la
posesion misma, ya que ésta se tiene cuando se detenta la cosa, y puede disponerse
de ella. Si el propietario fue despojado ilegalmente de su posesion, su titulo lo habilita
para recamar la posesion por medio de acciones legales, pero no para retomarla por la
fuerza, salvo como dice el articulo 2470 del C:C. que fuera en legitima defensa y sin
intervalo de tiempo. La propiedad al igual que la posesion reltnen en una misma
persona la materialidad del objeto y su intencion de ser su duefio, pero sumado a ello,
el propietario posee un titulo legal que lo convierte en poseedor legitimo, y esta
protegido, ademas de los interdictos y acciones posesorias, de tramite rapido y sencillo,
los primeros por proceso sumarisimo y las segundas, sumario, pero que solo proceden
contra el despojante o turbador y sus sucesores; por acciones reales, como la

reivindicatoria que procede aun cuando la cosa se halle en poder de terceros.
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Anexo 5

Avalué Comercial

Los avallos que a continuacion se presentan, de terrenos urbanos, se obtuvieron en
base a un estudio de mercado actualizado, en la zona de cada uno de ellos. Estos
valores se consiguen primeramente por un valor de calle por metro cuadrado, y

posteriormente se consigue el valor de un terreno, con una superficie de un lote tipo.

Para el presente trabajo se presentan los siguientes avallos, los primeros dos son para
la zona I-3, estos avaluos se dividieron en dos ya que por el tipo de zona los precios
aunque cercanos no corresponden entre si. En el avalué 1A son de predios en zona
habitacional, son muy similares y los precios entre si no varian mucho. El segundo
avaluo, el 1B, se presenta también la zona I-3 pero de terrenos que se encuentran en
zona comercial, estos inmuebles no siguen en ninguna forma a los terrenos

habitacionales.

Por ultimo el avalué 2 muestra predios de la zona 11-3, este presenta predios en zona

habitacional.
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AVALUO 1A

1 ASPECTOS GENERALES

I. ANTECEDENTES

No. AVALUO: 0001
SOLICITANTE: TELEFONOS:
VALUADOR: ING. ADRIAN LOPEZ CARRERA
LUGAR Y FECHA DEL DICTAMEN : TEHUACAN, PUE. AGOSTO 2015
INMUEBLE VALUADO: TERRENO
REGIMEN DE PROPIEDAD: PARTICULAR PRIVADA INDIVIDUAL
PROPIETARIO DEL INMUEBLE:
PROPOSITO DEL AVALUO VALOR COMERCIAL
OBJETO DEL AVALUO: VENTA DE INMUEBLE
UBICACION DEL INMUEBLE: COLONIA CONSTITUYENTES
TEHUACAN, PUE.

No. DE CUENTA PREDIAL: No. CUENTA AGUA:

Il. CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA: ZONA I, REGION 3
TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE CASAS HABITACION DE UNO Y DOS PISOS DE MEDIANA CALIDAD
INDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 90%
DENSIDAD DE POBLACION: NORMAL
CONTAMINACION AMBIENTAL: BAJA
USO DEL SUELO: HABITACIONAL

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE ESTAS COLINDANCIAS AVENIDA VIA PUEBLA
NOTABLES: AVENIDA HEROE DE NACOZARI

COMPLETOS, RED TELEFONICA, TELEVISION POR CABLE, TRANSPORTE URBANO, RECOLECCION DE BASURA, AGUA

SERVICIOS PUBLICOS: POTABLE, DRENAJE, ENERGIA ELECTRICA, PAVIMENTACION DE CALLES.

INFRAESTRUCTRUA: ALUMBRADO PUBLICO, VIALIDADES PAVIMENTADAS, BANQUETAS.

IGLESIA, MERCADO, TRANSPORTE PUBLICO,
EQUIPAMIENTO URBANO: ESCUELA, PARQUE, HOSPITAL, PLAZA PUBLICA, BANCO,
SUPERMERCADOS, LOCALES COMERCIALES, CANCHAS DEPORTIVAS.



tel:2221150087/2370169

lll. TERRENO

TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES, LIMITROFES Y ORIENTACION:
CALLE(S) CON FRENTE: UN FRENTE
ORIENTACION: CALLE:
ORIENTACION: CALLE:
ORIENTACION: CALLE:
ORIENTACION: CALLE:
MEDIDAS Y COLINDANCIAS:  SEGUN LA ESCRITURA
TERRENO:
AL NORESTE 10.00 m
AL SURESTE 20.00 m
AL SUROESTE 10.00 m
AL NOROESTE 20.00 m
SUPERFICIE: 200.00 m?
MEDIDAS Y COLINDANCIAS:  SEGUN LEVANTAMIENTO FiSICO
AL NORESTE 10.00 m
AL SURESTE 20.00 m
AL SUROESTE 10.00 m
AL NOROESTE 20.00 m
SUPERFICIE: 200.00 m?
CROQUIS DE LOCALIZACION:
SEGUN ESCRITURA SEGUN LEVANTAMIENTO
SUP. TOTAL DEL TERRENO: 200.00 m? SUPERFICIE TOTAL MEDIDA TERRENO: 200.00 m?
CARACTERISTICAS
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION: REGULAR PLANO
CALIDAD DEL SUELO: BUENO
CARACTERISTICAS PANORAMICAS: LAS DE LAS CONSTRUCCIONES DE LA COLONIA: CASA-HABITACION TIPO MEDIO Y ECONOMICA
DENSIDAD HABITACIONAL: 250 HABITANTES / HA
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION PERMITIDA: 80 VIVIENDAS / HA USO DE SUELO: HABITACIONAL
SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES: NINGUNA




IV. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL: TERRENO URBANO
DISTRIBUCION DEL INMUEBLE:

PLANTA BAJA: NO APLICA

PLANTA ALTA: NO APLICA

TIPO DE CONSTRUCCION, CALIDAD Y DISTRIBUCION DE CADA UNO: DOS

TIPO A: NO APLICA
TIPO B: NO APLICA

CALIDAD DE LA CONSTRUCCION NO APLICA

NUMERO DE NIVELES: NO APLICA

EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION: NO APLICA
VIDA UTIL REMANENTE: NO APLICA

ESTADO DE CONSERVACION: NO APLICA

CALIDAD DEL PROYECTO: NO APLICA

UNIDAD RENTABLE O SUSCEPTIBLES A RENTARSE: UNA

V. ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

A) OBRA NEGRA O GRUESA
Cimientos: NO APLICA

Estructura: NO APLICA

Muros: NO APLICA
Entrepisos: NO APLICA

Techos: NO APLICA

Azoteas: NO APLICA

Trabes y Columnas: NO APLICA
Escaleras: NO APLICA

Bardas: NO APLICA
B) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS DE INTERIORES
Aplanados Interiores: NO APLICA
Aplanados Exteriores: NO APLICA
Plafones: NO APLICA
Lambrines: NO APLICA
Pisos: NO APLICA
Zoclos: NO APLICA
Pavimentos Petreos: NO APLICA
Escaleras: NO APLICA

Pintura: NO APLICA

Recubrimientos Especiales y de o APLICA
Ornato:




V. ELEMENTOS DE CO UCCION

C) CARPINTERIA
Puertas: NO APLICA
Guardaropa: NO APLICA
Complementos: NO APLICA
D) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS
Ramales: NO APLICA
Muebles de Bafio: NO APLICA
Muebles de Cocina: NO APLICA
Drenajes: NO APLICA
E) INSTALACIONES ELECTRICAS
Acometida: NO APLICA
Linea y Ductos: NO APLICA
Accesorios: NO APLICA

Iluminacion: NO APLICA

F) HERRERIA
Puertas: NO APLICA
Ventanas: NO APLICA

Otros:

G) VIDRIERIA: NO APLICA
H) CERRAJERIA: NO APLICA
1) FACHADAS NO APLICA
INSTALACIONES ESPECIALES: NO APLICA
OBRAS COMPLEMENTARIAS: NO APLICA
ELEMENTOS ACCESORIOS: NO APLICA

VI. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

1. Los valores unitarios del terreno que se emplearon en este avaluo son los que se detectaron en la zona para predios de caracteristicas similares, tomando como base de analisis, un lote tipo de 10 X 20
m (propuesto para analisis).

2. Para efectos del presente dictamen son validas las siguientes definiciones:

V.R.N. VALOR NETO DE REPOSICION O VALOR FISICO: se entiende como el valor que tienen las instalaciones a la fecha del dictamen en base a las condiciones en que se encuentren de acuerdo a su edad,
estado de conservacion y grado de obsolescencia respecto a otras similares mas modernas disponibles en el mercado edificadas, en base a nuevas técnicas constructivas o bien debido al empleo de otros|
materiales que ofrezcan mejores resultados de acuerdo al uso al cual éstas se destinan.

V.C.R. VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: se entiende como el valor que tienen las instalaciones a la fecha del dictamen tomando como base de referencia el ingreso potencial maximo (real o
estimado) que se puede obtener a través del arrendamiento de las mismas, en comparacion con otro tipo de inversiones posibles efectuadas en diferentes bienes o instrumentos financieros; tomando en|
cuenta la deduccion de los gastos fijos y de operacion generados por su posesion y arrendamiento respectivamente, asi como la tasa de riesgo adecuada que permita establecer comparaciones razonables|
con otro tipo de inversiones disponibles en el mercado.

V.M. VALOR DE MERCADO: Es la cantidad expresada en términos monetarios a una fecha determinada, en la que un comprador y un vendedor enterados de las caracteristicas particulares y principales de|
un bien, asi como de las condiciones del mercado que lo rodean, estarian dispuestos a intercambiarlo, estando ambos libres de presiones externas y realizando la operacion de intercambio en un tiempo
razonable.

VALOR COMERCIAL: es el valor que se concluye para el inmueble en analisis, partiendo de los indices estimados por cada uno de los enfoques de valuacion aplicados (costo, ingreso y mercado). Razonando|
los resultados obtenidos y analizando los factores, que en funcion del tipo de inmueble y del objeto del avallio, afectan al bien en su conjunto, ademas de considerar su exposicion en el mercado en un
periodo razonable de tiempo.

3. El presente dictamen se consideran valores de mercado con fin de compararlos con valores catastrales.




VII. AVALUO DE MERCADO

VALOR DEL TERRENO

Lote tipo predominante: 10.00 m X 20.00 m
Investigacion de mercado: S 1,340.21 m2
Valores de calle o de Zona: S 1,340.21 m2

A) DIVISION VIRTUAL

Fraccion Sup:.lr;icie Valor l;nitario Coeficiente Motivo Coeficiente VNR Valor parcial
| 200.00 S 1,340.21 1.00 NORMAL S 1,340.21 | $ 268,042.00
Il
n
v
TOTAL 200.00 Subtotal (1) $ 268,042.00
B) VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
Tipo Area m2 ::LZ;E?;TES;E Factor Demerito Motivo Demérito Valor Unitario Neto de Reposicion Valor parcial
1 $ $
2. $ $
3.-
4.-
5
6
7
Total 0.00 Subtotal (2)] $

C) VALUACION DE INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

Concepto Unidad Cantidad Valor Unitario Factor Depreciacion Valor Parcial

Total Subtotal (3)| $

C) VALUACION DE INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

Concepto Unidad Cantidad Valor Unitario Coeficiente Valor Parcial

Total Subtotal (4)| $
VALOR FiSICO O DIRECTO: 1M)+2)+3)+4) = $268,042.00

GRAFICA

W Terreno 100%
M Construccién 0%

W Instalaciones gy




VALOR DE MERCADO: $268,000.00

XI. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION
CON BASE A LOS ANALISIS DESARROLLADOS PREVIAMENTE Y DE ACUERDO A LOS RESULTADOS OBTENIDOS, SE DECIDIO QUE PARA ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE S|
TOMARAN EN CONSIDERACION TODOS LOS FACTORES EXTERNOS E INTERNOS QUE PODRIAN INCIDIR SOBRE EL VALOR DEL INMUEBLE ANALIZADO, LLEGANDO A LA CONCLUSION DE|

QUE EL MAS ACEPTABLE ES EL QUE SE OBTUVO MEDIANTE EL PROCESO DE ANALISIS POR EL METODO DE MERCADO, YA QUE SE TRATA DE UN INMUEBLE UBICADO EN UNA ZONA DE
LA CIUDAD CON BUENAS VIAS DE COMUNICACION, POR LO QUE SE CONCLUIRA CON UNA CANTIDAD CERCANA A LA ANTERIOR, EXPRESADA EN NUMEROS REDONDOS.

Xll. CONCLUSION

ESTIMO QUE LA CANTIDAD QUE REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE UBICADO EN LA COLONIA CONSTITUYENTES DE LA CIUDAD DE TEHUACAN, PUE.,
COMPRENDIENDO EL VALOR DE MERCADO DEL TERRENO, A LA FECHA ES DE:

(DOSCIENTOS SESENTA'Y OCHO MIL PESOS 00/100 M.N.) $268,000.00




INVESTIGACION DE MERCADO

COMPARABLE

UBICACION

TIPO DE
INMUEBLE

TIPO DE ZONA

SUPERFICIE (m?)
FRENTE (m)
FONDO (m)
SERVICIOS

OBSERVACIONES

FECHA
PRECIO
P. UNITARIO

CONDICIONES DE
VENTA

REFERENTE

TELEFONO
CELULAR
LATITUD (N)
LONGITUD (W)

ALTITUD (msnm)

TERRENOS

TERRENO TERRENO TERRENO TERRENO TERRENO TERRENO TERRENO TERRENO
HABITACIONAL DE | HABITACIONAL DE | HABITACIONAL DE | HABITACIONAL DE | HABITACIONAL DE | HABITACIONAL DE | HABITACIONAL DE | HABITACIONAL DE
MEDIANA CALIDAD | MEDIANA CALIDAD | MEDIANA CALIDAD | MEDIANA CALIDAD | MEDIANA CALIDAD | MEDIANA CALIDAD | MEDIANA CALIDAD | MEDIANA CALIDAD
240.00 171.00 110.50 200.00 180.00 324.00 137.00 916.00
10.00 9.00 6.50 10.00 9.00 9.00 7.00 22.40
24.00 19.00 17.00 20.00 20.00 36.00 20.00 40.50
TODOS TODOS TODOS TODOS TODOS TODOS TODOS TODOS
TERRENO A
CALLE SIN BODEGA TECHADA CALLE SIN CON DOBLE T. 3 SALIDAS, CON
PAVIMENTAR CON CISTERNA DES':)':BEA'\‘ J%S ™ | DE LAMINA Y BARO|  PAVIMENTAR FRENTE INTERMEDIO BARDA
15-ene-15 15-ene-15 15-ene-15 15-ene-15 15-feb-15 16-feb-15 16-feb-15 20-feb-15
$ 300,000.00 | $ 250,000.00 | $ 140,000.00 | $ 280,000.00 | $ 250,000.00 | $ 400,000.00 | $ 270,000.00 | $  1,700,000.00
$ 1,250.00] $ 1,461.99] $ 1,266.97] $ 1,400.00] $ 1,388.89| $ 1,234.57| $ 1,970.80| $ 1,855.90
OFERTA OFERTA OFERTA OFERTA REAL (2011) REAL (2009) OFERTA OFERTA
DR. SALVADOR | RIGOBERTO MENEZ SR. MARCIAL SR. ROBERTO SR. EDUARDO
LAURA ZARATE http://venta- SR. EFREN LOPEZ
MEJIA REYES terrenos. vivanuncios. FLORES ROLDAN VALENCIA
1249648 2383718369 3925315 com.mx/venta- 2717141406
2381210972 lotes+tehuacan/terre| 2381322628 2383864089 2381205929 2361107847
- - - no--frac--los-frailes- - - - -
18.4698 18.470010 18.47022 10-x-20-mEs--290- 18.472178 18.471631 18.469983 18.470223
-97.403227° -97.404154° -97.404464° mil/76611029 -97.403262° -97.403664° -97.404250° -97.404119°
1652.00 1653.00 1653.00 1653.00 1653.00 1653.00 1653.00 1653.00




Metodo LAO TZE
Calcular el valor de calle para un lote tipode  10.00 X 20.00 enuna colonia de la ciudad de Tehuacan, Pue.

en funcién de la Investigacidn de mercado.

$ Normal $ 300,000.00 $  250,000.00 S 140,000.00 $  280,000.00 S 250,000.00 $  400,000.00 S 270,000.00 s 1,700,000.00

Motivos para Pavime.n.tar la Muros, cisterna 'y Material de Pavime.nFar la Doble frente, . Terre_no con tres
. calle, adicion de . . calle, adicion de ., Barda y cisterna salidas y con
equiparar 5% cimientacion. relleno 59 deduccién 10% barda
Deduccién(+/-) $ 15,000.00 -$ 5,686.47 S 13,834.49 $ - s 12,500.00 -$  40,000.00 -$ 82,157.52 -$  598,385.40
LOTE TIPO: FRENTE 10.00 m FONDO 20.00 PERIMETRO 60.00 m AREA 200.00
115
35 85 100 8
100 8 100 100 8 100 100 " 100 1151115
3 3 S g g 2
o) o o o o
115 115~ 115 15| S 15|~ 115 115) ™ |11s|11s] ¥
~
10.00 9.00 6.50 10.00 9.00 9.00 7.00 22.40
Comparable 1 2 3 4 5 6 7 8
$ de Oferta S 315,000.00 $ 244,313.53 $ 153,834.49 S 280,000.00 $ 262,500.00 $ 360,000.00 $ 187,842.48 S 1,101,614.60
F. de Negociar 0.95 0.95 1.00 0.95 0.95 0.95 0.95 0.90
$ Ajustado  $ 299,250.00 $ 232,097.85 $ 153,834.49 S 266,000.00 $ 249,375.00 S 342,000.00 $ 178,450.36 S 991,453.14
Valor Unitario $ 1,246.88 S 1,357.30 $ 1,392.17 $ 1,330.00 $ 1,385.42 $ 1,055.56 $ 1,302.56 $ 1,082.37
FRENTE 10.00 9.00 6.50 10.00 9.00 9.00 7.00 22.40
FONDO 24.00 19.00 17.00 20.00 20.00 36.00 20.00 40.50
PERIMETRO 68.00 56.00 47.00 60.00 58.00 90.00 54.00 125.80
AREA 240.00 171.00 110.50 200.00 180.00 324.00 137.00 916.00
COEF. EFICIEN. 0.9357 1.0157 1.0465 1.0000 0.9969 0.7999 0.9897 0.7919

VALORCALLE $ 133253 $§ 133637 S 1,33034 S 1,330.00 $ 138976 $ 131966 S 1,316.12 S 1,366.89

VALOR DE CALLE PARA EL LOTE TIPO DE C.EF.=
10.00 X 2000 m




CLAVE CONCEPTO u. CANTIDAD P.U. TOTAL
g20s4  CONSTRUCCION DE CISTERNA CAPACIDAD 10 M3 (07 OBRA EXTERIOR), INCLUYE LAS
PARTIDAS DE CIMENTACION, ESTRUCTURA, ALBARILERIA, HERRERIA, ADHERIDOS. b7A 0.10 $56.864.74 s 5,686.47
TOTAL DEDUCCIONES T2 $ 5,686.47
RELLO05 RELLENO COMPACTADO DE TIERRA LIMPIA TRAIDA DE FUERA DE LA OBRA M3 33.15 $417.33 $ 13,834.49
TOTAL ADICIONES T3 $ 13,834.49
ANALISIS DE 1 m DE BARDA DE BLOCK DE 15X20X40 cm, 15 cm DE ESPESOR A UNA ALTURA
92 DE 2.50 m, CON CIMENTACION A BASE DE PIEDRA BRAZA CON BASE DE 0.80 m, CORONA
BARDA 17: DE 0.30 m Y ALTURA DE 1 m SIN APLANAR CON CADENAS Y CASTILLOS REFORZADOS CON M 40.00 $2,053.94 $ 82,157.52
2.5 4 VARILLAS DEL No. 3 Y ESTRIBOS DE No.2 CONCRETO F'C= 150 Kg/cm2 SECCION DE 15 X
15cm.
TOTAL DEDUCCIONES T7 $ 82,157.52
ANALISIS DE 1 m DE BARDA DE BLOCK DE 15X20X40 c¢m, 15 cm DE ESPESOR A UNA ALTURA
92 DE 2.50 m, CON CIMENTACION A BASE DE PIEDRA BRAZA CON BASE DE 0.80 m, CORONA
BARDA 17: DE 0.30 m Y ALTURA DE 1 m SIN APLANAR CON CADENAS Y CASTILLOS REFORZADOS CON M 125.80 $2,053.94 $ 258,385.40
2.5 4 VARILLAS DEL No. 3 Y ESTRIBOS DE No.2 CONCRETO F'C= 150 Kg/cm2 SECCION DE 15 X
15cm.
FACTOR DE ESQUINA 3 SALIDAS 0.20 $1,700,000.00  $ 340,000.00
TOTAL DEDUCCIONES T8 $ 598,385.40




AVALUO 1B

1 ASPECTOS GENERALES

I. ANTECEDENTES

No. AVALUO: 0001
SOLICITANTE: TELEFONOS:
VALUADOR: ING. ADRIAN LOPEZ CARRERA
LUGAR Y FECHA DEL DICTAMEN : TEHUACAN, PUE. AGOSTO 2015
INMUEBLE VALUADO: TERRENO
REGIMEN DE PROPIEDAD: PARTICULAR PRIVADA INDIVIDUAL
PROPIETARIO DEL INMUEBLE:
PROPOSITO DEL AVALUO VALOR COMERCIAL
OBJETO DEL AVALUO: VENTA DE INMUEBLE
UBICACION DEL INMUEBLE: COLONIA CONSTITUYENTES ZONA COMERCIAL
TEHUACAN, PUE.

No. DE CUENTA PREDIAL: No. CUENTA AGUA:

Il. CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA: ZONA I, REGION 3
TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE CASAS HABITACION DE UNO Y DOS PISOS DE MEDIANA CALIDAD
INDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 90%
DENSIDAD DE POBLACION: NORMAL
CONTAMINACION AMBIENTAL: BAJA
USO DEL SUELO: HABITACIONAL

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE ESTAS COLINDANCIAS AVENIDA VIA PUEBLA
NOTABLES: AVENIDA HEROE DE NACOZARI

COMPLETOS, RED TELEFONICA, TELEVISION POR CABLE, TRANSPORTE URBANO, RECOLECCION DE BASURA, AGUA

SERVICIOS PUBLICOS: POTABLE, DRENAJE, ENERGIA ELECTRICA, PAVIMENTACION DE CALLES.

INFRAESTRUCTRUA: ALUMBRADO PUBLICO, VIALIDADES PAVIMENTADAS, BANQUETAS.

IGLESIA, MERCADO, TRANSPORTE PUBLICO,
EQUIPAMIENTO URBANO: ESCUELA, PARQUE, HOSPITAL, PLAZA PUBLICA, BANCO,
SUPERMERCADOS, LOCALES COMERCIALES, CANCHAS DEPORTIVAS.



tel:2221150087/2370169

lll. TERRENO

TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES, LIMITROFES Y ORIENTACION:
CALLE(S) CON FRENTE: UN FRENTE
ORIENTACION: CALLE:
ORIENTACION: CALLE:
ORIENTACION: CALLE:
ORIENTACION: CALLE:
MEDIDAS Y COLINDANCIAS:  SEGUN LA ESCRITURA
TERRENO:
AL NORESTE 10.00 m
AL SURESTE 20.00 m
AL SUROESTE 10.00 m
AL NOROESTE 20.00 m
SUPERFICIE: 200.00 m?
MEDIDAS Y COLINDANCIAS:  SEGUN LEVANTAMIENTO FiSICO
AL NORESTE 10.00 m
AL SURESTE 20.00 m
AL SUROESTE 10.00 m
AL NOROESTE 20.00 m
SUPERFICIE: 200.00 m?
CROQUIS DE LOCALIZACION:
SEGUN ESCRITURA SEGUN LEVANTAMIENTO
SUP. TOTAL DEL TERRENO: 200.00 m? SUPERFICIE TOTAL MEDIDA TERRENO: 200.00 m?
CARACTERISTICAS
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION: REGULAR PLANO
CALIDAD DEL SUELO: BUENO
CARACTERISTICAS PANORAMICAS: LAS DE LAS CONSTRUCCIONES DE LA COLONIA: CASA-HABITACION TIPO MEDIO Y ECONOMICA
DENSIDAD HABITACIONAL: 250 HABITANTES / HA
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION PERMITIDA: 80 VIVIENDAS / HA USO DE SUELO: HABITACIONAL
SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES: NINGUNA




IV. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL: TERRENO URBANO
DISTRIBUCION DEL INMUEBLE:

PLANTA BAJA: NO APLICA

PLANTA ALTA: NO APLICA

TIPO DE CONSTRUCCION, CALIDAD Y DISTRIBUCION DE CADA UNO: DOS

TIPO A: NO APLICA
TIPO B: NO APLICA

CALIDAD DE LA CONSTRUCCION NO APLICA

NUMERO DE NIVELES: NO APLICA

EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION: NO APLICA
VIDA UTIL REMANENTE: NO APLICA

ESTADO DE CONSERVACION: NO APLICA

CALIDAD DEL PROYECTO: NO APLICA

UNIDAD RENTABLE O SUSCEPTIBLES A RENTARSE: UNA

V. ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

A) OBRA NEGRA O GRUESA
Cimientos: NO APLICA

Estructura: NO APLICA

Muros: NO APLICA
Entrepisos: NO APLICA

Techos: NO APLICA

Azoteas: NO APLICA

Trabes y Columnas: NO APLICA
Escaleras: NO APLICA

Bardas: NO APLICA
B) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS DE INTERIORES
Aplanados Interiores: NO APLICA
Aplanados Exteriores: NO APLICA
Plafones: NO APLICA
Lambrines: NO APLICA
Pisos: NO APLICA
Zoclos: NO APLICA
Pavimentos Petreos: NO APLICA
Escaleras: NO APLICA

Pintura: NO APLICA

Recubrimientos Especiales y de o APLICA
Ornato:




V. ELEMENTOS DE CO UCCION

C) CARPINTERIA
Puertas: NO APLICA
Guardaropa: NO APLICA
Complementos: NO APLICA
D) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS
Ramales: NO APLICA
Muebles de Bafio: NO APLICA
Muebles de Cocina: NO APLICA
Drenajes: NO APLICA
E) INSTALACIONES ELECTRICAS
Acometida: NO APLICA
Linea y Ductos: NO APLICA
Accesorios: NO APLICA

Iluminacion: NO APLICA

F) HERRERIA
Puertas: NO APLICA
Ventanas: NO APLICA

Otros:

G) VIDRIERIA: NO APLICA
H) CERRAJERIA: NO APLICA
1) FACHADAS NO APLICA
INSTALACIONES ESPECIALES: NO APLICA
OBRAS COMPLEMENTARIAS: NO APLICA
ELEMENTOS ACCESORIOS: NO APLICA

VI. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

1. Los valores unitarios del terreno que se emplearon en este avaluo son los que se detectaron en la zona para predios de caracteristicas similares, tomando como base de analisis, un lote tipo de 10 X 20
m (propuesto para analisis).

2. Para efectos del presente dictamen son validas las siguientes definiciones:

V.R.N. VALOR NETO DE REPOSICION O VALOR FISICO: se entiende como el valor que tienen las instalaciones a la fecha del dictamen en base a las condiciones en que se encuentren de acuerdo a su edad,
estado de conservacion y grado de obsolescencia respecto a otras similares mas modernas disponibles en el mercado edificadas, en base a nuevas técnicas constructivas o bien debido al empleo de otros|
materiales que ofrezcan mejores resultados de acuerdo al uso al cual éstas se destinan.

V.C.R. VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: se entiende como el valor que tienen las instalaciones a la fecha del dictamen tomando como base de referencia el ingreso potencial maximo (real o
estimado) que se puede obtener a través del arrendamiento de las mismas, en comparacion con otro tipo de inversiones posibles efectuadas en diferentes bienes o instrumentos financieros; tomando en|
cuenta la deduccion de los gastos fijos y de operacion generados por su posesion y arrendamiento respectivamente, asi como la tasa de riesgo adecuada que permita establecer comparaciones razonables|
con otro tipo de inversiones disponibles en el mercado.

V.M. VALOR DE MERCADO: Es la cantidad expresada en términos monetarios a una fecha determinada, en la que un comprador y un vendedor enterados de las caracteristicas particulares y principales de|
un bien, asi como de las condiciones del mercado que lo rodean, estarian dispuestos a intercambiarlo, estando ambos libres de presiones externas y realizando la operacion de intercambio en un tiempo
razonable.

VALOR COMERCIAL: es el valor que se concluye para el inmueble en analisis, partiendo de los indices estimados por cada uno de los enfoques de valuacion aplicados (costo, ingreso y mercado). Razonando|
los resultados obtenidos y analizando los factores, que en funcion del tipo de inmueble y del objeto del avallio, afectan al bien en su conjunto, ademas de considerar su exposicion en el mercado en un
periodo razonable de tiempo.

3. El presente dictamen se consideran valores de mercado con fin de compararlos con valores catastrales.




VII. AVALUO DE MERCADO

VALOR DEL TERRENO

Lote tipo predominante: 10.00 m X 20.00 m
Investigacion de mercado: S 2,334.72 m2
Valores de calle o de Zona: S 2,334.72 m2

A) DIVISION VIRTUAL

Fraccion Sup:.lr;icie Valor l;nitario Coeficiente Motivo Coeficiente VNR Valor parcial
| 200.00 S 2,334.72 1.00 NORMAL S 2,334.72 | $ 466,944.00
Il
n
v
TOTAL 200.00 Subtotal (1) $ 466,944.00
B) VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
Tipo Area m2 ::LZ;E?;TES;E Factor Demerito Motivo Demérito Valor Unitario Neto de Reposicion Valor parcial
1 $ $
2. $ $
3.-
4.-
5
6
7
Total 0.00 Subtotal (2)] $

C) VALUACION DE INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

Concepto Unidad Cantidad Valor Unitario Factor Depreciacion Valor Parcial

Total Subtotal (3)| $

C) VALUACION DE INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

Concepto Unidad Cantidad Valor Unitario Coeficiente Valor Parcial

Total Subtotal (4)| $
VALOR FiSICO O DIRECTO: 1M)+2)+3)+4) = $466,944.00

GRAFICA

W Terreno 100%
M Construccién 0%

W Instalaciones gy




VALOR DE MERCADO: $467,000.00

XI. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION
CON BASE A LOS ANALISIS DESARROLLADOS PREVIAMENTE Y DE ACUERDO A LOS RESULTADOS OBTENIDOS, SE DECIDIO QUE PARA ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE S|
TOMARAN EN CONSIDERACION TODOS LOS FACTORES EXTERNOS E INTERNOS QUE PODRIAN INCIDIR SOBRE EL VALOR DEL INMUEBLE ANALIZADO, LLEGANDO A LA CONCLUSION DE|

QUE EL MAS ACEPTABLE ES EL QUE SE OBTUVO MEDIANTE EL PROCESO DE ANALISIS POR EL METODO DE MERCADO, YA QUE SE TRATA DE UN INMUEBLE UBICADO EN UNA ZONA DE
LA CIUDAD CON BUENAS VIAS DE COMUNICACION, POR LO QUE SE CONCLUIRA CON UNA CANTIDAD CERCANA A LA ANTERIOR, EXPRESADA EN NUMEROS REDONDOS.

Xll. CONCLUSION

ESTIMO QUE LA CANTIDAD QUE REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE UBICADO EN LA COLONIA CONSTITUYENTES DE LA CIUDAD DE TEHUACAN, PUE.,
COMPRENDIENDO EL VALOR DE MERCADO DEL TERRENO, A LA FECHA ES DE:

(CUATROCIENTOS SESENTA Y SIETE MIL PESOS 00/100 M.N.) $467,000.00




INVESTIGACION DE MERCADO

DARAR
A AB

CALLE 20 PONIENTE | CALLE VIA PUEBLA

TERRENOS

CALLE 6 PONIENTE

CALLE 6 PONIENTE

PRIVADA 5A, S/N
ESQ. 20 NORTE COL. ESQ. COL SAN No. 1000-BIS COL. No. 611 COL. COL SAN NICOLAS
LOS PINOS RAFAEL TEHUACAN, CONSTITUYENTES AQUILES SERDAN TETITZINTLA.
TEHUACAN, PUE. PUE. TEHUACAN, PUE. TEHUACAN, PUE. TEHUACAN, PUE.
TERRENO TERRENO TERRENO TERRENO TERRENO
HABITACIONAL DE | HABITACIONAL DE | HABITACIONAL DE | HABITACIONAL DE | HABITACIONAL DE
BAJA CALIDAD MEDIANA CALIDAD | MEDIANA CALIDAD | MEDIANA CALIDAD | MEDIANA CALIDAD
444.00 230.00 120.00 630.00 125.00
32.00 22.00 8.00 9.50 5.00
27.75 10.00 15.00 50.00 25.00
TODOS TODOS TODOS TODOS TODOS
Tmzﬁzﬁﬁ EN T. RREGULAR,
ESQUINA BARDEADO, BARDEADO C(?N CON LOCAL DE 4X9 IRREGULAR EN PRIVADA
CISTERNA 12001 | CUARTOY BANO
24-ene-15 24-ene-15 24-ene-15 24-ene-15 24-ene-15
$ 1,300,000.00| $ 800,000.00 | S 495,000.00 | $ 1,200,000.00 | $ 280,000.00
S 2,927.93| $ 3,478.26| S 4,125.00] $ 1,904.76 | $ 2,240.00
OFERTA OFERTA OFERTA OFERTA OFERTA
SR. FERNANDO KARINA ALLENDE HUGO VASQUEZ
SR. JAVIER GARICA JUAREZ CERQUEDA OSORIO SR. JOSE
2222861181
2221883354 2381081757 2381177949 2221358421 2381222709
18.478972° 18.475544° 18.46907° 18.467917° 18.478968°
-97.407971° -97.408753° -97.402920° -97.401798° -97.407436°
1658.00 1659.00 1652.00 1649.00 1657.00




Metodo LAO TZE

Calcular el valor de calle para un lote tipode  10.00 X 20.00 enuna colonia de la ciudad de Tehuacan, Pue.

en funcién de la Investigacidn de mercado.

$Normal $ 1,300,000.00 $ 800,000.00 $ 495000.00 $ 1,200,000.00 $  280,000.00

. T. Irregular, Local de 4x9, calle Factor de
Motivos para T. Irregular, barda g - ) Factor de
. y cisterna barda, cisterna, potencial potencial de local demerito 5%
0
equiparar bafio comercial comercial 5%

Deduccién(+/-) -$  278,758.02 -$  171,452.03 -$  135,096.30 -$ 60,000.00 $ 14,000.00

LOTE TIPO: FRENTE 10.00 m FONDO 20.00 PERIMETRO
115 70
35 85 8 85 S
o T
10 100| o | 200|100 *° 100f
~ o
~ o S
115 115 8 115] 7 | 115] 115 115
i
32.00 22.00 8.00 9.50 5.00
Comparable 9 10 11 12 13
Precio de Oferta S 1,021,241.98 $ 628,547.97 $ 359,903.70 $ 1,140,000.00 $ 294,000.00
F. de Negociacion 0.95 1.00 0.90 0.90 0.90
Precio Ajustado $ 970,179.88 $ 628,547.97 $ 323,913.33 $ 1,026,000.00 $ 264,600.00
Valor Unitario $ 2,185.09 $ 2,857.04 $ 2,699.28 S 1,628.57 $ 2,116.80
FRENTE 32.00 22.00 8.00 9.50 5.00
FONDO 27.75 10.00 15.00 50.00 25.00
PERiMETRO 102.11 64.00 46.00 119.00 60.00
AREA 444.00 220.00 120.00 630.00 125.00
COEF. EFICIENCIA 0.9843 1.2564 1.1025 0.6900 0.8927

VALORCALLE S 2,219.88 S 2,274.02 S 2,44825 S 2,360.12 S 2,371.34

VALOR DE CALLE PARA EL LOTE TIPO DE
10.00 X 2000 m

60.00

m

AREA

200.00



CLAVE CONCEPTO u. CANTIDAD P.U. TOTAL
go0ss  CONSTRUCCION DE CISTERNA CAPACIDAD 10 M3 (07 OBRA EXTERIOR), INCLUYE LAS
PARTIDAS DE CIMENTACION, ESTRUCTURA, ALBARNILERIA, HERRERIA, ADHERIDOS. b7 0.12 $56,864.74 $ 6.823.77
ANALISIS DE 1 m DE BARDA DE BLOCK DE 15X20X40 cm, 15 cm DE ESPESOR A UNA ALTURA
92 DE 2.50 m, CON CIMENTACION A BASE DE PIEDRA BRAZA CON BASE DE 0.80 m, CORONA
BARDA 17: DE 0.30 m Y ALTURA DE 1 m SIN APLANAR CON CADENAS Y CASTILLOS REFORZADOS CON $2,053.94 $ 206,934.25
25 4 VARILLAS DEL No. 3 Y ESTRIBOS DE No.2 CONCRETO F'C= 150 Kg/cm2 SECCION DE 15 X
15cm. M 100.75
FACTOR DE ESQUINA 0.05 $1,300,000.00 $ 65,000.00
TOTAL DEDUCCIONES T9 $ 278,758.02
ANALISIS DE 1 m DE BARDA DE BLOCK DE 15X20X40 cm, 15 cm DE ESPESOR A UNA ALTURA
92 DE 2.50 m, CON CIMENTACION A BASE DE PIEDRA BRAZA CON BASE DE 0.80 m, CORONA
BARDA 17: DE 0.30 m Y ALTURA DE 1 m SIN APLANAR CON CADENAS Y CASTILLOS REFORZADOS CON M 64.00 $2,053.94 $ 131,452.03
25 4 VARILLAS DEL No. 3 Y ESTRIBOS DE No.2 CONCRETO F'C= 150 Kg/cm2 SECCION DE 15 X
15cm.
FACTOR DE ESQUINA 0.05 $800,000.00 $ 40,000.00
TOTAL DEDUCCIONES T10 $ 171,452.03
PRELIMINARES, CIMENTACION, ESTRUCTURA, ALBARILERIA, INSTALACION ELECTRICA M2 36.00 $121.10 $ 4,359.47
CIMENTACION M2 36.00 $520.13 $ 18,724.79
ESTRUCTURA M2 36.00 $1,164.15 $ 41,909.55
ALBARNILERIA M2 36.00 $889.33 $ 32,015.81
INSTALACION ELECTRICA M2 36.00 $370.46 $ 13,336.67
FACTOR DE CALLE DE CORREDOR COMERCIAL 0.05 $495,000.00 $ 24,750.00
TOTAL DEDUCCIONES T11 $ 135,096.30




AVALUO 2

1 ASPECTOS GENERALES

I. ANTECEDENTES

No. AVALUO: 0001
SOLICITANTE: TELEFONOS:
VALUADOR: ING. ADRIAN LOPEZ CARRERA
LUGAR Y FECHA DEL DICTAMEN : TEHUACAN, PUE. AGOSTO 2015
INMUEBLE VALUADO: TERRENO
REGIMEN DE PROPIEDAD: PARTICULAR PRIVADA INDIVIDUAL
PROPIETARIO DEL INMUEBLE:
PROPOSITO DEL AVALUO VALOR COMERCIAL
OBJETO DEL AVALUO: VENTA DE INMUEBLE
UBICACION DEL INMUEBLE: ZONA ALTA
TEHUACAN, PUE.

No. DE CUENTA PREDIAL: No. CUENTA AGUA:

Il. CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA: ZONA I, REGION 3
TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE CASAS HABITACION DE UNO Y DOS PISOS DE MEDIANA CALIDAD
INDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 90%
DENSIDAD DE POBLACION: NORMAL
CONTAMINACION AMBIENTAL: BAJA
USO DEL SUELO: HABITACIONAL

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE ESTAS COLINDANCIAS AVENIDA VIA PUEBLA
NOTABLES: AVENIDA HEROE DE NACOZARI

COMPLETOS, RED TELEFONICA, TELEVISION POR CABLE, TRANSPORTE URBANO, RECOLECCION DE BASURA, AGUA

SERVICIOS PUBLICOS: POTABLE, DRENAJE, ENERGIA ELECTRICA, PAVIMENTACION DE CALLES.

INFRAESTRUCTRUA: ALUMBRADO PUBLICO, VIALIDADES PAVIMENTADAS, BANQUETAS.

IGLESIA, MERCADO, TRANSPORTE PUBLICO,
EQUIPAMIENTO URBANO: ESCUELA, PARQUE, HOSPITAL, PLAZA PUBLICA, BANCO,
SUPERMERCADOS, LOCALES COMERCIALES, CANCHAS DEPORTIVAS.



tel:2221150087/2370169

lll. TERRENO

TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES, LIMITROFES Y ORIENTACION:
CALLE(S) CON FRENTE: UN FRENTE
ORIENTACION: CALLE:
ORIENTACION: CALLE:
ORIENTACION: CALLE:
ORIENTACION: CALLE:
MEDIDAS Y COLINDANCIAS:  SEGUN LA ESCRITURA
TERRENO:
AL NORESTE 10.00 m
AL SURESTE 20.00 m
AL SUROESTE 10.00 m
AL NOROESTE 20.00 m
SUPERFICIE: 140.00 m?
MEDIDAS Y COLINDANCIAS:  SEGUN LEVANTAMIENTO FiSICO
AL NORESTE 10.00 m
AL SURESTE 20.00 m
AL SUROESTE 10.00 m
AL NOROESTE 20.00 m
SUPERFICIE: 140.00 m?
CROQUIS DE LOCALIZACION:
SEGUN ESCRITURA SEGUN LEVANTAMIENTO
SUP. TOTAL DEL TERRENO: 140.00 m? SUPERFICIE TOTAL MEDIDA TERRENO: 140.00 m?
CARACTERISTICAS
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION: REGULAR PLANO
CALIDAD DEL SUELO: BUENO
CARACTERISTICAS PANORAMICAS: LAS DE LAS CONSTRUCCIONES DE LA COLONIA: CASA-HABITACION TIPO MEDIO Y ECONOMICA
DENSIDAD HABITACIONAL: 250 HABITANTES / HA
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION PERMITIDA: 80 VIVIENDAS / HA USO DE SUELO: HABITACIONAL
SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES: NINGUNA




IV. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL: TERRENO URBANO
DISTRIBUCION DEL INMUEBLE:

PLANTA BAJA: NO APLICA

PLANTA ALTA: NO APLICA

TIPO DE CONSTRUCCION, CALIDAD Y DISTRIBUCION DE CADA UNO: DOS

TIPO A: NO APLICA
TIPO B: NO APLICA

CALIDAD DE LA CONSTRUCCION NO APLICA

NUMERO DE NIVELES: NO APLICA

EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION: NO APLICA
VIDA UTIL REMANENTE: NO APLICA

ESTADO DE CONSERVACION: NO APLICA

CALIDAD DEL PROYECTO: NO APLICA

UNIDAD RENTABLE O SUSCEPTIBLES A RENTARSE: UNA

V. ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

A) OBRA NEGRA O GRUESA
Cimientos: NO APLICA

Estructura: NO APLICA

Muros: NO APLICA
Entrepisos: NO APLICA

Techos: NO APLICA

Azoteas: NO APLICA

Trabes y Columnas: NO APLICA
Escaleras: NO APLICA

Bardas: NO APLICA
B) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS DE INTERIORES
Aplanados Interiores: NO APLICA
Aplanados Exteriores: NO APLICA
Plafones: NO APLICA
Lambrines: NO APLICA
Pisos: NO APLICA
Zoclos: NO APLICA
Pavimentos Petreos: NO APLICA
Escaleras: NO APLICA

Pintura: NO APLICA

Recubrimientos Especiales y de o APLICA
Ornato:




V. ELEMENTOS DE CO UCCION

C) CARPINTERIA
Puertas: NO APLICA
Guardaropa: NO APLICA
Complementos: NO APLICA
D) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS
Ramales: NO APLICA
Muebles de Bafio: NO APLICA
Muebles de Cocina: NO APLICA
Drenajes: NO APLICA
E) INSTALACIONES ELECTRICAS
Acometida: NO APLICA
Linea y Ductos: NO APLICA
Accesorios: NO APLICA

Iluminacion: NO APLICA

F) HERRERIA
Puertas: NO APLICA
Ventanas: NO APLICA

Otros:

G) VIDRIERIA: NO APLICA
H) CERRAJERIA: NO APLICA
1) FACHADAS NO APLICA
INSTALACIONES ESPECIALES: NO APLICA
OBRAS COMPLEMENTARIAS: NO APLICA
ELEMENTOS ACCESORIOS: NO APLICA

VI. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

1. Los valores unitarios del terreno que se emplearon en este avaluo son los que se detectaron en la zona para predios de caracteristicas similares, tomando como base de analisis, un lote tipo de 7 X 20 m
(propuesto para analisis).

2. Para efectos del presente dictamen son validas las siguientes definiciones:

V.R.N. VALOR NETO DE REPOSICION O VALOR FISICO: se entiende como el valor que tienen las instalaciones a la fecha del dictamen en base a las condiciones en que se encuentren de acuerdo a su edad,
estado de conservacion y grado de obsolescencia respecto a otras similares mas modernas disponibles en el mercado edificadas, en base a nuevas técnicas constructivas o bien debido al empleo de otros|
materiales que ofrezcan mejores resultados de acuerdo al uso al cual éstas se destinan.

V.C.R. VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: se entiende como el valor que tienen las instalaciones a la fecha del dictamen tomando como base de referencia el ingreso potencial maximo (real o
estimado) que se puede obtener a través del arrendamiento de las mismas, en comparacion con otro tipo de inversiones posibles efectuadas en diferentes bienes o instrumentos financieros; tomando en|
cuenta la deduccion de los gastos fijos y de operacion generados por su posesion y arrendamiento respectivamente, asi como la tasa de riesgo adecuada que permita establecer comparaciones razonables|
con otro tipo de inversiones disponibles en el mercado.

V.M. VALOR DE MERCADO: Es la cantidad expresada en términos monetarios a una fecha determinada, en la que un comprador y un vendedor enterados de las caracteristicas particulares y principales de|
un bien, asi como de las condiciones del mercado que lo rodean, estarian dispuestos a intercambiarlo, estando ambos libres de presiones externas y realizando la operacion de intercambio en un tiempo
razonable.

VALOR COMERCIAL: es el valor que se concluye para el inmueble en analisis, partiendo de los indices estimados por cada uno de los enfoques de valuacion aplicados (costo, ingreso y mercado). Razonando|
los resultados obtenidos y analizando los factores, que en funcion del tipo de inmueble y del objeto del avallio, afectan al bien en su conjunto, ademas de considerar su exposicion en el mercado en un
periodo razonable de tiempo.

3. El presente dictamen se consideran valores de mercado con fin de compararlos con valores catastrales.




VII. AVALUO DE MERCADO

VALOR DEL TERRENO

Lote tipo predominante: 7.00 m X 20.00 m
Investigacion de mercado: S 3,589.25 m2
Valores de calle o de Zona: S 3,589.25 m2

A) DIVISION VIRTUAL

Fraccion Sup:.lr;icie Valor l;nitario Coeficiente Motivo Coeficiente VNR Valor parcial
| 140.00 S 3,589.25 1.00 NORMAL S 3,589.25 [ $ 502,495.00
Il
n
v
TOTAL 140.00 Subtotal (1) $ 502,495.00
B) VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
Tipo Area m2 ::LZ;E?;TES;E Factor Demerito Motivo Demérito Valor Unitario Neto de Reposicion Valor parcial
1 $ $
2. $ $
3.-
4.-
5
6
7
Total 0.00 Subtotal (2)] $

C) VALUACION DE INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

Concepto Unidad Cantidad Valor Unitario Factor Depreciacion Valor Parcial

Total Subtotal (3)| $

C) VALUACION DE INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

Concepto Unidad Cantidad Valor Unitario Coeficiente Valor Parcial

Total Subtotal (4)| $
VALOR FiSICO O DIRECTO: (1) + (2) + (3) + (4) = $502,495.00

GRAFICA

W Terreno 100%
M Construccién 0%

W Instalaciones gy




VALOR DE MERCADO: $502,000.00

XI. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION
CON BASE A LOS ANALISIS DESARROLLADOS PREVIAMENTE Y DE ACUERDO A LOS RESULTADOS OBTENIDOS, SE DECIDIO QUE PARA ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE S|
TOMARAN EN CONSIDERACION TODOS LOS FACTORES EXTERNOS E INTERNOS QUE PODRIAN INCIDIR SOBRE EL VALOR DEL INMUEBLE ANALIZADO, LLEGANDO A LA CONCLUSION DE|

QUE EL MAS ACEPTABLE ES EL QUE SE OBTUVO MEDIANTE EL PROCESO DE ANALISIS POR EL METODO DE MERCADO, YA QUE SE TRATA DE UN INMUEBLE UBICADO EN UNA ZONA DE
LA CIUDAD CON BUENAS VIAS DE COMUNICACION, POR LO QUE SE CONCLUIRA CON UNA CANTIDAD CERCANA A LA ANTERIOR, EXPRESADA EN NUMEROS REDONDOS.

Xll. CONCLUSION

ESTIMO QUE LA CANTIDAD QUE REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE UBICADO EN LA ZONA ALTA DE LA CIUDAD DE TEHUACAN, PUE., COMPRENDIENDO EL VALOR DE|
MERCADO DEL TERRENO, A LA FECHA ES DE:

(QUINIENTOS DOS MIL PESOS 00/100 M.N.) $502,000.00




INVESTIGACION DE MERCADO

COMPARABLE

UBICACION

TIPO DE
INMUEBLE

TIPO DE ZONA

SUPERFICIE (m?)
FRENTE (m)
FONDO (m)
SERVICIOS

OBSERVACIONES

FECHA
PRECIO
P. UNITARIO

CONDICIONES DE
VENTA
REFERENTE
TELEFONO
CELULAR
LATITUD (N)
LONGITUD (W)

ALTITUD (msnm)

SE VENDE TERRENO EN ZONA ALTA
Aveniba

174MZ (6.5 X 26)

D

22 Norte 129-A, Col.

CALLE 24 NTE. CASI

TERRENOS

PRIVADA AMERICA,

NO. 2612.-5 FRACC.
Zona Alta ESQ. 2 PONIENTE ZONA ALTA
TERRENO TERRENO TERRENO

HABITACIONAL DE

HABITACIONAL DE

HABITACIONAL DE

BUENA CALIDAD BUENA CALIDAD | MEDIANA CALIDAD
174.01 178.00 119.00
6.50 7.00 7.00
26.77 25.43 17.00
TODOS TODOS TODOS
NINGUNA NINGUNA NINGUNA
12-feb-15 12-feb-15 12-feb-15
S 600,000.00 | $ 575,000.00 | $ 450,000.00
S 3,448.18( $ 3,230.34| $ 3,781.51
OFERTA OFERTA OFERTA
http://casas.m| http://mexico.
D/ 0/ RUBEN ALVAREZ

itula.mx/offer-

bienesonline.c

rapdartcui E‘LLU@SI L1l

238 118 90 28 04455 2340 0664 il e
3828303 (55) 55905600, 5525613726
18.465551° 18.47022° 18.467192°

-97.408671° -97.404464° -97.410870°
1661.00 1653.00 1664.00



http://casas.mitula.mx/offer-detalle/31012/100398882146222551/4/1/zona-alta-tehuacan-puebla/Adwayer?cc=1
http://casas.mitula.mx/offer-detalle/31012/100398882146222551/4/1/zona-alta-tehuacan-puebla/Adwayer?cc=1
http://mexico.bienesonline.com/ficha-terreno-venta-tehuacan-puebla_TEV41971.php
http://mexico.bienesonline.com/ficha-terreno-venta-tehuacan-puebla_TEV41971.php

Metodo LAO TZE

Calcular el valor de calle para un lote tipo de 7.00
en funcién de la Investigacidn de mercado.
$Normal $ 600,000.00 $ 575000.00 $  450,000.00
Motivos para
equiparar
Deduccion(+/-) $ - S - S -
LOTE TIPO: FRENTE 7.00 m FONDO 20.00
60
60
85 85
Ny o 85
o <,
100 100| & 100
o
115 115 115| 2
i
6.50 7.00 7.00
Comparable 1 2 3
$deOferta S 600,000.00 $ 575000.00 $  450,000.00
F. de Negociar 0.95 1.00 1.00
$ Ajustado $  570,000.00 575,000.00 450,000.00
Valor Unitario $ 3,275.77 S 3,230.34 S 3,781.51
FRENTE 6.50 7.00 7.00
FONDO 26.77 25.43 17.00
PERIMETRO 66.54 64.86 48.00
AREA 174.01 178.00 119.00
COEF. EFICIEN. 0.8924 0.9134 1.0621
VALORCALLE § 3,670.83 S 3,536.56 S 3,560.37

X=

7.00 X 20.00

X

VALOR DE CALLE PARA EL LOTE TIPO DE

20.00 enuna colonia de la ciudad de Tehuacén, Pue.

140.00

AREA

PERIMETRO 40.00 m




SIMBOLOGIA
COLONIAS / FRACCIONAMIENTOS

—— FFCC
——— CARRETERA PAVIMENTADA

Valores Catastrales Ejercicio Fiscal 2015
VALOR

ZONA

REGION
1

2
3
4

-

AN

NO CONURBADOS

$148.00
$235.00
$260.00
$308.00
$389.00
$486.00
$561.00
$616.00
$973.00
$106.00

C-003, RICARDO FLORES MAGON
C-004, CUAUHTEMOC

C-005, MOCTEZUMA

C-006, MORELOS

C-039, AMERICA

C-007, GUADALUPE HIDALGO C-040, PURINA
C-008, BENITO JUAREZ C-041, LOS PINOS
C-042, LAPAZ

C-009, DEL EMPLEADO
C-010, NICOLAS BRAVO
C-011, INDEPENDENCIA
C-012, ELECTRICISTAS
C-013, LAS FLORES

C-014, EL MIRADOR

C-015, BUENOS AIRES
C-016, VILLA GRANADA
C-017, CERRITOS

C-018, IGNACIO ZARAGOZA
C-019, AQUILES SERDAN NORTE

C-
C-i
C-

C-
C-i
C-
C-
C-

C

C-029, MEXICO 68 NORTE
C-030, LIBERTAD

C-031, PUEBLA

C-032, ARBOLEDAS
C-033, 3 DE MAYO

C-043, NACIONAL

C-045, SAN MIGUEL

C-050, DEL VALLE

020, FRANCISCO VILLA

021, BARRIO LA PEDRERA
022, INSURGENTES

023, NINOS HEROES

024, EL RIEGO

025, VENUSTIANO CARRANZA
026, TEHUACAN

027, EL CARMEN

-028, TEHUANTEPEC

C-056, EL EDEN

C-063, LAHUIZACI

C-037, SANTO DOMINGO
C-038, INDUSTRIAL JORGE CARRENO

C-044, REVOLUCION

C-046, EMILIANO ZAPATA

C-047, QUINTA DE GUADALUPE
C-048, BARRIO SANTIAGO TULA
C-049, 24 DE FEBRERO

C-051, LOMAS DE LA SOLEDAD
C-052, EJIDO SANTIAGO TULA
C-053, LAS PALMAS

C-054, SAN JOSE TOCHAPA
C-055, CONCEPCION

C-057, LOS REYES
C-058, LAZARO CARDENAS NORTE
C-059, CONSTITUYENTES
C-060, 2DASECC. CONSTITUYENTES
C-061, BRASECC. CONSTITUYENTES
C-062, SAN RAFAEL

HERA

C-064, SAN VICENTE FERER
C-065, SAN ANTONIO VIVEROS
C-066, MANANTIALES

C-070, SANTACRUZ
C-071, OBSERVATORIO
C-072, 2DASECC. NICOLAS BRAVO
C-074, SANTACECILIA
C-075, AEROPUERTO
C-076, LUIS DONALDO COLOSIO MURRIETA
C-077, TEPEYAC
C-078, 2DASECC. EL EDEN
C-079, SAN FRANCISCO
C-080, SANTA CATALINA DE SIENA
C-081, OBREROS PENAFIEL
C-082, MARAVILLAS
C-083, LAZARO CARDENAS SUR
C-086, AGRICOLAEL PORVENIR
C-087, 18 DE MARZO
C-088, SOTOLIN
C-089, SAN ISIDRO SUR
C-090, LEYES DE REFORMA
C-091, AVIACION
C-093, JUQUILITA
C-094, 21 DE MARZO
C-095, GUADALUPE
C-096, SAN ANGEL
C-098, EL GARAMBUYO

F-001, LAPURISIMA
F-002, XOCHIPILLI
F-003, SANTA MARIA
F-004, CHAPULTEPEC

C-101, RURAL ECOLOGICARESURRECCION
C-102, RURAL ECOLOGICA VISTA HERMOSA

F-009, JACARANDAS
F-010, ELROSARIO
F-011, EL MOLINO
F-012, VALLE SUR
F-013, CULTURAL
F-014, ELHUMILLADERO
F-015, ESTRELLAS DEL SUR
F-016, 3RA SECC. NICOLAS BRAVO
F-017, SANTA MONICA
F-018, VICENTE SUAREZ
F-019, EL PASEO
F-020, LOS PIRULES
F-021, LOS LAURELES
F-022, BOSQUES DE SAN PEDRO
F-023, INFONAVIT VENUSTIANO CARRANZA
F-024, UNIDAD JARDIN
F-025, EX-HDA SAN LORENZO
F-026, PUESTADEL SOL
F-027, UNIDAD INFONAVIT GRANADA
F-028, UNIDAD INFONAVIT EL RIEGO
F-029, LOS CIPRECES
F-030, INFONAVIT JARDINES DE TEHUACAN
F-031, ELLUCERO
F-032, FOVISSTE EL ROSARIO
F-033, RESIDENCIAL SAN ANTONIO
F-034, LOS FRESNOS
F-035, UNIDAD ALLENDE
F-036, UNIDAD 15 DE MAYO
F-037, FOVISSTE GARCI-CRESPO

F-042, UNIDAD HAB. LOS PINOS
F-043, BENITO JUAREZ
F-044, UNIDAD HABITACIONAL GUERRERO
F-045, UNIDAD HAB. SAN ANGEL ACOQ.
F-046, HAB. ENRIQUE S. MONT ATLANTA
F-047, CONJUNTO HABITACIONAL SARABIA
F-048, CONJUNTO EX-HDA.
F-049, JARDINES DEL VALLE
F-050, RESIDENCIAL PLAZA
F-051, UNIDAD HABITACIONAL MARIDOL
F-052, UNIDAD HAB. VILLA LOS FRAMBOYANES
F-053, UNIDAD INFONAVIT SAN FRANCISCO
F-054, UNIDAD INFONAVIT SAN RAFAEL
F-055, CONJUNTO HABITACIONAL INSURGENTES
F-056, CONCORDIA
F-057, VILLAS RANCHO VIEJO
F-058, CONJUNTO HAB. BELLAVISTA
F-059, CONJUNTO HAB. SAN LORENZO
F-060, UNIDAD HAB. INFONAVIT SAN NICOLAS
F-061, UNIDAD HAB. VILLAS MANANTIALES
F-062, JARDINES DE TEHUACAN
F-063, RANCHO VIEJO Il
F-064, VILLAS CAMPESTRES
F-065, NUEVA ESPANA
F-066, RANCHO GRANDE
F-067, INSURGENTES Il
F-068, PASEO SAN PEDRO
F-069, JAZMIN
F-070, MISION MADRID

F-077, LOS FRAILES Il
F-078, CONJUNTO LA HERRADURA
F-079, UNIDAD HAB. EL RIEGO
F-080, INSURGENTES I
F-081, PUERTA DEL SOL
F-082, VILLAS LAS PALMAS
F-083, VILLAS CAMPESTRES Il
F-084, VILLAS PARAISO
F-085, RESIDENCIAL ARCANGEL
F-086, LOS FRAILES Ill
F-087, RANCHO GRANDE II
F-088, REAL DE SANTA FE
F-089, RANCHO GRANDE Il
F-090, SANTA MARIA VI
F-091, SAN NICOLAS
F-092, ELDORADO
F-093, RESIDENCIAL LAS GARZAS
F-094, CERRADA DEL PIRUL
F-095, ELVERGEL
F-096, EL CONVENTO

F-098, REAL SAN FELIPE
F-099, DEL PEDREGAL
F-100, VILLAS TABACHINES
F-101, VILLAS REFORMA
F-102, LOMABONITA

F-103, RANCHO LAS FLORES

F-097, PARQUE INDUSTRIAL VALLE DE TEHUACAN

F-104, EX HACIENDA EL RIEGO "A" SUR

F-111, SAN DIEGO
F-112, ALTAVISTA

F-113, CONDOMINIO RESIDENCIAL EL PASEO

F-114, FRAC. EUROPA
F-115, LAINMACULADA
F-116, RESIDENCIAL PRIMAVERA
F-117, VILLAS PASEOS DE REFORMA
F-118, VILLAS ESMERALDA
F-119, VILLAS PUERTADEL SOL I
F-120, BOSQUES DE REFORMA
F-121, VILLAS AGUABLANCA
F-122, HACIENDA EL HUMILLADERO
F-123, VILLAS VIRGINIA
F-124, RANCHO LAS FLORES II
F-125, HACIENDA LOS DELFINES
F-126, HACIENDA EL HUMILLADERO Il
F-127, FRACC. CONJ. HAB. SAN DIEGO
F-128, VILLAS DE LA LOMA
F-129, VILLAVERONA|
F-130, VILLAVERONAII
F-131, HACIENDA ALHUELICAN
F-132, HACIENDA SAN VICENTE
F-133, VILLAS COAPAN
F-134, VILLAS UNIVERSIDAD |
F-135, VILLAS UNIVERSIDAD II
F-136, VILLASAGUABLANCA Il
F-137, HACIENDA SAN VICENTE Il
F-138, VILLAVERONAIII

F-145, HACIENDA SAN VICENTE IlI
F-146, VILLAS AVEIRO
F-147, VILLASAGUABLANCA Il
F-148, SANTA MARIA XII
F-149, HACIENDA NINOS HEROES
F-150, NUEVA INGLATERRA
F-151, VENUSTIANO CARRANZA
F-152, VILLAS LAS FLORES
F-153, LAARBOLEDA
F-154, RESIDENCIAL DEL VALLE
F-155, RESIDENCIAL BICENTENARIO
F-156, COND.HOTIZ.VALLE DEL ANGEL
F-157, QUINTA LOS ALCATRACES
F-158, VISTANATURA
F-160, EX - HACIENDA ELRIEGO
F-162, LOMAS ALHUELICAN
F-163, CONJ.HAB.HDA. LAESPERANZA
F-164, VISTALAS PALMAS
F-165, ELMAYORAZGO
F-166, EL MAYORAZGO 2DA SECCION
F-167, QUINTA LOS LAURELES
F-168, RESIDENCIAL SAN LORENZO |
F-169, CONDOMINIO HORIZONTAL VALLE DE LUZ
F-170, RINCON DE LAS SALINAS
F-171, CONDOMINIO PRIMAVERA SAN LORENZO
F-172, HACIENDA SAN MANUEL
F-173, COND.HAB. RINCON DE SAN PATRICIO
F-174, RESIDENCIAL SAN LORENZO
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