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I. INTRODUCCION

El valor que se le da a la tierra urbana esta directamente relacionado con una serie de factores
que pueden ser fisicos, sociales, econdmicos, entre otros. Podemos hablar de distintos tipos de
valor cuando nos referimos a un inmueble, este podra ser fisico, comercial, catastral, entre otros.

Estos ademads pueden tener multiples propdsitos tales como: juridicos, econdmicos, fiscales, etc.

En el caso del valor catastral del suelo y la construccion son las instancias municipales quienes
lo buscan con un proposito fiscal ya que la Ley de Municipalidades les otorga la facultad de
cobrar impuestos sobre los bienes inmuebles de manera proporcional al valor catastral. Por tal
motivo debe ser actualizado por estas municipalidades en un periodo de tiempo no establecido de
forma agil y efectiva. Ante la rapidez con que las instancias gubernamentales requieren dicha
informacion actualizada en periodos cortos de tiempo y con un presupuesto limitado, surge el

concepto de la valuacion masiva del suelo.

En el caso de Nuevo Leon, la actualizacion de los valores que se realizan por medio de esta
valuacion masiva es llevado a cabo por el Instituto Registral y Catastral del Estado de Nuevo
Leo6n (IRCNL) para modificar los valores ya existentes y de esta manera reemplazar los valores

obsoletos y acercarlos a los valores reales vigentes.

La elaboracion de este documento se basa en el interés que se tiene por identificar y compartir

la metodologia de la valuacion masiva con los valuadores de Nuevo Ledn.


http://www.nl.gob.mx/ubicaciones/instituto-registral-y-catastral-del-estado-de-nuevo-leon-ircnl
http://www.nl.gob.mx/ubicaciones/instituto-registral-y-catastral-del-estado-de-nuevo-leon-ircnl

Bajo este objetivo se investigd y recopild la informacion necesaria para la descripcion de este
método enfocandonos en el valor de terrenos habitacionales en el municipio de Monterrey. Cabe
mencionar que esta investigacion podra utilizarse de apoyo para el resto de los municipios de

nuestro Estado.

La investigacion inicia a partir de la recaudacion de informacion referente a las normas y
reglamentos que se ven involucradas en esta metodologia. Cabe destacar que el apoyo de
valuadores que han participado en la realizacion de valuaciones masivas en distintos municipios

juegan un papel muy importante en el desarrollo de este trabajo.



II. ANTECEDENTES

El estudio de los espacios territoriales se ha realizado desde hace mucho tiempo debido a la
necesidad de las personas de habitar espacios de uso residencial y comercial y de desarrollar la

zona.

Existen grandes aportaciones histdricas sobre las teorias del valor de inmuebles que nos
ayudaron a desarrollar lo que se usa actualmente, “La teoria sobre la estructura espacial” es un
claro ejemplo de como Von Thiinen comparando aspectos sociales y ambientales describe las
caracteristicas de las estructuras territoriales debido a las influencias de las fuerzas econdémicas en

el desarrollo y evolucion del espacio.

Otro de las aportaciones mas destacables se presentan por Adam Smith el cual declara que la
renta no tiene que ser proporcional a lo que el propietario invirtié para mejorarla si no a lo que la
persona que la trabajard pueda dar a cambio para usarla por medio de un cultivo, dicha idea dio
un giro cuando la teoria de Marx declaraba que los costos de produccion no determinaban el
costo o valor de algo si no las condiciones especificas que existian en relacion a la oferta y

demanda , dando inicio a la metodologia de la comparacion de mercado.

Sin embargo si queremos enfocarnos en antecedentes en México tendriamos que iniciar en el
siglo XVI en Tenochtitlan donde se realizaron reparticiones de tierra en la Nueva Espafia por

medio de donaciones a todos los conquistadores y pobladores dependiendo de los méritos las



cuales se dieron en base a la legislacion espafiola quedando registradas en la Traza de Cortés.
Posteriormente en el siglo XVIII se public6 por Don Francisco de Sedano un censo con el valor
de los inmuebles de la Nueva Espafia dando pie a lo que actualmente conocemos como Registro

Publico de la Propiedad.

A mediados del siglo XIX se establecié que las fincas urbanas tenian que dar una contribucion
al gobierno en 2 al millar del valor de éstas. Posterior a la Revolucion Mexicana el presidente
Venustiano Carranza expide en 1917 la Ley de Hacienda del Gobierno de la Ciudad de México
que en base a lotes tipo marcaba su valor comparando y analizando la forma, ubicacion y
dimensiones que dichos terrenos tienen premiandolos o castigandolos para poder determinar el

impuesto predial a pagar.

El sistema que se ha estado utilizando fue creado en 1933 en donde el sistema de
nomenclatura que ahora conocemos de 3 cifras que indica seccidn o region, manzana y predio fue
impuesto, ademas de que se hicieron clasificaciones de las construcciones dependiendo de los

materiales, productividad y calidad de mano de obra.



III. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

El Instituto Registral y Catastral del Estado de Nuevo Leon (IRCNL) tiene como
responsabilidad actualizar de manera constante los valores catastrales de las propiedades, sin
embargo no es posible que se realicen avaluos de manera rapida y puntual a cada terreno y
construccion existente por falta de tiempo, recursos econdmicos, entre otros factores.
Considerando que estos avalos serdn los que tengan impacto directo en el pago del impuesto

predial, los valores obtenidos del suelo en cuestion deberan ser lo mas claros y precisos posibles.

El impuesto predial es una de las principales fuentes de ingreso de los municipios y su
importancia en las operaciones inmobiliarias es del mismo peso que el Impuesto sobre

Adquisicion de Inmuebles (ISAI) y Impuesto sobre la Renta (ISR).

Con el fin de profundizar y facilitar los objetivos del IRCNL y de muchas otras instituciones a
nivel mundial ha surgido a través del tiempo el concepto de valuacion masiva, la cual
comunmente se realiza por valuadores pertenecientes a Colegios que cuentan con mayor
experiencia y respaldo. En el caso de nuestro Estado, El Colegio de Valuadores de Nuevo Leon
es quien generalmente se encarga de llevar a cabo la valuacion masiva para los terrenos y
construcciones de uso habitacional en el municipio de Monterrey con el fin de obtener los valores

catastrales actualizados.


http://www.nl.gob.mx/ubicaciones/instituto-registral-y-catastral-del-estado-de-nuevo-leon-ircnl

Los Avaltios Masivos no suelen realizarse con cotidianidad ya que tienden a ser solicitudes
realizadas por los municipios de manera aleatoria sin un periodo de tiempo establecido que esté
expresado en la Ley. Por tal motivo la valuacion masiva es poco conocida por los valuadores que
son ajenos a estos Colegios y se busca a través de esta investigacion comprender y exponer este
proceso a modo que los estudiantes y valuadores cuenten con una fuente de apoyo y tengan
conciencia de los requerimientos en base a lineamientos, reglamentaciones, datos fisicos

necesarios para desarrollar la valuacion masiva de la propiedad.

Para poder explicar de manera mas puntual este proceso se formul6 la siguiente pregunta:
(Como funciona la Valuacion Masiva del suelo urbano habitacional para obtener el valor
catastral en el municipio de Monterrey?. Para resolverla se hara énfasis en una zona determinada

del municipio antes mencionado.



IV. DECLARACION DEL PROBLEMA

Un valuador es considerado una persona certificada con conocimientos en el analisis de
inmuebles o muebles que le permiten dar un valor como resultado, este tiene la responsabilidad

de cuidar el patrimonio de sus clientes al otorgar dicho valor.

Cada avaltio es un proceso riguroso y detallado que requiere tiempo para su correcta
ejecucion, lo cual sirve para avaluos particulares o privados. Al hablar de valuaciones masivas el

4 2

concepto de “avaltio” podria verse modificado ya que éste tiene un fin en comun pero distinto al
de los avaluos particulares, pues estos responden a la necesidad de obtener el valor catastral de
las propiedades de manera rapida y efectiva bajo el principio de la comparacion del lote tipo con

los demas lotes de una zona delimitada para llegar a un valor promedio de dicha zona, lo que

hace que se pierda el analisis detallado de cada uno de estos.

Hoy en dia la elaboracion de avaliios masivos se encuentra delegada a colegios de valuadores
debido a la experiencia y respaldo de conocimiento que la institucion representa dando como
consecuencia que los valuadores que no pertenezcan a este colegio en el periodo de su
colaboracion con los municipios no hayan tenido la oportunidad de formar parte de un proyecto
tan complejo y esporadico como lo es la valuacién masiva de zonas delimitadas y que por ende

desconocen la metodologia ni los factores a considerar.
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V. PROPOSITO

El objetivo de la investigacion es responder las preguntas de ;Qué es? y ;Como funciona? la
Valuacion Masiva de terrenos habitacionales en el municipio de Monterrey, N.L. con el fin de dar
a conocer la metodologia detras de la la obtencion del Valor Catastral de los terrenos
habitacionales, ya que es un proceso que se realiza constantemente con el fin de actualizar estos

valores catastrales.

De esta forma el proposito de este documento sera desglosar todos los componentes que
juegan un papel importante dentro de la valuacion masiva para lograr transmitir de manera clara y
certera la definicion y la metodologia detras de la obtencion del valor catastral del suelo urbano
habitacional en el municipio de Monterrey, N.L que lleva a la determinacion del impuesto predial

que deberan pagar los ciudadanos.

Al identificar cada uno de los actores que participan y la metodologia empleada serd mas
sencillo que valuadores que sean ajenos a este tema puedan comprender el proceso y apoyarse en
esta investigacion para poder replicar o estudiar cada uno de los pasos y asi participar en la
realizacion de valuaciones masivas cuando esta se requiera teniendo los conocimientos basicos ya
sea a través de algiin Colegio de Valuadores o en Instituciones autorizadas o simplemente para
informar a quién esté interesado en conocer cuales son los principios bajo los que se obtienen los

valores catastrales de sus inmuebles.
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VI. HIPOTESIS U OBJETIVOS

(Como funciona la valuacion masiva del suelo urbano habitacional para obtener el valor

catastral en el municipio de Monterrey?

La valuacién masiva se utiliza como método de obtencion de valor aproximado para uso del
Instituto Registral y Catastral del Municipio de Monterrey, el cual mediante una metodologia de
analisis y homologacion del suelo de caracteristicas similares y comparativas a un lote tipo
obtiene un valor correlacionado al valor comercial. Dicha metodologia se apoya en la Ley de
Hacienda para los Municipios del Estado de Nuevo Leén y la Ley de Catastro del Estado de

Nuevo Leon.
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VIIL JUSTIFICACION

Ser dueio de una propiedad es un derecho que todos poseemos, sin embargo junto con ello
hay obligaciones que se deben cumplir cuando de gozar de ese beneficio se trata. Uno de ellos y
el mas influyente en nuestra investigacion es el pago del impuesto predial, esta obligacion es
mencionada por la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Nuevo Leon en su

Seccion Segunda de los Sujetos del Impuesto.

Previo a esta investigacion el concepto de valuacion masiva era algo desconocido para mi
como estudiante de la Maestria en Valuacion, de ahi surge el deseo de ahondar més en ella. Al
desarrollar este trabajo me percaté que conocerla y comprenderla es clave al tener una correlacion

innegable con el pago del impuesto antes mencionado.

El impacto de llevar a cabo esta investigacion recae en el objetivo de brindar certeza juridica
del valor catastral de su patrimonio a todo individuo profundizando en la valuacion masiva, sus
actores y las leyes que la rigen para que ciudadanos, estudiantes y valuadores puedan desarrollar

una idea de la obtencion de dichos valores y su constante actualizacion.
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VIII. IMPORTANCIA

El crecimiento exponencial de la poblacion residente en el area metropolitana de Monterrey
cred la necesidad de la construccion de la vivienda de manera acelerada y esto a su vez venido ha
provocado que los sistemas establecidos para la determinacion de valores por zona o por colonia
se hayan quedado en atraso con respecto al crecimiento de la mancha urbana por lo que la
valuacion masiva ha resultado ser la mejor estrategia para lograr obtener los valores catastrales de

miles de inmuebles simultaneamente y de una manera mucho mas eficiente.

Si sumamos esto a que el valor catastral de las propiedades es un tema muy recurrente e
incluso polémico afio tras afio en los municipios hace que el tema que se va a desarrollar en esta
investigacion sea de gran importancia y aporte no solo a los valuadores sino también a los
ciudadanos que estan en su derecho de conocer como se obtiene el valor catastral de sus
propiedades, pues las leyes que rigen este proceso son totalmente publicas pero a veces poco

digeribles para aquellos que desconocen el entorno profesional de la valuacion.

Conocer el procedimiento base detras de la determinacion del impuesto predial es pertinente
debido a que este se determina con el fin de brindarle una mejor calidad de vida a los ciudadanos
a través del mejoramiento de la infraestructura de los municipios (parques recreativos,

pavimentaciones, alumbrado publico, entre otros.)
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IX. LIMITACIONES

Existen diferentes limitaciones en la metodologia de la valuacion masiva que se ven afectados

por diferentes factores como por ejemplo:

e Al ser este sistema de valuacion un proceso que se rige bajo la Ley de Hacienda para los
Municipios del Estado de Nuevo Leon y Ley de Catastro del Estado de Nuevo Leon no
puede ser replicada en otros Estados de la Republica ya que cada Estado cuenta con su
propias leyes.Si bien son procedimientos similates, existen particularidades en cada
Estado de la Republica por lo que se debera verificar las Ley de Catastro de cada uno para
determinar correctamente los factores a considerar para la valuacion de los predios y
construcciones.

e Actualmente no hay acceso directo a los registros catastrales de cada predio que pudiera
servir como apoyo para corroborar los resultados de la metodologia en cuestion. Ademas
aunque exista un procedimiento estipulado, los valores obtenidos siempre serdn subjetivos
segun el criterio del valuador y esto a su vez puede hacer exista una variacion entre los
resultados.

e En este tipo de avaltio donde se valuan miles de propiedades simultaneamente dentro del
municipio es posible que no todos los resultados obtenidos sean considerados justos para
todos los terrenos la zona delimitada, ya que no se cuenta con informacion descriptiva

especifica de cada uno de ellos y se trabaja por lotes tipo.
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La valuacion masiva habitacional del suelo llega a un valor resultante por cada zona
delimitada. Sin embargo, en el caso de los valores de construccién se maneja uno por
municipio y no por zona, clasificandolos en construccion de primera, segunda y tercera
siendo la primera la que se considera como lujo. Por tal motivo la obtencion de los
valores de construccion por municipio es mas complejo dados todos los intereses que en
¢l influyen maés alla de la perspectiva del valuador, es asi que optamos por enfocarnos

solamente en la obtencion del valor catastral de terrenos habitacionales.
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X. DELIMITACIONES

Considerando las limitantes antes mencionadas en este escrito expondremos como funciona la
valuacion masiva del suelo habitacional para obtener el valor catastral de una zona seleccionada
dentro del municipio de Monterrey a través de un caso de estudio que permita comprender su
metodologia de una forma clara y sencilla, de esta manera se limitaran los requerimientos por
parte de la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Nuevo Leon y Ley de Catastro

del Estado de Nuevo Leon.

Como unidad de observacion para esta investigacion utilizaremos la Region Catastral No. 44,
mas especificamente la Zona 4443 de Colinas de San Jeronimo que corresponde a los terrenos

entre Av. Puerta del Sol y Av. Anillo Periférico.
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XI METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

Se define la investigacion como un método de investigacion cuantitativo descriptivo pues se
busca llegar a un resultado medible que fortalezca y compruebe la hipotesis a través del estudio
de propiedades, casos de estudio y fenomenos cuantitativos, buscando responder preguntas tales

como: cudles, donde y cuando.

Para aplicar el método cuantitativo descriptivo se realizaron una serie de actividades que

permitieron comprobar la hipotesis.

1. Busqueda de Informacion

Se buscaron bibliografias referentes a la Valuacion
Masiva, las cuales serviran como base para la

investigacion.

2. Apoyo con valuadores involucrados en la

Valuacion Masiva en el Municipio de

Monterrey, Nuevo Leon.

Se busco en el Colegio de Valuadores de Nuevo Ledn profesionistas que participaran en los
avaluios masivos que se realizaron en el municipio de Monterrey los cuales pudieran compartir

sus experiencias durante esta actividad.
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3. Analisis de la Ley de Hacienda y Ley de Catastro

Ya que el valor obtenido de los avaltos masivos se utiliza para la determinacion de valores
catastrales de los terrenos del municipio de Monterrey es pertinente analizar la Ley de Hacienda
para los Municipios del Estado de Nuevo Leon y la Ley de Catastro del Estado de Nuevo Ledn

para conocer las reglas, los criterios de valuacion y las limitantes que se pudieran llegar a tener.

4. Recopilacion de la informacion recabada

Ya conociendo las Leyes que repercuten en nuestro estudio y una vez teniendo de respaldo la
experiencia e informacion obtenida por los valuadores expertos en el tema se procede a analizar

la informacion.

5. Planteamiento del proceso de Valuacion Masiva

Con la informacién obtenida ya analizada y procesada se define la metodologia y se identifica
el paso a paso y los requerimientos necesarios para poder llevar a cabo la valuacién masiva del

municipio dividido por regiones catastrales.

6. Seleccion de zona y aplicacion del proceso antes detectado.

Se selecciona una zona de estudio en la cual se aplicara la metodologia observada y descrita

con la finalidad de comprobar la hipotesis.



7. Resultados

Se analizan los resultados, los cuales pretendemos comparar con valores obtenidos en afios
anteriores para realizar observaciones, recomendaciones y crear conclusiones que sirvan como
aporte y que den pie a la discusion de mejoras que puedan realizarse en el procedimiento antes

expuesto .

19
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XII MARCO TEORICO

La base que sustentara el desarrollo de nuestra investigacion seran las leyes vigentes que rigen
la valuacién masiva en Nuevo Leon, con esto nos referimos a las leyes que son el pilar de esta

metodologia:

1. Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Nuevo Ledn (Publicada en el
Periddico Oficial del Estado el 28 de Diciembre de 1974 y fue reformada por ultima vez

el 4 julio de 2013)

Establece los supuestos de causacion en favor del Municipio, de Impuestos, Derechos,
Productos y Aprovechamientos, mediante los que contribuyen en forma proporcional y

equitativa, para cubrir el gasto publico, los habitantes de los Municipios del Estado.

2. Ley de Catastro del Estado de Nuevo Leon (Publicada en el Periodico Oficial del

Estado de fecha 18 de enero de 1964)

Regula el control y valorizacion de los inmuebles ubicados en el Estado.

Los siguientes articulos existentes en las leyes antes mencionadas son los que consideramos
clave en nuestra investigacion, ya que a partir de estos surge la necesidad de llevar a cabo la
Valuacién Masiva Catastral y que ademas sefialan criterios importantes a considerar cuando se

pretende llevar a cabo esta metodologia.
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- Es importante reafirmar que el principal objetivo de la obtencion de los valores catastrales
por parte de las municipalidades es el cobro del impuesto predial anual, por tal motivo el
Articulo 21 bis-1- escrito en La Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Nuevo Leén

en su Seccion Segunda de los Sujetos del Impuesto menciona:

“Son sujetos de este impuesto:

I.- Los propietarios, copropietarios y condominos de predios urbanos, suburbanos o rusticos y

de las construcciones permanentes sobre ellos edificadas.

IL.- Los poseedores de predios urbanos, suburbanos, rasticos y de las construcciones

permanentes sobre ellos edificadas, en el caso a que se refiere la fraccion IV del Articulo 21 bis.

II1.- Los fideicomitentes mientras sean poseedores del predio objeto del fideicomiso, o lo

fideicomisarios que estén en posesion del predio, en cumplimiento del fideicomiso.

IV.- Con responsabilidad objetiva los adquirentes por cualquier titulo de predios urbanos,

suburbanos o rasticos.

V.- Con responsabilidad solidaria:

a) Los propietarios de predios a que se refiere el inciso b) de la fraccion IV del Articulo 21 bis.
La responsabilidad solidaria cesara en este caso, desde el bimestre siguiente a aquél en que el

propietario hubiere comprobado fehacientemente ante la autoridad fiscal competente, mediante
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los elementos de prueba que ésta exija, que ha recibido el pago total del precio pactado en la

operacion de enajenacion y que la falta de escrituracion no le es imputable.

b) La fiduciaria en el caso previsto por la fraccion III de este Articulo.

¢) Los promitentes vendedores y los vendedores con reserva de dominio, en relacion con los
adquirentes a que se refiere la fraccion VII de este Articulo, en lo que respecta al Impuesto y sus

accesorios insolutos a la fecha de la adquisicion.

d) Los funcionarios, empleados y fedatarios publicos que autoricen o den tramite a algiin
documento, mediante el cual se adquiera, transmita, modifique o extinga el dominio o la posesion

de bienes objetos de este Impuesto, sin que se esté al corriente en el pago del mismo.

VI.- Los usufructuarios, usuarios y habituarios.

VII.- Los arrendatarios en contratos de arrendamiento financiero de predios en los que se

establezca que al término del plazo pactado se le transferira la propiedad del bien.”

(Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Nuevo Ledn, 2013, Articulo 21 bis -1-)
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- Por su parte el Articulo 21 Bis-2 en su Seccion Tercera referente a la Determinacion de la Base

manifiesta:

“La base del Impuesto sera el valor catastral de los predios que se determinara aplicando, para
cada predio, las tablas de valores unitarios del suelo o en su caso de construccion, aprobadas por
el Congreso del Estado a propuesta de los Ayuntamientos, conforme a lo dispuesto en el Articulo

17 de la Ley del Catastro del Estado.”

“A falta de actualizacion de las tablas de valores unitarios de suelo y construccion éstas

se ajustaran conforme a los porcentajes que autorice el Congreso del Estado.”

(Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Nuevo Ledn, 2013, Articulo 21 bis -2-)

- A suvez La Ley de Catastro en su Capitulo Segundo de Operaciones Catastrales define los

siguientes articulos que seran clave en nuestra investigacion:

ARTICULO 12.- “De acuerdo con el Articulo 90. la Direccién de Catastro en forma conjunta
con los Municipios, procederd a la delimitacion y levantamiento de los planos de predios rusticos
y urbanos, de conformidad a la informacién proporcionada por el contribuyente o el Municipio

que corresponda y formard y mantendrd al dia un plano catastral de cada Municipio, asi como los
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planos parciales de los mismos, por regiones 0 zonas, que sean necesarios para tener un

conocimiento de la propiedad raiz, que sirva para la valorizacion de predios.”
(Ley de Catastro del Estado de Nuevo Leon, 2001, Art. 12)

ARTICULO 13.- “La valorizacion catastral se hara considerando separadamente el suelo y

las construcciones o cualquier otro tipo de mejoras existentes.”
(Ley de Catastro del Estado de Nuevo Leon, 2001, Art. 13)

ARTICULO 14.- “En las zonas urbanas, la unidad de superficie que se tome para el avalto de

la tierra sera el metro cuadrado.”
(Ley de Catastro del Estado de Nuevo Ledn, 2001, Art. 14)

ARTICULO 15.- “La unidad de avaltio que se tome en consideracion en las Tablas de valores
unitarios aplicables a construcciones serd por metro cuadrado o, en su caso, por metro cubico

cuando se trate de recipientes.”
(Ley de Catastro del Estado de Nuevo Leon, 2005, Art. 15)

ARTICULO 16.- “En las zonas rusticas, la unidad de superficie que se tome para el avalto de

la tierra sera por hectarea o por metro cuadrado...”

(Ley de Catastro del Estado de Nuevo Leon, 2005, Art. 16)
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ARTICULO 17.- “El valor catastral se obtendra al aplicar para cada predio la operacion
aritmética consistente en multiplicar las unidades de construccion con las que cuente el predio,
por el valor unitario de construccion que le corresponda de entre los decretados por el Congreso
del Estado; adicionado con el producto que resulte de multiplicar el nimero de unidades de suelo
con las que cuenta el predio, por el valor unitario de suelo que le corresponda de entre los

decretados por el Congreso del Estado.”

(Ley de Catastro del Estado de Nuevo Ledn, 2005, Art.17)

Tratandose de predios con una profundidad mayor a 25 metros, al valor de suelo se le aplicara
el coeficiente de demérito por profundidad de terreno, seglin se muestra a continuacion (Ver

Tabla 1):

Tabla 1. Coeficiente de Demérito por Profundidad de Terreno

LIMITE INICIAL LIMITE FINAL COEFICIENTE DE DEMERITO
EN METROS LINEALES EN METROS LINEALES POR PROFUNDIDAD DE
TERRENO
MayoRr DE 0.00 Y HasTA 25.00 1.00
MAYOR DE 25.00 Y HASTA 25.75 0.99
MAYOR DE 25.75 Y HasTA 26.05 0.98
MAYOR DE 26.05 Y HASTA 26.70 0.97
MAYOR DE 26.70 Y HASTA 27.40 0.96

MAYOR DE 27.40 Y HAsTA 28.20 0.95
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EN METROS LINEALES

LIMITE FINAL

EN METROS LINEALES

COEFICIENTE DE DEMERITO
POR PROFUNDIDAD DE
TERRENO
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MAYOR DE 28.20
MAYOR DE 28.95
MAYOR DE 29.75
MAYOR DE 30.60
MAYOR DE 31.50
MaYoOR DE 32.40
MAYOR DE 33.35
MAYOR DE 34.35
MAYOR DE 35.40
MAYOR DE 36.45
MAYOR DE 37.50
MAYOR DE 38.60
MAYOR DE 39.85
MaYOR DE 41.25
MAYOR DE 42.55
MAYOR DE 43.90
MAYOR DE 45.40
MAYOR DE 46.90
MAYOR DE 48.50
MAYOR DE 50.15
MayoRr DE 51.90
MAYOR DE 53.65
MAYOR DE 55.60
MAYOR DE 57.65
MAYOR DE 59.75
MAYOR DE 62.00
MAYOR DE 64.30
MAYOR DE 66.40
MAYOR DE 69.35
MAYOR DE 71.45

Y HASTA 28.95
Y HASTA 29.75
Y HASTA 30.60
Y HASTA 31.50
Y HASTA 32.40
Y HASTA 33.35
Y HASTA 34.35
Y HASTA 35.40
Y HASTA 36.45
Y HASTA 37.50
Y HASTA 38.60
Y HASTA 39.85
Y HASTA 41.25
Y HASTA 42.55
Y HASTA 43.90
Y HASTA 45.40
Y HASTA 46.90
Y HASTA 48.50
Y HASTA 50.15
Y HAsSTA 51.90
Y HASTA 53.65
Y HasTA 55.60
Y HASTA 57.65
Y HASTA 59.75
Y HasTA 62.00
Y HasTA 64.30
Y HASTA 66.40
Y HASTA 69.35
Y HASTA 71.45
Y HASTA 74.35

0.94
0.93
0.92
0.91
0.90
0.89
0.88
0.87
0.86
0.85
0.84
0.83
0.82
0.81
0.80
0.79
0.78
D77
0.76
0.75
0.74
0.73
0.72
0.71
0.70
0.69
0.68
0.67
0.66
0.65
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COEFICIENTE DE DEMERITO
POR PROFUNDIDAD DE
TERRENO

MAYOR DE 74.35
MAYOR DE 78.05
MAYOR DE 81.35
MAYOR DE 84.80
MAYOR DE 88.40
MAYOR DE 92.30
MAYOR DE 96.40
MAYOR DE 100.65
MaYOR DE 105.30
MAYOR DE 110.20
MAYOR DE 115.25
MAYOR DE 120.85
MAYOR DE 127.00
MAYOR DE 133.40
MAYOR DE 140.15
MAYOR DE 147.60
MAYOR DE 155.40
MAYOR DE 163.40
MAYOR DE 172.55
MAYOR DE 182.65
MAYOR DE 193.40
MAYOR DE 204.85
MAYOR DE 217.25
MaAYOR DE 230.85
MAYOR DE 245.60
MayOR DE 261.00
MAYOR DE 279.30
MAYOR DE 298.45
MaAYOR DE 319.50
MAYOR DE 342.90

Y HASTA 78.05
Y HASTA 81.35
Y HasTA 84.80
Y HASTA 88.40
Y HAasTA 92.30
Y HAsTA 96.40
Y HASTA 100.65
Y HASTA 105.30
Y HAsTA 110.20
Y HASTA 115.25
Y HASTA 120.85
Y HASTA 127.00
Y HASTA 133.40
Y HASTA 140.15
Y HASTA 147.60
Y HASTA 155.40
Y HASTA 163.40
Y HASTA 172.55
Y HASTA 182.65
Y HASTA 193.40
Y HASTA 204.85
Y HASTA 217.25
Y HASTA 230.85
Y HASTA 245 60
Y HASTA 261.00
Y HasTA 279.30
Y HASTA 298.45
Y HasTA 319.50
Y HASTA 342.90
Y HASTA 372.85

0.64
0.63
0.62
0.61
0.60
0.59
0.58
0.57
0.56
0.55
0.54
0.53
0.52
0.51
0.50
0.49
0.48
0.47
0.46
0.45
0.44
0.43
0.42
0.41
0.40
0.39
0.38
0.37
0.36
0.35
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ARTICULO 18.- “Los valores unitarios del suelo y los valores unitarios de las construcciones
que apruebe el Congreso del Estado, mediante el Decreto correspondiente, seran los equiparables

al valor de mercado.”
(Ley de Catastro del Estado de Nuevo Leon, 2005, Art. 18)

ARTICULO 19 Bis.- “Cuando la Tesoreria Municipal detecte valores de predios o de
manzanas, que sean muy superiores en forma evidente al valor real del mercado, comparados con
los demas predios de la misma manzana o con las demas manzanas, podra solicitar a la Junta
Municipal o en su caso, a la Junta Central Catastral, la revision de los mismos mediante la
presentacion del estudio de valores que corresponda. Si derivado de lo anterior, la Junta
Municipal aprueba un valor distinto inferior al autorizado, el mismo se aplicara provisionalmente
para el cobro de los impuestos correspondientes, mientras se solicita la aprobacion definitiva, por

el Ayuntamiento, al Congreso del Estado...”

(Ley de Catastro del Estado de Nuevo Leon, 2005, Art. 19 Bis)

ARTICULO 20.- “Los Ayuntamientos de los Municipios del Estado, en el 4mbito de sus
respectivas competencias, deberan formular la propuesta de valores unitarios del suelo y

construcciones que someteran al Congreso del Estado.
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La referida propuesta de valores, debera presentarse para consideracion del Congreso a mas

tardar durante la segunda quincena del mes de octubre del afio de que se trate.

Los valores aprobados por el Congreso entraran en vigor al inicio del ejercicio fiscal del

siguiente afio y su vigencia sera indefinida.

A falta de nueva propuesta de valores unitarios de suelo o de valores unitarios de construccion,
se aplicara lo dispuesto por el Gltimo parrafo del articulo 21 BIS-2 de la Ley de Hacienda para los

Municipios del Estado de Nuevo Leon.”
(Ley de Catastro del Estado de Nuevo Ledn, 2005, Art. 20)

ARTICULO 22.- “Cuando se modifiquen las caracteristicas de un predio, se realicen
modificaciones de superficie o de construccion o cualquier otro tipo de mejora, el valor catastral
se actualizard en los mismos términos, conforme al Decreto de valores unitarios emitido por el

Congreso del Estado.”
(Ley de Catastro del Estado de Nuevo Ledn, 2001, Art. 22)

ARTICULO 23.- “Correspondera a las Juntas Municipales Catastrales determinar los valores
unitarios de suelo y construcciones, conforme a lo dispuesto en el Reglamento de esta Ley, que

servirdn para la valuacion de los predios, cuando se trate de nuevos fraccionamientos,
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urbanizaciones o desarrollos en regimenes de propiedad en condominio, en este tltimo caso de

acuerdo a las areas que resulten, en los términos de la escritura constitutiva de dicho régimen.

Los valores que de esta forma se determinen deberan conservar la uniformidad con los valores
autorizados por el H. Congreso del Estado de areas adyacentes o predios con caracteristicas

similares...”
(Ley de Catastro del Estado de Nuevo Leon, 2001, Art. 23)

ARTICULO 24.- “Para efectos de la aplicacion de la tarifa del Impuesto Predial, prevista en
el articulo 21 Bis-8 de la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado, por predio baldio se
entiende aquel inmueble sin construcciones permanentes techadas, o que tenga una superficie de

construccion menor al 20% de la superficie total del predio, ubicado en una zona urbana.

No se considera predio baldio, aquel inmueble utilizado para jardin de casa habitacion,
incluyendo palapas, asadores, albercas, fuentes, canchas deportivas y accesos interiores; y, que
todos estos sean utilizados exclusivamente para uso doméstico, sin fines de lucro. Para efectos de
este parrafo se entiende por jardin, aquel terreno en el que por la actividad humana se cultivan
flores, arboles de sombra, de adorno y demas plantas de ornato, para uso doméstico, sin fines de

lucro...”

(Ley de Catastro del Estado de Nuevo Ledn, 2001, Art. 24)
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XIII. TRASFONDO O ENFOQUE

(Como funciona la Valuacién Masiva?

Como hemos mencionado previamente la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de
Nuevo Ledén y Ley de Catastro del Estado de Nuevo Ledn regiran la metodologia detras de la
Valuacion Masiva para la obtencion del Valor Catastral del suelo habitacional en Monterrey. Esto

para posteriormente proceder al cobro del impuesto predial.

A continuacion desglosamos este proceso y todas las variables que en €l intervienen.

Actores

Segun el Art. 2 de la Ley de Catastro son organismos auxiliares de la Secretaria de Finanzas y

Tesoreria General del Estado:

a) La Junta Central Catastral

b) Las Juntas Municipales Catastrales

c¢) Las Camaras de Comercio, de Industria y Propietarios de Bienes Raices

d) El Instituto y Colegio Mexicano de Valuacion de Nuevo Leon, A.C.

e) Las personas o instituciones privadas cuya colaboracion se requiera.
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La Junta Central Catastral se integrara por tres representantes oficiales que designara el
Secretario de Finanzas y Tesorero General del Estado y que tendran el caracter de Presidente,
Secretario y Vocal, un representante de la Camara de Propietarios de Bienes Raices en el Estado,
un representante del Instituto Mexicano de Valuacion de Nuevo Leon, A.C., y un representante
por parte del Municipio que corresponda, con el caracter de vocales. El Presidente tendra voto de
calidad en caso de empate. El Presidente de la Junta Central Catastral tendré el caracter de

Representante Legal de la misma.

Tendra el caracter de permanente y se encargara de fijar los criterios generales aplicables en el
Estado en materia de valorizacion y de revisar los valores que determine la Junta Municipal

Catastral en los que exista desacuerdo de los particulares.

Las Juntas Municipales Catastrales se integraran por tres representantes oficiales, que
designara el Tesorero Municipal, quienes tendran el caracter de Presidente, Secretario y Vocal;
por un representante de la Camara de Propietarios de Bienes Raices en el Estado o de otra
Asociacion de Propietarios en los lugares en donde dicha Cdmara no tenga Delegacion, un
representante del Instituto Mexicano de Valuacion de Nuevo Leon, A.C. y un representante de la

Secretaria de Finanzas y Tesoreria General del Estado, los cuales tendran el caracter de vocales.
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Se encargara de emitir opinion sobre los estudios de valores unitarios del suelo y
construcciones realizados o contratados por el Municipio que el Ayuntamiento propondra al

Congreso para su aprobacion.

Por su parte las Camaras de Comercio, de Industria y Propietarios de Bienes Raices
fungirdn como peritos que al ser mencionados en la Ley pudieran emitir opinidn como expertos

en sus respectivas materias sobre los valores emitidos si asi se requiere.

El Instituto y Colegio Mexicano de Valuacion de Nuevo Leon, A.C. es quien habitualmente
es contratado por municipio para llevar a cabo los avalios en las zonas delimitadas por la
Direccion de Catastro para emitir la primera aproximacion al valor del suelo urbano, el cual sera
la base de la determinacion de los resultados aprobados y publicados por el Congreso del Estado

en el Decreto de Valores Unitarios.
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Trasfondo de la Metodologia del proceso de Valuacion Masiva de terrenos habitacionales

en Monterrey

Para responder a la pregunta antes realizada ;Como funciona la Valuacién Masiva del suelo
urbano habitacional para obtener el valor catastral en el municipio de Monterrey? se expondra el
proceso investigado en las Leyes y Normativas mencionadas en el Marco Tedrico, ademas de los

testimonios y la informacion recabada en las asesorias con valuadores expertos en el tema.

El Colegio de Valuadores de Nuevo Ledn fue el encargado de realizar la valuacion masiva de
terrenos habitacionales del Municipio de Monterrey, los cuales siguieron el siguiente proceso

para una mejor distribucion y cobertura de las zonas catastrales.

1. Se integra para cada Region Catastral el nimero de brigadas que sea necesario para hacer la
inspeccion fisica y ocular tomando las fotografias que se requieran, asi como, la infraestructura
de servicios, el tipo de construccion existente y el nivel socio-econdmico de la zona. La Region
catastral y su folio de valor se encuentran publicadas en el Periddico Oficial del Gobierno del

Estado de Nuevo Leon.

2. Cada brigada presenta el informe a la Junta Colegiada con el reporte escrito y digital en el
formato establecido previamente para los estudios de Valor Comercial Catastral, en dicho
formato se muestran fotografias, los servicios instalados, nivel socioeconémico, tipo de

educacion, uso de suelo, imagen urbana y panoradmica, entre otras, asi como la propuesta de Valor
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en donde se incluyen los datos recabados en las investigaciones de mercado de dicha region

catastral.

3. Los asociados presentan en la Junta Colegiada el analisis de toda la informacion recabada y
por consenso aprueban el Valor para cada una de las Colonias o Calles y Avenidas de cada

Region Catastral segun el Uso de Suelo autorizado por el Municipio.

El proceso de valuacion realizado por las brigadas del Colegio de Valuadores es muy similar a
la realizacion de un avaltio de terreno, sin embargo es con el Lote Tipo y no con un predio a
valuar con el que se haran las comparativas para obtener un valor, ademas que como antes se
menciond contard con un factor de seguridad propuesto. Para tener una idea mas clara sobre el

proceso de valuacion se dividird en cinco etapas, las cuales se muestran a continuacion.

Paso a paso de Valuacion Masiva

1. Delimitacién de la Zona

2. Busqueda de comparables

3. Homologacion de comparables en base al lote tipo

4. Determinacion de valor de mercado por metro cuadrado

5. Revision y control del valor con Factor de Seguridad
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1. Delimitacion de la Zona

Este es el paso mas importante para la consistencia de los avaliios masivos, la correcta
delimitacion de areas homogéneas y vectores de calle garantiza que los valores unitarios sean
aplicados a los lotes correctos. Se debera consultar el Periddico Oficial del Gobierno del Estado
de Nuevo Leon la region catastral y el folio de valor que se busca para ver los limites

territoriales que existen en caso de que la colonia cuente con variaciones.

2. Busqueda de comparables

Se proponen comparables que se homologaran al lote tipo de la zona. Para este ejercicio se
hace una buasqueda de terrenos, los cuales deberan tener caracteristicas lo mas similares posibles

al lote predominante.

3. Homologacion de comparables en base al lote tipo

Se aplicaran los factores de homologacion que se utilizan en un avalto urbano cualquiera
como lo son el factor de area, factor de ubicacion y factor de negociacion en base al lote tipo y el
area total de este, de esta manera se obtiene el factor resultante que sera multiplicado por el valor

por metro cuadrado de los comparables.
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4. Determinacion de valor de mercado por metro cuadrado

Una vez homologados los valores de los comparables se obtendra el promedio de dichos

valores redondeando la cantidad para facilitar el uso de los numeros.

5. Revision y control del valor con Factor de Seguridad

Con el valor promedio resultante ya homologado el Colegio de Valuadores de Nuevo Ledn
propondra un factor de seguridad a criterio que se multiplicara por el valor previamente obtenido,
este puede variar por zona, esto se realiza para cubrir el lote menos agraciado en la colonia y

garantizar que el valor catastral nunca sobrepase el valor comercial de algin predio.
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Actores de la Valuacion Masiva y sus obligaciones

Ya que el Colegio de Valuadores de N.L. realiza los avaltios de las zonas del municipio y
obtiene los valores de terreno, dichas propuestas segun el Art. 13 de la Ley de Catastro se
presentara a la Junta Municipal Catastral los resultados obtenidos, los cuales emitiran una opinion

sobre los estudios de valores unitarios del suelo.

La Junta Municipal Catastral podra hacer aumentos o reducciones de los valores propuestos en
base a experiencia de los participantes, sin embargo dichas autoridades en su mayoria cuentan

con experiencia en el tema y en la realizacion de avaltios comerciales.

Posteriormente ya que fue aprobado por la Junta Municipal Catastral interviene el
Ayuntamiento del Municipio de Monterrey el cual formulara la propuesta de valores unitarios del
suelo que se utilizaran y de igual manera podran hacer modificaciones en los valores aprobados

por la Junta Municipal Catastral,y finalmente obtener un valor catastral.

El siguiente organismo seria el Congreso del Estado de Nuevo Leon los cuales aprobaran o
haran modificaciones de los valores unitarios del suelo de manera definitiva a través del Decreto

de Valores Unitarios.
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A través del Periddico Oficial del del Gobierno del Estado de Nuevo Leon se publicaran las
regiones catastrales con las zonas y sus valores, en caso de que el Congreso del Estado de Nuevo
Ledn no publique los valores unitarios por alguna situacion politica, dichos valores seran los que
se publicaran posteriormente sin importar el lapso de tiempo que haya transcurrido desde su

realizacion. (Ver Fig. 1)

Actores de la Valuacion Masiva y sus obligaciones

El Art. 2 de la Ley de Catastro menciona los siguientes organismos auxiliares de la Secretaria de Finanzas y Tesoreria General del Estado:

DIRECCION DE CATASTRO
Art. 9 - Ley de Catastro de N.L.

Delimitan el municipic en zonas urbanas y
zonas rusticas.

AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO

Deberan formular la propuesta de valores
unitarios del suelo que se utilizaran
posteriormente obtener valor catastral.

Seguin Art. 20 - Ley de Catastro de N.L.

> N

CONGRESO DEL ESTADO

Aprobara definitivamente los valores
unitarios del suelo y construcciones a
traves del Decreto de Valores Unitarios.

Segln Art. 18 - Ley de Catastro de N.L.

A o

—

an
3

Q

COLEGIO DE VALUADORES DE N.L.

Realiza avaluos de dichas zonas obteniendo el
valor propuesto del suelo.

Segun - Ley de Catastro de N.L.

JUNTA MUNICIPAL CATASTRAL

Emitira opinion sobre los estudios de valores
unitarios del suelo y construcciones
realizados o contratados por el Municipio.

Segun Art. 7 - Ley de Gatastro de N.L.

OBTENCION DE VALOR CATASTRAL

del Estado obtendremos el valor catastral del
terreno en cuestion:

VCT= M2 de Terreno x Valor Decretado

Figura 1. Actores de la Valuacién Masiva y sus obligaciones
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Enfoque de Caso de estudio

Se expondra el método realizado por el municipio de Monterrey para la realizacion de

Valuaciones Masivas por medio del analisis observado.

1. Delimitacion de la Zona

Como Unidad de Observacion para esta investigacion
utilizaremos la Region Catastral No. 44, mas especificamente la
Zona 4443 de Colinas de San Jeronimo que corresponde a los

terrenos entre Av. Puerta del Sol y Av. Anillo Periférico.

Figura 2. Region Catastral 44

2. Busqueda de comparables

Se proponen comparables que se homologaran al lote tipo de la zona. Para este ejercicio
proponemos los siguientes terrenos, los cuales deberdn tener caracteristicas lo mas similares

posibles al lote predominante. (Ver Tabla 2)

INVESTIGACION DE MERCADO
UBICACION FUENTE TELEFONO uso AREA [MZ:I VALOR VENTA VALOR M2
Lote Tipo: 15 X 25 metros Cpl:;;';;d:;ina_f:;ni:.’of!e_::: Sl 318-1551—27-0 HAB I 356.00 54,800,000.00 513,483‘15
s desane —_ - . Z 292.00 | sasi000000 | $16,815.07
Area: 375 metros cuadrados P sat 1y i sares | INMUEDles24 | NA 0 i SR D
::;;;L.d;,.s:,n,{: ;in;nﬁf:;l_: reblaLds NA HAB l 216.00 |$3,250,000.00 $15,046.30

Tabla 2. Investigacion de Mercado
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3. Homologacion de comparables en base al lote tipo

Se aplicaran los factores de homologacion como Factor de area, Factor de Ubicacion y Factor
de Negociacion en base al lote tipo de 15 x 25 y su area total de 375 m2, de esta manera se
obtiene el factor resultante que sera multiplicado por el valor por metro cuadrado de los

comparables. (Ver Tabla 3)

VALORES UNITARIOS DE SUELO
SEGUN MERCADO
F AREA F UBICAC F NEGOC F RESLUTANTE V HONOLG
0.991 1.000 0.950 0.942 512,698.47
0.959 1.000 0.950 0.911 $15,321.95
0.933 1.000 0.950 0.887 $11,567.99
0.912 1.000 0.950 0.867 $13,038.38

Tabla 3. Valores Unitarios del Suelo segtin el Mercado

4. Determinacion de valor de mercado por metro cuadrado

Una vez homologados los valores de los comparables se obtendra el promedio de dichos
valores redondeando la cantidad para facilitar el uso de los numeros. El valor unitario por metro

cuadrado obtenido es de $13.200.00 pesos.

5. Revision y control del valor con Factor de Seguridad

Con el valor promedio resultante ya homologado el Colegio de Valuadores de Nuevo Leon
propondra un factor de seguridad a criterio que se multiplicara por el valor previamente obtenido,

este puede variar por zona y ronda entre el 10 - 30%, en este caso se aplico el factor del 20% el



42

cual si se disminuye del valor unitario por metro cuadrado obtenido es de $13.200.00 pesos y se

redondea da un nuevo valor unitario por metro cuadrado de $10,600.00 pesos.

Al obtener el valor unitario propuesto de terrenos para el 2020 de la Region Catastral No. 44,
mas especificamente la Zona 4443 de Colinas de San Jeronimo que corresponde a los terrenos
entre Av. Puerta del Sol y Av. Anillo Periférico se procedio a analizar ese resultado con los

obtenidos por el colegio de Valuadores de Nuevo Ledn.

El Periodico Oficial del Estado publico el valor catastral de la zona estudiada realizada por el
Colegio de Valuadores de Nuevo Leon el cual fue de $6,000.00 pesos. Los Valuadores de dicho
Colegio nos proporcionaron los Valores homologados de los terrenos comparables utilizados para
la obtencion de dicho valor el cual por parte de ellos fue de $6,100.00 pesos, ademas de los
Valores homologados de los terrenos comparables utilizados para la actualizacion de estos en el
2018 el cual dio un valor unitario de $9,800.00, sin embargo dicho valor por cuestiones politicas

no fue publicado en el Periddico Oficial del Estado.

Si se analizan los 3 valores que se tienen con un lapso de 2 afios entre ellos se observa como
del 2016 al 2018 existi6 un incremento del valor en un 66.33% a diferencia del afio 2018 al 2020

en donde en base al valor propuesto se tuvo un incremento del 8.16% solamente. (Ver Figura 2)
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Resultados del Andlisis de Datos

VALOR VALOR VALOR
HOMOLOGACION HOMOLOGACION HOMOLOGACION
$7,321.82 $13,125.00 $12,698.47
$8,155.67 $11,760.60 $15,321.95
$8,170.00 $11,730.00 $11,567.99
$6,975.00 $12,030.60 $13,038.38
VU Resultante $7.700.00 VU Resultante $12,200.00 VU Resultante $13.200.00
F. Seguridad 20% F. Seguridad 20% F. Seguridad 20%
Valor Catastral Propuesto $6,100.0 Valor Catastral Propuesto $ 9,800.00 Valor Catastral Propuesto S 10,600.00
U Put Diario Oficial $ 6,000 / M Put Cad en 2019 \ F jesto 2021
/-/‘/ Incremento /./‘/ Incremento
\— del 66.33% ‘:ﬂ \— del 8.16% ‘J

Figura 3. Resultados del Andlisis de Datos

Observaciones

e Desde el punto de vista de Catastro, el valor como tal no es una caracteristica inherente a
la propiedad inmueble, éste lo crean los intereses y la deseabilidad del hombre es por eso
que el valor catastral est4 correlacionado directamente al valor de mercado de los
inmuebles que se rige principalmente por esos factores. No es posible calcular el valor

catastral de la propiedad sin antes estudiar el comportamiento del mercado inmobiliario.
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e El factor de seguridad aplicado para determinar el valor catastral es a criterio de los
valuadores que lleven a cabo la Valuacién Masiva, este es de suma importancia para
garantizar que el valor obtenido sea aplicable a todos los predios de la zona.

e El valor catastral siempre sera inferior al de mercado pues el primero debe ser calculado
de forma masiva dadas las circunstancias y ademas este debe integrar todos los predios de
una zona delimitada en un solo valor resultante, mientras el valor de mercado es puntual y
considera las cualidades especificas de cada inmueble a la hora de calcularse.

e El valor catastral esta sujeto a decisiones administrativas y politicas ajenas al criterio de
los valuadores, por tal motivo no es posible que sea ¢l quien llegue al resultado final

aprobado a través de la Valuacion Masiva.
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Conclusiones

La Valuacion Masiva como tal cumple con los objetivos requeridos para la valorizacion de
inmuebles para efectos de pagos municipales sin embargo, seria pertinente determinar un periodo
establecido de actualizacion de los valores catastrales pues al no ser de manera constante por ley,

el cambio puede llegar a ser muy significativo de “un afio a otro” para los ciudadanos

Como ejemplo podemos comparar los valores obtenidos entre el ano 2016 y el 2020 de los
terrenos entre Av. Puerta del Sol y Av. Anillo Periférico, donde podemos observar un incremento
considerable en el valor catastral arrojado por la Valuacion Masiva a expensas de la aprobacion

del Congreso del Estado, valores que hasta el momento no tienen fecha para actualizarse.

Por lo que se propone que se realice una Valuacion Masiva cada cambio administrativo y de

esta manera contar con valores actualizados cada 3 afos.
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XIV. RESUMEN

La valuacion masiva es el método a través del cual podemos valuar un buen nimero de
inmuebles con caracteristicas similares de una zona delimitada simultdneamente con la finalidad

de homogeneizarlos y referenciarlos uniformemente con los valores de mercado.

A lo largo del desarrollo del presente trabajo hemos expuesto que este tipo de avaluo es
utilizado por las municipalidades en México para obtener valores catastrales del suelo para
realizar el cobro del impuesto predial anual. Este a su vez se ve ampliamente influenciado por
decisiones politicas y administrativas, sin embargo la valuacién masiva como proceso es muy
similar a un avalto con enfoque de mercado en donde nuestro sujeto serd el lote tipo de la zona
en cuestion. De esta forma podemos decir que el valor catastral del suelo esta correlacionado

directamente con el comportamiento del mercado inmobiliario.

Para muchas personas pudiera parecer ambicioso llevar a cabo la valoracion de tantos
inmuebles con diferentes caracteristicas particulares entre si, es por eso que la valuacion masiva
catastral toma en cuenta un factor de seguridad que garantizara que el valor determinado de dicha

zona aplique en todos los terrenos y que no perjudique a los terrenos mas afectados.
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En resumen el papel del valuador y su analisis del mercado es de suma importancia para
determinar el valor catastral a través de la valuacion masiva, sin embargo una vez obteniendo este
valor base corresponderd a las demads instancias gubernamentales ajustarlo a sus intereses,

decisiones que van mas alla del criterio del mismo valuador.
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XV. DEFINICION DE TERMINOS

Actualizacion de valores unitarios. El procedimiento puesto en practica por la autoridad de
catastro para determinar los valores unitarios de terrenos y construcciones que se permitan

formular los proyectos que seran propuestos a la H. Legislatura del Estado.

Area Urbana. La superficie de suelo ubicada dentro de los centros de poblacién, que forma
parte del conjunto de edificaciones y trazado de calles, y las superficies que aun no estando
edificadas han sido objeto de traza vial y urbanizacidén o que cuente al menos con un servicio
publico de los siguientes: agua potable, drenaje sanitario, drenaje pluvial, alumbrado publico y
energia eléctrica. También se considera Area Urbana la adyacente o periférica a un poblado
dotado de alguno de los servicios mencionados, que sean susceptibles de ser dotadas de dichos

servicios, partiendo de la infraestructura existente.
Clave catastral. La que identifica al predio en el catastro.
Conservacion del catastro. Mantener al dia la informacion de los registros catastrales.

Construccion. Las obras de cualquier tipo, destino o uso, inclusive los equipos e instalaciones

adheridas permanentemente y que forman parte integrante de ella.

Formacion del catastro. Integrar la informacion de los registros catastrales.
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Fraccionamiento. La division de un terreno en lotes, siempre que para ello se establezcan una

0 mas vias publicas.

Homologacion: Es el proceso mediante el cual se actualizan simultdneamente los valores
catastrales de todos los inmuebles de una misma clase de un municipio, con la finalidad de

homogeneizarlos y referenciarlos uniformemente con los valores de mercado.

Lote. El bien inmueble conformado por un terreno cuyos linderos forman un perimetro

continuo.

Manzana. La superficie de terreno delimitada por via publica.

Perimetro suburbanos. El limite de la zona suburbana, delimitado por la autoridad de

catastro del Estado.

Perimetro urbano. El limite de la zona urbana, determinado por la autoridad de catastro del

gobierno del estado.

Predio.

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

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

c¢) La fraccion de un condominio legalmente construido.
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Predio construido. El que tenga construcciones permanente.

Predio urbano. El que esté localizado dentro del perimetro urbano o el fundo legal de las

poblaciones.

Region. El area en que se divide la zona urbana de acuerdo a sus caracteristicas geograficas o

socioecondmicas.

Region Catastral. La circunscripcion del territorio municipal determinada con fines de

control catastral de inmuebles, la cual estd formada por un grupo de colonias o de manzanas.

Registro catastrales. Los documentos graficos o escritos que constituyen el catastro y que

identifican las caracteristicas de los bienes inmuebles.

Via publica. La superficie de terreno para uso comun, destinada al transito, aun aquella que se

encuentre invadida.

Valor Catastral. El que determina la autoridad de catastro para terrenos y construcciones,

conforme lo establecido en la ley y que sirve de base para la valuacion definitiva de los predios.

Valor Comercial: Valor de la propiedad que se determina mediante la aplicacion de las tablas
de valores vigentes y procedimientos técnicos establecidos por Catastro para efecto de calculo

del pago de impuesto predial.
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Valuacion Masiva. Es el proceso mediante el cual se actualizan simultdneamente los valores
catastrales de todos los inmuebles de una misma clase de un municipio, con la finalidad de

homogeneizarlos y referenciarlos uniformemente con los valores de mercado.

Valuacion. La determinacion del valor catastral de los predios conforme al procedimiento

establecido por la ley.

Zona. Extension de terreno que forma una division administrativa.

Zona urbana. La que constituye una unidad fisica, que cuenta con los servicios publicos
indispensables y que se localiza dentro del perimetro urbano o el fundo legal de las poblaciones,

con potencialidad de convertirse en zona urbana.

(Glosario de Términos, Instituto de Administracion y Avaltios de Bienes Nacionales

-INDAABIN- Julio 2013)
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