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CAPITULO |



1.1 TRASCENDENCIA DEL TEMA.

Al realizar una evaluacibén conciente ¥y ho-
nesta de nuestro sistema politico, nos encontramos --
que la base fundamental en la que descansa nuestra =--
economia administrativa es la participacidén impositi-
va que generan las diferentes transacciones de nuestro
pueblo en todos los niveles, desde las mis elementa--
les hasta las mas complejas. Todas y cada una son ge-
neradoras en poco o en mucho de ingresos que son cap~
tados por diferentes organismos que los controlan o =~
rigen de acuerdo a su modo, situacidn o monto que al'
fin v al cabo la recabacidén de estos dineros servird’
para organizar el desarrollo progresivo de nuestro =--
pais. Aqui es donde caben las siguientes preguntas: -
{ realmente paga su parte que le corresponde cada per
sona por sus diferentes operaciones?, ¢{solamente unos

lo hacen Y otros no?, é(son equitativos esos pagos?

En lo que concierne a impuestos prediales'
diremos que por razones diversas, no todos somos par-
ticipantes de esta accidn en forma ordemnada, sino que
hasta, hace, relativamente, poco tiempo se hacia en -
forma anirquica por lo que de acuerdo a politicas or-
denadas por nuestros gobernantes, era necesario regu-
lar de alguna forma esta gituacidn para distribuir --
equitativamente la carga impositiva de nuestro pueblo
de tal forma que el que tenga mAs pague mas y vicever

sa, el que menos tenga que lo haga de acuerdo a sus -



posibilidades. Asi es como se hizo necesario se reali
zaran trabajos mas profundos, en cuanto a la investi-
gacidn los trabajos de medicidén de predios que se con
sideraban con accidn impositiva, a fin de distribuir’
proporcionalmente este impuesto, posteriormente se fi
jaban las tasas de impuesto por superficie y construc
cibén y poco a poco se ha ido afinando el criterio has
ta llegar a una serie de estudios que consideran y --
equilatan los diferentes factores gue intervienen en'
la realizacidn de los planos catastrales que sirven -

de base para realizar el cobro del impuesto predial.
1.2 ANTECEDENTES GENERALES.

Con la fotografia y los ensayos de restitu
cidn (reproduccidén reducida, amplificada o al natural
de las figuras geométricas de los objetos que apare--
cen en las fotografias a un papel o a cualquier mate-
rial adecuado, pero siempre guardando la proporcién -
real de 14s figuras), del capitin francés A. Lausse~-
dat fué como se empezd el estudio de la fotograme----
tria. Entre otras cosas, éste ilustre personaje reali
z5 el siguiente ensayo: tomando dos fotografias de un
mismo objeto desde dos puntos de vista distintos y me
diante intersecciones a un mismo punto o imagen, fija
ba las dimensiones y formas del objeto, transportando
dichas figuras a un papel observando que al realizar'
esta accién obtenia dibujos proporcionales, més chi--

cos o mis grandes de las figuras que aparecian en las



fotografias; inicidndose asi el estudio de la este---

reoscopia.

Con estos antecedentes los profesores Po--
rro en Italia y Koppe en Alemania trataban de mejorar
los p;incipios geométricos de Laussedat para la resti
tucidn de fotografias, estos experimentos se llevaban
a cabo los afios de 1888 y 1889.

Con el nacimiento de la aviacidén, también'
se cred la posibilidad de obtener fotografias aéreas,

en Francia fue donde se desarrolld esta innovacidne.

Para el afio de 1898, en Austria, el cepi--
tan Sheimplufg disefid el primer proyector doble para’
restituir fotografias, él establecid también, los - -~
principios v aplicaciones de la triangulacién radial.
Completando en esta forma los trabajos de fotografia'

aérea,

Durante el transcurso y posteriormente a -~
la Primera Guerra Mundial, se incrementaron las inves
tigaciones en el terreno de la fotogrametria aérea --
por motivos de estrategia ¥y reconocimiento. Se perfec
cionaron las camaras aereas y se disefnaron instrumen-
tos mis precisos para el proceso de restitucidn, con-
tindose entre los mas importantes de estos descubri--
mientos, la construccibén del autbgrafo de Huger Shoff

v el estereoplanigrafo Zeiss, aparatos auxiliares en'



-1la restitucidn de fotografias.

Al celebrarse el Primer Congreso de Foto--

grametria en el afio de 1913 en la ciudad de Viena, =--

Austria, se contaba ya con nuevas Y valiosas aporta--
ciones en el campo de la fotogrametria. Todos estos -
conocimientos fueron encavsados principalmente a la -
elaboracidn de mapas geograficos o de distribucién de
propiedades inmuebles. La introduccidén de las fotogra
fias estereoscbdpicas para la elaboracién de cartas --
por el Dr. Pulfrich, en Alemania, ¥y la construccibn -
del primer aparato restituidor en 1901, por este mis-
mo cientifico, dié gran importancia a todo este estu-
dio que fué llamado técnica cartogrifica. Desarrollén
dose ampliamente con 1la participacién de diferentes -
cientificos de varios paises y casas dedicadas a la -
fabricacidn de instrumentos 6pticos ¥ mecénicos, como

la Zeiss Yy la Heyde de Alemaniae.

Para el afio de 1930 se editaron los prime-
ros textos sobre fotogrametria, siendo los autores «-
los profesores alemanes 0. Von Gruber, P.Gast ¥y R. Hu
gershoff. De los afios treinta a la fecha la técnica -
fotogramétrica aérea y terrestre ha alcanzado amplio’
desarrollo, particularmente en el campo de la carto-~-
grafia. Los trabajos de mapeo ¥ evaluacidén de recur--
sos naturales en todo el mundo han sido llevados a c2
bo bisicamente con la participacién de las fotogra---
fias aéreas y los instrumentos fotogramétricos extra-

ordinariamente precisos que conviertan la informacidn



contenida en las fotografias en mapas ¥y planos de uso

universal.

No puede pasarse por alto el hecho de que'
a partir de la técnica fotogramétrica ha nacido otra'
técniqa no menos importante y trascendente en la ob--
tencidén de informacidn a partir de las fotografias, -
especialmente las afreas como es la fotointerpreta~~-
cidn; que a la fecha cuenta con un amplio nlimero de -
especialistas dedicados por completo a obtener un - -

maximo de provecho de las imigenes fotogréificas.

Hoy en dia, y encausando estos conocimien-
tos a la obtencidén de planos, encontramos trabajos -~
finamente realizados en los que se revela tanto la si
tuacidn real de asentamientos humanos, como los recur

sos naturales con los que cuenta determinada regidn.
1.3 DEFINICION Y CONCEPTOS DE EL CATASTRO URBANO.

De la variedad gque se conoce para concep--
tuar el catastro moderno con fines impositivos, exis-
te convergencia para desigharlo como "Inventario de -
la propiedad inmueble de un pais', pero ninguno esta-
blece la totalidad de fines que el catastro se propo-

ne.

Completando el concepto citado tendremos -
que el catastro serfa: "La institucién encargada de -~

elaborar el censo general de todos los bienes inmue-~-

A



bles de un determinado territorio con el fin de dar -
solucién a todos los problemas que puedan surgir de -~
la interdependencia de tales inmuebles con los intere

ses de la colectividad".

Los problemas a los que se refiere esta de
finicién tratan el aspecto fisico, valor econdmico, o

situacidén juridica de los inmuebles.

Una definicidn mis técnica seria: "Conjuns
to de documentos que proporcionan la descripcién fisi
ca, econbmica y juridica de las propiedades raices de
un determinado territorio" (aunque hay quien sostiene
que como principio el catastro solo es un registro y'
por lo tanto no debe incluir planos. Dadas las necesi
dades actuales, no se concibe una oficina de catastro
sin este requisito y sdlo por razones de costo puéde‘
prescindirse de él).

- v

Asi pues, tendremos que conceptuar los pla
nos catastrales como: "Inventario de croquis en el que
se indiquen las dimensiones de lotes o terrenos que -
son representativos de la contribucidn que pagan sus'
respectivos propietarios por la posecidn de fincas --

rsticas y urbanas de un pais.
l.4 USOS DE LA INFORMACION CATASTRAL.

Lo que se pretende con la elaboracibén de -

los planos catastrales, como vya se menciond con ante-



rioridad, es buscar la distribucidén equitativa del im
puesto predial, y evitar la fuga de ingresos ya que -~
con los modernos medios para realizar el mapeo difi--
cilmente habrid ocultamiento pues se trabaja con foto-
grafias aéreas, y estas revelan absolutamente el con-
tenido de toda una superficie que seri investigada ~-
palmo-a palmo hasta su ltima consecuencia gue es la‘
de revelarnos superficie del lote, érea de construc--
cidén, nombre del propietario, valor de construccidn -
y cantidad que se cobrara por la posesidén del terreno

o impuesto prediale.

No solamente esta es la finalidad de los -
planos catastrales ya que también, en un momento dado
serviradn para la proyeccidén urbanistica de los asenta
mientos humanos, como plano regulador, plano de alcan
tarillado, plano de agua potable, plano para construc
cibén de obras urbanas, etc. En la mayoria de las ciu-
dades de paises en desarrollo, como el nuestro, las -
autoridades municipales, y estatales estén urgidas de
contar con planos de las Areas urbanas, que les sean'
fitiles para recaudacién de impuestos, para registros'
de la propiedad, para proyectos de obras sanitarias ¥

viales, etc.
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2.1 CONDICIONES ESPECIFICAS.

Si se localiza una comunidad, mds o menos,
estructurada econdmicamente, ya sea, comercial, indus
trial, ganadera o la combinacidén de estas formas, es-
ta comunidad irs requiriendo de servicios pliblicos que
no se cristalizarén a menos que se cuente con una Vvi-
sién sistematizada que cubra las necesidades actuales

y potenciales a corto, mediano ¥y largo plazo.

Existe una razdn proporcionalmente directa
entre necesidad de servicios plblicos ¥ crecimiento -
de la poblacidn por lo gue una vez detectado un posi=-
ble polo de desarrollo econdmico, es de apremiante ne
cesidad que se efectue un estudio profundo en el gue'
queden asentadas las necesidades a corto Yy mediano --

plazo.

Como se aprecia, en forma escrita se pue--
den captar, entender ¥ transmitir necesidades de los'
residentes de un lugar, asi como las soluciones a las

mismas.

Ahora trataremos el punto del ingreso, por
concepto de Impuesto Predial, que se debe pagar al Es
tado, ciertamente, como el nombre lo indica, es la --
carga impositiva que debe cubrir al Estesdo el propie-

tario de un predio con ¥y sin construccidn.

Cusando un asentamiento humino urbrno, cuen



‘ta con algunos miles de habitantes, presenta cierta -
dificultad para control en forma expedita, el esta-

do de cuenta de cada causante si Unicamente existe un
antecedente escrito, dado que existen cambios diarios
tanto de propietarios como de construcciones por lo -
que es recomendable que aunado al censo escrito de ~-
bienes raices, exista como complemento un reporte gra
fico o planos que contengan algunas otres caracteris-
ticas inherentes a las propiedades inmuebles y otras'
de caracter técmico y que en conjunto sefialaremos una
cantidad o avalilo que correspondera al valor del te--
rreno y construccidn que sirvan para fijar la taza ¥'

el monto del impuesto.
2.2 ESTUDIOS FOTOGRAFICOS PRELIMINARES.

A partir de la informacibn, y de los ante-
cedentes graficos de levantamientos topograficos di--
rectos existentes de que se disponge, Se trazarén 1li-
mites tentativos, de nuestra area por trabajar de tal
forma que se llegue a configurar una ‘poligonal envol-
vente general que cubra la superficie que se pretende
catastrar, siendo importante esta fase del trabajo, -
porque auxiliado con la informacidén obtenida elabora-

remos el planeamiento del wvuelo fotografico.
2.3 VUELO FOTOBRAFICO.
Siendo el primer paso en el proceso foto--

. . . 2
gramétrico, requlere de una adecuada planeacion pera’

obtener un material de buena calidad.



Durante la planeacidn del vuelo se fijaran
las normas y especificaciones técnicas bajo las cua--

les deberid realizarse el vuelo.

En el planeamiento del vuelo se deberin --
considerar algunos factores tales como: tamario y for-
ma del Area por volar; a este respecto tratermos de -
obtener el menor nUmero posible de l1ineas de vuelo, -
para asi poder reducir el costo del apoyo terrestre;-
consideromos también la orientacidén de las lineas de'
yuelo para obtener el sol vy la sombra en las fotogra-~
fias, en la posicidn mis adecuada a 1la visidén del fo-
togrametrista; ¥ contar con las condiciones metereolé

gicas mas favorables que son:

1.~ Ausencia de bruma a baja altura.
2,- Cielo casi despejado.
3,~ Ausencia de nubes que puedan producir'

zona s sombreadas.
4.~ Ausenciz de humo en tierras cultivables

5.- Ausencia de nieve en la zona por foto-

grafiar.

A continuacidn se presenta la factibilidad

de vuelos en la RepQiblica Mexicana.

Se efectuarin dos vuelos fotograficos, uno
con el fin de obtener un mosaico rectificado para la'
investigacidn preliminar; ¥ el otro para obtener los'
pares estereoscdpicos con los cunles se va a efectuar

el trabejo.
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En cuanto a las especificaciones técnicas'

tenemos:

1.~ Escala de las fotografias: 1:5,000 ---

para el mosaico, ¥ 1:2,500 para la restitucidn.

2,- Chmara comn el minimo de distorsgiones -
en su sistema de lentes ¥y con objetivos de alto poder

P

de resolucidn.

Fa= Sistancia focal de la caAmara, de prefe

rencia 304.8 mm.
4.- Altura de vuelo promedio, se calcula =
.con la siguiente férmula:
H = (f£xE)+h
donde:

= Altura de vuelo.
elevacidn promedio del area.

= Distancia focal de la chmarae

(ST S~ g <
1

= Escala de las fotografias.

w
.
]

Sobreposicidn longitudinal 60% mas o -

menos 5 %.

6.- Sobreposicién lateral 30% més o menos'
5 %.
7.~ Deriva, no mayor del 10% del ancho de'’

l1a fotografia.

8.- Sentido de las 1{neas de vuelo, segin’
la fotografia del lugar, generalmente se toma en el -

sentido del eje mas largo.



. o

9.~ Paralelismo entre lineas, rectas Yy pa-

ralelas con maximo de desviacidn hasta de 5 grados.

10.- Pelicula, pancroméitica de base topo--
graficas

11.- Filtro, amarillo.

12.- Horario de toma, cuando, el sol esté -
por lo menos aproximadamente a 30 grados sobre el how
rizonte, por la maiiana ¥y Ppor la tarde, de manera que'
no presente la fotografia, ni carencia, ni exceso de'

sombrase.

13.~ Nubes, se aceptan fotografias con 5%"'
de nubes siempre ¥ cuando no caigan en los puntos - -

principales.

14.- Sombras, se aceptan sombras transpa--
rentes cuando no interfieran con la fotointerpreta---~

cién, hasta un miximo de 5%.
15.- Impresidn, preferente manual.
16.- Papel, semimate O brillante en doble'

pesos

Después de realizado el vuelo fotografico'
se envia a laboratorio para que se€ efectue el procedi

miento de las fotografiase.
2.4 APOYO TERRESTRE.

La obtencidn v ubicacidén de los puntos de'

apoyo se efectua por procedimientos topograficos, de'

- 12 -



.tal manera que al definirse sus coordenadas ortogona
les o geograficas se puedan ubicar directamente en -

un mapa de escala definida.

Debido al alto costo del apoyo terrestre,
requiere de una planeacién adecuada del mismo para -

asi reducir costos.

Contando con un preseﬁalamiento aproxima~
do de la zona urbana ¥ apovados en las redes geodési
cas primarias ¥ usando puntos geodésicos como referen
cia se levantan o definen otra serie de puntos en el
terreno utilizando procedimientos topogréficos que -~
pueden ser lo mismo triangulaciones ¥ trilsteracio--

nes o poligonales cerradas de primer ordem.

Durante la planeacién del apoyo terrestre
se requiere tomar en cuenta para la seleccidn de los

puntos de apoyo, los siguientes factores:

1.~ Accesibilidad.
5.~ Distribucidn uniforme ¥ regulare.
Fe- Identificacién correcta.

4,~- Posicibén clara ¥ definida.

Recomendandose su seleccidn después de ha
ber realizado el vuelo, para de este modo poder ubi-
carlos provisionalmente en los sitios m&as apropiados
y con la mayor uniformidad ¥ distribucidbn posible --

dentro del Area por trabajar.

- 13 -



Existe una férmula empirica para calcular'

el niimero aproximado de puntos de apoyo
niimero de fotografias utilizadas y a la
jada. Esta férmula sirve como indicador

r 4 . ’ .
numero de puntos a utilizar ¥ se define

de acuerdo al
precisién fi-
general del -

como sigue:

. fy1l/2
e = K (3)
donde:

e = Error promedio en posicién en mm.
K = 0,16
f = NOmero de fotos.
¢ = Nimero de puntos de control.
En nuestro caso requeriremos de por lo me-

nos 3 puntos de referencia por cada para estereoscdpi

COe

El método que generalmente se utiliza para
este tipo de trabajos es el de la poligonometria que'
consiste en trazar una poligonal perimetral de la zo-
na, y partiendo de ésta, otras més, ligadas a su vez'
a2 puntos establecidos ¥y conocidos gue queden integra-

dos dentro de la misma poligonal.

Una vez realizado el cilculo de la poligo=~
nal perimetral se monumentarin cdda punto de apoyo -~
con les siguientes especificaciones: se colocars el -
monumento y al centro se le colocari una varilla de -
5/8% que sobresazlga 5 cms. del piso, ¥ una placa meté

lica anexa al colado conteniendo la fecha, nimero de'



-

monumento, coordenadas del punto Yy nombre del respon-
sable del levantamiento. Los puntos de las poligona--
les auxiliares tendran como sefialamiento fisico un -~
clavo de 5 pulgadas fijado al terfeno v marcado con -
pintura de esmalte para su f4cil localizacién, procu-~
rando que quede fijado en terreno firme de tal suerte

que sea perdurable.

La poligonal perimetral sirve para la recti
ficacidn del mosaico que se utilizard para la investi
gacibén preliminar v referenciar las poligonales auxi-

liares.
RESTITUCION.

Restitucidn es la operacibén de copiar o va
ciar en una proyecci6n ortogonal los detalles planimé
tricos o altimétricos contenidos en un modelo este---
reoscbdpico, debiendo estar orientados en forma absolu

ta.

- P -5 P -

Los fotogramas O pares estereoscbpicos se'
restituven en aparatos restituidores, con los cuales’
se obtiene directamente 1a escala a la cual vamos a -
trabajar los planos que €8 1a escala 1:5Q00, estando -
los pares estereoscdpicos a escala 1:2,500., La orien-
tacidn absoluta es con el objeto de eliminar el para-
laje para mno t;ner deformaciones en el modelo este=--=-

reoscdpico.



2.5 ESCALAS,

En nuestro pais como en muchos otros, no -
existen normas que deban satisfacer los planos de - -
Areas urbanas, donde se agrupen éstos por sus escalas
sus usos, sus precisiones, su grado de acabado, etc.-
Esto es notorio dentro de las diversas autoridades --
de una misma ciudad ¥y mas aln dentro de las distintas
poblaciones de un mismo pais. Se menciona el caso de’
la Repliblica Federal Alemana, donde en 1950 se teniin
69 distintas escalas para planos de catastro urbano -
y rural, de las cuales prevalecian afortunadamente 6'

diferentes escalas.

Se puede hacer un intento de agrupamiento'
de escalas de planos urbanos en funcidn del uso a que

se destine, que va de mayor a menor precisién:

- Planos 1:250 2 1:500 para catastro con -
fines de asegurar la propiedad.

- Planos 1:500 a 1:1,000 para catastro con
fines impositivos.

~ Planos 1:500 a 1:1,000 para proyecto de!
obras urbanas.

- Plenos 1:1,000 a 1:2,000 para anteproyec
to de obras urbanas Yy proyecto constructivo de alcan-
tarillado.

- Planos 1:2,000 a 1:5,000 anteprovecto de
obras civiles y alcantarillado, proyecto de agua pota

ble, plano regulador.

- 16 -



La precisién de los levantamientos se defi
ne en funcidén de su objetivo, quedando directamente -
ligada la precisibén con el costo, lo cual conduce en'’
gran cantidad de casos a las autoridades a escoger --
los levantamientos de la menor precisidn posible gque'
satisfagan sus necesidades momentineas; consecuente-~
mente, hay pocas posibilidades de que estos planos --

sean Gtiles para otros fines posteriores.

Es de recomendarse la elaboracidén de pla--
nos urbanos de alta precisidn que sean {tiles para fi
nes catastrales y para todos los demés usos municipa-
les 2 que se han hecho referencia, lo que involucra -
un costo inicial mAs alto, pero indudablemente de me-
jor amortizacidn posteriormente evitando las repeti--

ciones a través de los afios.
2.6 ASENTAMIENTOS HUMANOS.

Ademis de las consideraciones que se men--
cionan en la definicidn de catastro, para la elabora-
cidén de planos catastrales se toma en cuenta, el tex-
to de la Constitucidn Polftica de los Estados Unidos'
Mexicanos, el Articulo 27 menciona entre otras cosas
ess La nacidn tendri en todo tiempo el derecho de im-
poner a la propiedad privada las modalidades que dicte
el interés piblico, asf como el de regular, en benefi
cio social, el aprovechamiento de los elementos natu-
rales susceptibles de apropiacidn con objeto de hacer

una distribucidn equitativa de la riqueza pGblica, --



‘cuidar de su conservacidén lograr el desarrollo equili
brado del pais ¥y el mejoramiento de las condiciones =~
de vida de la poblacidn rural y urbana. En consecuen-
cia, se dictarin las medidas necesarias para ordenar’
los asentamientos humanos y establecer adecuadas pro-
visiones, usos, reservas y destinos de tierras, aguas
vy bosgues, a efecto de ejecutar obras plblicas v de -
planear ¥y regular la fundaciébn, conservacidn, mejora-
miento ¥ crecimiento de los centros de poblacidn; pa-
ra el fraccionamiento de los latifundios..., ¥ que en
forma mas objetiva se presenta en la Ley de Asenta~--
mientos Humonos en el capitulo I de Disposiciones Ge-

nerales.

Articulo I.- La presente Ley tiene por ob-
jeto establecer la adecuada concurrencia de las enti-
dades federativas, de los municipios ¥y de la federa--
cibn con la finalidad de ordenar los asentamientos hu
manos en el territorio nacional; fijar las normas ba-
sicas que regulen la funcidn piblica relativa a la «--
fundacidn, conservacidn y crecimiento de los centros'
de poblacidn; y definir los principios conforme a los
cuales el Estado ejercerd sus atribuciones para deter

minar las provisiones, usos, reservas y destinos de -

tierrss, aguas Y bosques.

Articulo 2.- La ordenacién y regulacidbn de
los asentamientos humanos tenderd a:
I.- Mejorar las condiciones de vida de la'

poblacibén rural y urbana.



‘

II.- Aprovechar en beneficio social, los -~
elementos naturales susceptibles de apropiacidn, para

hacer una distribucibdn equitativa de la riqueza.

III.- Lograr el desarrollo equilibrado del
pais armonizando l=a interrelacién de la ciudad y el -

campo.

IV,~ Obtener una distribucibn equilibrada’
de los centros de poblacidn en el territorio nacional

integrados en un marco de desarrollo regional.

V.~ Fomentar la adecuada interrelacibn so-

ciobécondmica de ciudades en el sistema nacional.

VI.- Establecer y encauzar preferentemente
centros urbanos de dimensiones medias, a fin de evi--
tar las grandes concentraciones urbanas que producen'
impactos econbmicos negativos ¥y grave deterioro so---

cial v humano.

VII.- Distribuir equilibradamente los bene

ficios y cargas del desarrollo urbano.

VIII.- Lograr la descongestidén de las gran

des urbes.

IX.- Procurar que la vida en comin se reali

ce con un mayor grado de humanismo.



X.- Lograr una mayor participacién ciuda--
dana en la solucién de los problemas que genera la --

convivencia en los asentamientos humanos.

XI.- Regular el mercado de los terrenos, -
evitando su especulacibén y la de los inmuebles desti-

nados a le habitecidn popular.

XII.- Procurar que todos los habitantes del

pais puedan contar con una habitacidén digna.

Lo anotado anteriormente ¥y la mencidén de -
los destinos, usos, provisiones y reservas que suscri
be el Articulo 37, nos da un marco de referencia al -
integrar el trabajo de planos catastrales, mas concien

te v justo en su funcidn social.
2.7 LIMITES URBANOS Y SUS RESERVAS.

Los limites urbanos se sefialan en base al’
plano de dotacibén de zona urbana por las autoridades’
correspondientes ¥ considerando una reserva, para cre

cimiento de poblacidn.

{Hacia ddnde se deberd considerar las re=-
servas?, a continuacidn mencionamos las bases para fi

jarlas.

BASES PARA EL DESARROLLO URBANO.

1.- Conocimiento del problema.



Es importante ubicar el problema dentro --
del contexto a nivel nacional, regional y microregio-
nal. Esto es; conocer la ubicacidn de la regidén den--
tro del pafis, la superficie de la misma con respecto’
a la totalidad de la Repliblica, sus colindancias o 1%
mites, su densidad de poblacibén y su actividad econd~

mica, sus vias de comunicacidn.

II.~ Informacidbn.

Los factores que concurren a la formacidn'
de una comunidad son de dos tipos: fisicos y humanos,
desarrolléindose entre ellos una complicada red de re-
laciones sociales v econdmicas. A esto hay que agre--
gar la influencia reciproca que las comunidades ejer-
cen tanto dentro de su contexto regional, como con --
respecto a la nacién, necesitando conocer su drea in-

mediata de influencia y su medio fisico.

El estudio del medio fisico abarca la con-
figuracién del terreno, su composicidn fisica y quimi
ca, los recursos hidrolébgicos ¥ las condiciones mete-

reoldgicas.

TOPOGRAFIA.

Con relacidn a los asentamientos humanos -
es importante hacer un anilisis que nos permita cono-
cer cuidles terrenos son adecuados para la expansidn -
urbana, siendo recomendables los sensiblemente planos

es decir aquellos cuya pendiente sea de O a 10%, pu--
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‘diendo ser adecuados, zsungue con limitaciones con un'
10 a 30% de pendiente; cuando la pendiente es mayor «
del 30%, el terreno no es recomendable parza la cons--

trucciébn.

VOCACION DEL SUELO.

El estudio de las caracteristicas fisicas,
quimicas ¥ uso actual, perm%te definir su capacidad -
para soportar infraestructura, ademids es posible de--
terminar la vocacidn del suelo para el desarrollo de'

la estructura urbana.

Haciendo un anilisis para determinar cua--
les suelos por sus caracterisiticas desde el punto de
vista geolbgico, edafolbgico ¥y de uso actual, son ap-
tos para el desarrollo urbano. En este proceso se po-
dréd encontrar con suelos que resulten adecuados para'
el desarrollo urbano, pero si sus caracteristicas eda
foldgicas les permite ser adecuados para la agricultu
ra, o si actualmente se dedican a esta actividad, de-
ben de considerarse impropios para la expansidén urba-

nae.
RECURS0S HIDROLOGICOS.

En el estudio de los recursos hidrolbgicos
se consideran los niveles estiticos para determinar -
1~ capacidad que pueden tener esos recursos, asi como
el uso a que se destina el agua (doméstico, agricola)

otro dato omportante que hay que tomar en cuenta es =
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‘la demanda de agua en la localidad de acuerdo con el'’

niimero de habitantes.

CLIMA.

El conocimiento del clima, insolacibn, tem
peratura, precipitacidén fluvial, direccidén de los - -
vientos, etc., se combina con el de las demés caracte
risticas del medio fisico, con el fin de determinar -
los lugares Yy condiciones mas adecuadas para la insta
lacidén de industrias, construccién de viviendas y és-
cuelas, reservas de espacio abierto ( jardines y en -

general Areas verdes).

ITI.2.~ Estructura urbana.

El medio cultural de una localidad compren
de tanto la estructura fisica, como la sociedad que -
la ocupa ¥y las actividades humanas que en ella se de-

sarrollan.

A este respecto es importante conocer las'
Zreas de habitacidn, industria, comercio, actividad -
agropecuaria; la calidad ¥ densidad de construccidn;-
los servicios ¥y equipamiento con que se cuenta. En el
rengldn de comunicaciones, el inventario de las virs,
terminales, lineas de conduccidn y recursos para el -
transporte, permite a la localidad no s6lo en el ambi
to geogrifico, sino ademis, dentro de la estructura -
socioecondmica del pais pues pone de manifiesto las -

posibilidades de intercambio v complementacidn de ac-
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.tividades con otras loczlidades y le factibilidad de'

captacidn de inversiones y de corrientes migratorias.
IX.3.~- INFORMACION SOCIOECONOMICA,

El crecimiento demogrAfico es uno de los -
factores que actualmente preocupa mis que ningin otro
pues trne comsigo problemas de carencia de satisfacto
res bisicos. En primera instancia el sblo aumento de'
poblacibn demanda aumento de viviendas con respecto =a
la composicidn por edades, demanda escueles; con rela -
cién al niimero de familias ¥ su composicidén, determina
el espocio de vivienda por habitante, asi como la PYro

porcidn correspondiente de espacios abiertos.

La poblacidn con respecto a la actividad -
econdmica genera demanda de empleos ¥ en consecuencia
produce movilidad social horizontal, por el desplaza-
miento de individuos de un lugar a otro. El ingreso -
per clpita o el ingreso fémiliar, determina que la mo
vilidad de la poblecidn se opere werticalmente, es de
cir que los habitantes en forma individual o agrupa--

dos en fmamilia pasan de un estrato econdmico a otro.
TENENCIA Y VALOR DE LA TIERRA.

Ante la presencia de los problemas urbanos
es indispenssble conocer la tenencia de la tierra asi
como el vslor de la misma, la aptitud de las distin--
tas Aress para soportar diferentes actividades. E1 ob
jeto de este conocimiento es el de asignar a cada ac-

tividad el mejor esnacio posible ¥y capacitar el plani
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‘ficador para que se pueden determinar las reservas vy'

provisiones para el beneficio comin.

Con miras a frenar el crecimiento desor---
_denado de los distritos habitacionales o de actividad
econdmica en perjuicio de las Areas de explotacidén ~-
agropecuaria. Es aconsejable la elaboracidén de un pa-
trén de crecimiento en funcibén con: la vocacidén del -
suelo, las limitaciones que presenta la topografia, =~
las condiciones metereolbégicas, el uso actual del sue

lo, la tenencia de la tierra y el valor de la mismae
2.8 INVESTIGACION PRELIMINAR.

Del mosaico rectificado escalz 1:5,000 se'
hace una calca de toda la superficie delineando los -
detalles fotograficos que nos indiguen el perimetro -
de una manzana. Este trabajo se hard sobre papel plés
tico indeformable cronaflex, ¥y con lépiz 4L H v se le'

daré el nombre de fotomapa.

Con una copia heliogréifica del fotomapa y!
el mosaico, se hace referencia a un punto auxiliar --
que servirid de base para orientarse, {puede ser una -
iglesia, un jardin, un estadio, etc.). Con esta refe-
rencia se investigari la totalidad de la poblacidn PO
niendo en la copia heliogréafica los nombres de todes'
las calles que componen la poblacién, debiendo corre-
gir asimismo, las observaciones detectadas sobre el -

terreno, porque debido a que de la toma de las foto--



grafias o la fecha de la realizacidn de la investiga-
cidén preliminar pudiesen cambiar algunos detalles, por

ejemplo si nosotros tenemos en la copia heliografica:

vy fisicamente encontramos:

Se hard la anotacidn correspondiente en la copia.

Al efectuar esta fase del proceso debemos'
anotar también las carecteristicas y servicios munici
pales existentes en cada calle, asi como tipo de zona
predominante. Esto se hace con el objeto de auxiliar'

la determinacibdn del valor de calle.

Una vez verificado lo anterior se procede'
a dividir el total de nuestro fotomapa tomando en - -
cuenta las condiciones de uso que se le da a determi-
nadas superficies de terreno ¥ asi nos encontraremos:
zona central o comercial, zona industrial, zona de -~
interés social, zona de reserva, zona de asentamientos

irregulares, zonpr residencial, etc., esta zonifica---



cidén se conoceréd como médulos de fotomapa.

A cada mddulo le corresponde una cierta -~
cantidad de manzanas, estas manzanas se numeran en or

den progresiib. -

Se dibuja a tinta un plano gque contenga el
total de mddulos con nombres de calle, sefinleando sus'
limites Y el nimero de manzanas que le corresponde a'
cada uno. Se dibuja a tinta cada médulo por separado’

con nombres de calle, y sus limites.

A los mddulos de restitucidn se les saca -
copia heliogréfica cuando se h» identificado por la -
configuracidén del perimetro de las manzanas, el nime-
ro de mbddulo v de manzana gque les corresponde a coda'

una de ellas asi como los nombres de calle.

- Con las copias se formard un expediente -~
por cada manzona, recortando cada una de estas, ¥ PO
niendolas en un folder con su clave de mbédulo © man-
zana. Esto se hari con el total de mbédulos, al lugar
destinado para su almacenamiento, se le conoce como -

archivo de mddulos.



CAPITULO Il



3.1 JUNTAS CATASTRALES.

Las juntas catastrales se forman a peti---
cidén de la Direccidn General de Hacienda con el obje-
to de determinar los valores que deberan regir para -

la valuacidén, tanto de calle como de construccién.

Las juntas catastrales estan integradas --
por miembros representativos de cada sector de la po-
blacibn e investidos de facultades para decidir los =

valores antes mencionados.
3.2 VALOR DE CALLES.

La designacidén del valor de calle que debe
r& aplicarse por metro cuadrado de terreno, es una ==
actividad que compete a las juntas catastrales Yy para
tal efecto se realiza un estudio de cada una, auxilién
dose con la informacidén recabada durante la investiga
cién preliminar.

Los factores que determinan el valor de -~
calle son: servicios municipales existentes: agua po-
table, luz, drenaje, tipo de pavimento ¥ materiales -
que lo componen, si existen bangquetas ¥ material que'
las forman, tel&fonos, sistema de transporte. Se con-
sidera también: ubicacién de la calle dentro del con-
texto de la poblacién, tipo de zona predominante, pu-~
diendo ser comercial, industrial, residengial, etc. -

la topografia del terreno, zonas verdes, ancho de - -



arrovo, la oferta v la demanda.

La conjugacién de todos estos elementos -
nos arroja el valor unitario con el que deberian efec-
tuarse los predios localizados a lo largo de la misma

para efectos de valuacidn. .

Una comisibén técnica designada por la jun-

ta catastral propone los valores para su aprobacibn.

Una vez aprobados los valores se publican’
en el Diario Oficial ¥y en los medios de comunicacidn'

existentes, para conocimiento de los causantes.

3.3 TABLA DE CLASIFICACION.

La elaboracidn de la tabla de clasifica---~
cidén para las construcciones es con el objeto de divi
dir a las construcciones con caracteristicas bien de-
finidas, valores promedio ¥ destino exclusivo o predo

minante de habitacidn por tipos.

Dificilmente se encontrarin edificaciones'
cuyas caracteristicas coincidan exactamente con las -~
especificaciones detalladas de cada tipo, o que cuen-
ten con todos los elementos enumerados en éstos. Por'
lo tanto, en la investigacidn de campo se buscaré’el‘
mayor numero de coincidencias con las especificacios-

nes generales, para poder asl clasificarlae.
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Para la obtencibn del valor unitario apli-
cable a cada tipo se deberd describir cada uno de los

siguientes conceptos:

CIMENTACION

MUROS Y ESTRUCTURA
TECHOS

APLANADOS

FACHADA «
PISOS

LAMBRINES

INSTALACION ELECTRICA
INSTALACION HIDRAULICA
CARPINTERIA

HERRERIA .
VIDRIERIA

PINTURA

MOTIVOS DECORATIVOS
CERRAJERIA

Se- acostumbra englobar a las cemstrucciones
en tres grandes grupos més una clasificacibn que invo-
lucra Unicamente a las construcciones de tipo provisio

nal. Estos tres grandes grupos son:

l1.~- Especiales o Industriales.
2.~ Antiguoe.

3.=- Moderno.

Cada uno de estos grupos se dividen en cua

tro subgrupos, de acuerdo con la calidad de la cons--
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truccidn y son:

1.~ Corriente o econdmico.
2.~ Mediana calidad.
3.~ Buena calidad.

4,- Lujo.

Para la localizacibn en campo de estos ti-
pos se deberid tomar en cuenta, dentro de cual grupo =~

queda la construccidn en estudio.
PROVISIONAL.

Las construcciones provisionales pueden -~
comprender una gran variedad, desde cobertizos, cuar-
tos de madera, de lamina galvanizada, de asbestocemen
to, o cuartos de adobe, bajareque o de materiales co-
mo el cartén petrolizado, o de desecho, hasta las ~--
construcciones con caracteristitas semejantes a las -
especiales o clasificadas, pero indefectiblemente de-
ben llenar .las condiciones de "aprovechamiento transi
torio" v de valor a "productividad econbmica notoria-
mente inferior a la que corresponde al valor del te--

rreno", si han de ser catalogadas como provisionales.

INDUSTRIAL.
e

Cuando se trate de fébricas, talleres, bo-

degas.




ANTIGUO.

Son construcciones antiguas, las que por -
su disefio, instalaciones y materiales, han llegado a'
ser completamente inadecuadas para la época actual, -
comprenden, en sus varias calidades de construccién,-
las coloniales, viviendas y vecindades de aquella épo

ca.
MODERNAS.

Son construcciones modernas las que, apar-
te de ser mids o menos recientes, emplean junto con --

los materiales de uso actual proyectos funcionales.

Fundamentalmente la estructura determina -
la clasificacidén o tipo, y debe especificarse con la'
mayor exactitud posible, por estar oculta su naturale
za en la mavoria de los casos; pero los demis elemen-
tos constructivos, como son los recubrimientos, acaba
dos, instalaciones y complementos, dan por decirlo =--
asi la tendencia dentro del tipo, que corresponderi -

a los valores de la tabla.
DESCRIPCION DE LOS TIPOS DE CONSTRUCCION.

PROVISIONAL.
CIMIENTOS.- Cadena de tabique o adobe atravesado.
MUROS Y ESTRUCTURA.- Adobe, bajareque, carrizo, lami

na, cartdén, o tabla.




TECHOS .- Morillo, cinta, teja, lamina, cartén.
APLANADOS,.,- Sin.

FACHADA,.~ Sin aplanar.

PISOS.~ Tierra, mortero de cemento pobre.
LAMBRINES .~ Sin.

INSTALACION ELECTRICA.- Sin.

INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA.- Sin.
CARPINTERIA.- Tabla, ocote o lamina de cartdn.
HERRERTA.- Sin. \
VIDRIERIA.~- Sin.

PINTURA.~ Cal.

MOTIVOS DECORATIVOS Y EQUIPOS ESPECTALES.- Sin.
CERRAJERIA.~ Sin.

INDUSTRIALES
ECONOMICO

CIMIENTOS.~ Sin.

MUROS Y ESTRUCTURA.~ Alambrado, gallinero, cortinas -
mantas, laminas, cartdn, postes, largueros, marcos ma
dera de ocote.

TECHOS.- Armaduras de tablén, cintas, 14mina cartdn o
teja.

APLANADOS .- Sin.

FACHADA,.- Sin.

PISOS.~ Tierra apisonada con tezontle, firmes ligeros
finos de cemento.

" LAMBRINES.- Sin.

INSTALACION ELECTRICA.- Visible.

INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA.- Drenes, llave de

agua minimo.




CARPINTERIA.- Toda la estructurae.

HERRERIA.a Sin.

VIDRIERIA.~ Sin. .

PINTURA.- Sin.

MOTIVOS DECORATIVOS Y EQUIPOS ESPECIALES.- Sin.
CERRAJERIA .- Sin.

MEDIANO .

CIMIENTOS .~ Ma&posteria, zapatas aisladas, zapatas cQ
rridas. )

MUROS Y ESTRUCTURA.- Tabique recocido, block 0.20x1.20
m. postes,largueros marcos de madera, tuﬁo, armaduras
ligeras, alambrén y lémina.

TECHOS .- Armaduras ligeras, angulo y varilla, bdéveda,
petatillo, léminas, asbesto cemento, galvanizadas, --
aluminio, teja.

APLANADOS ./~ Mezcla de cal, cemento.

FACHADA.~ Sin.

PISOS.~ Firmes concreto, pulido, cemento, ladrillo, -
mosaico liso. ’
LAMBRINES .~ Sin.
INSTALACION ELECTRICA.- Visible protegida.
INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA.- Servicio minimo'
WC regadera fo. fo. bafios colectivos, vestidorese.
CARPINTERIA,- Puertas y portones tablén ocote.
HERRERIA.- Puertas ventanas o ventila, estructural y'
limina.

VIDRIERIA,.- Sine.

PINTURA.- Cal, temple, aceite.

MOTIVOS DECORATIVOS Y EQUIPOS ESPECIALES.- Sin.
CERRAJERIA. -~
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CALIDAD ' '

CIMIENTOS.- Mamposteria, zapatas corridas.

MUROS Y ESTRUCTURA.~ Tabique recocido, block, piedra’
braza, dalas, castillos, cerramientos, columnas, con-
creto o fierro, escalinatas. {
TECHOS.- Concreto, armaduras acero viguetas, lamina -

asbesto ¥y falso plafdn, asfalto fieltro, aluminio, PO
lietileno. R

APLANADOS .- Mezcla, pasta, martelinados, falso plafén

celotex l&mina, forro actstico.

FACHADA.- Cantera, tezontle venecianos, aplanados es-

peciales, superpuesta tubular & aluminio ¥y cristal.’

PISOS.~ Granito, lajas de taxco, Sta. Julia, mirmol.
LAMBRINES.~ Azulejo color la. veneciano, ceramica, ~--

piedra rio, lajas de Taxco, Guanajuato, San Luis.

INSTALACiON ELECTRICA.~ Oculta, indirecta, reflecto-- !
res, sonido local, aire acondidionado. .
INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA.- Fosa séptica o =~

red, banos colectivos, cisterna y bomba.

CARPINTERIA.~ Puertas tambor cedro, bancas, motivos -
religiosos en cedro, butacas.

HERRERIA.- Estructura de acero puertas, portones, cor

tinas, tramoyas, canceleria de acero o aluminio, en -

grandes claros. '

VIDRIERIA.- Medio doble especial & o 6 mm. cristal, -

emplomados, entradas laminolite. .

PINTURA.~ Aceite, vinilica.

MOTIVOS DECORATIVOS Y EQUIPOS ESPECIALES.- Papel tapiz
nichos, relieves, fuentes, estatuas, juegos agua en -

cantera tallada o forro veneciano.



CERRAJERIA,.- Completa del pais, buena calidad.

LUJG.

CIMIENTOS.- Mamposteria, zapatas corridas, contratra-
bes, tirantes de acero.

MUROS Y ESTRUCTURA.- Block, concretos, piedra, table-
ros, tabique con tirantes diagonales, trabes, columnas
arcos, estructura de acero, escalinatas.

TECHOS .~ Paraboloides, cascarones, asfalto, fieltro,-
aluminio, polietileno, enladrillado.

APLANADOS .~ Pasta, confitillos, pinturas murales.
FACHADA.~ Paraboloides y cascarones en grandes claros
vy alturas.

PISOS.- Terrazo con juntas aluminio, latén con alfom-
bra, granito, linoleu.

LAMBRINES .- Azulejo color la. veneciano, celocias, -~
pléstico.

INSTALACION ELECTRICA.- Oculta, indirecta, ilumina---
cidn especial, motores, sonido local, aire acondicio-
nadoe.

INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA.- Fosa séptiqa o -
red, bafios colectivos, ventiladorés, muebles color --
la. cisterna y bomba.

CARPINTERIA,.- Portones puertas, mobiliario pino la. -
o cedro, persianas bambu. ‘
HERRERIA.~- Puertas, portomnes, canceles, cortinas, tra
moyas thular, aluminio, teflones aluminio o persia--
nase.

VIDRIERTA.- Triple & & 6 mm. especial emplomados, la-
minolite, vitrales, block cristal.

PINTURA.~ Frescos murales vinilica ahulada.
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'MOTIVOS DECORATIVOS Y EQUIPOS ESPECIALES.- Pepel ta--
piz la. nichos relieves, fuentes modernistas ¥y espe-~
ciales, acabados finos.

CERRAJERIA.~ Chapa puerta principal y pasadores econd

micos.

ANTIGUO.

ECONOMICO

CIMIENTOS.- Conglomerado de piedra ¥ lodo consolida--
dos, piedra braza sin escarpe rudimentaria.

MUROS Y ESTRUCTURA.- Adobe, piedra mamposteria.
TECHOS.~ Viga de madera con cinta y teja (claros chi-
cos) una agua Y dos aguas.

APLANADOS.~- Rellenados de barro o cal ¥y arena.
FACHADA.- Sencilla a la cal o al temple coloreado.
PISOS.~ Cemento, firmes pulidos, ladrillo, losetas de
barro, duela de madera, piedra, lajas (mal estado)
LAMBRINES.~ Sin o guardapolvos.

INSTALACION ELECTRICA.- Visible, corddn, minima.
INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA.- Letrina y regade
ra, fosa séptica, WC,.

CARPINTERIA.- Tablén y marcos de ocote ¥y pino, table-
ros de duela, tabldén, tabla.

HERRERIA.- En madera o metal.

VIDRIERIA.~ Sencilla.

FPINTURA.- Blanca o color a la cal y al temple colorea
do.

MOTIVOS DECORATIVOS Y EQUIPOS ESPECIALES.- Nichos, ~-
pintura ornamental, molduracibén polire en argamaza.
CERRAJERIA.- Chapa puerta principal ¥y pasadores ecoqé

micos originales de hierro forjado.
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MEDIANO

CIMIENTOS .~ Mamposteria, piedra, mina.

MUROS Y ESTRUCTURA.- Tabique recocido o mixtos, pie--
dra, cantera.

TECHOS .~ Viga de madera, terrado y entortado, ladri--
1llo vy teja (claros medianos) una aguva, dos aguas.
APLANADOS .~ Mezcla de cal pulida, yeso.

FACHADA.- Cal pulida, rayada, cuadriculada, confiti--
1lo o cubierta de ladrillo coloraado, concreto marte-
linado,mamposteria.

PISOS,.- Cemento cuadrado con colores, petatillo o re=-
cubierto de ladrillo coloreado, concreto martelinado,
mamposteria.

LAMBRINES .- Cemento con color, mosaico liso.
INSTALACION ELECTRICA.- Visible, cubierta, protegida
o mixtas.

INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA,- F&sa séptica o -
red, un bafio minimo completo, muebles del pais, cis--
terna. )
CARPINTERIA.- Puertas entableradas, portdén de tablas'
verrtanas con obgcurésq-tableros, duela, tablén tablas
HERRERIA.~ Puertas y ventanas, claros éhicos, fierro!
estructural, barandales ¥y rejas, escalera forjadas.
VIDRIERIA.- Sencillo (claros chicos).

PINTURA.- A la cal, temple, vinilica mate, barniz, -~
chapopote laca. ’

MOTIVOS DECORATIVOS Y EQUIPOS ESPECIALES.- Papel ta--
piz econdmico mirillas con reja, pbstigos duelas.
_ CERRAJERIA.~ Chapas, picaportes, cerrojos ¥y pasaportes

de mediana calidad, originales de hierro forjado.
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CALIDAD
CIMIENTOS.-~ Mamposteria, piedra braza.
MUROS Y ESTRUCTURA.- Gruesos de tabicén, piedra, can-
tera labrada, contrafuentes, mamposteria y argamaza.
TECHOS,~ Viga madera, béveda, terrado y entortado, =--
cielo raso, vigueta de fierro, colado, bdveda, azotea
,teja, lémina, corniza; bocateja, pretil, una agua, dos
aguase
APLANADOS .~ Mezcla pulida, yeso, pasta, martelinados'
de cemento, repello cernido, riistico y liso para ta--
piz.
FACHADA.- Cantera tallada o rdstica, confitillo ¥ recu
brimiento de ladrillo y azulejo o ladjas o canteras.
PISOS.- Loseta de barro recocido, mosaico liso, con =
azulejo, laja negra o cantera.
LAMBRINES,.- Azulejo ingles loseta de barro o canteral
INSTALACION ELECTRICA,.,- Mixta, oculta o indirecta, ~-
instalaciones y equipos especiales.
INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA.- Fosa séptica o -
red, dos o mis bafios completos, muebles del pais, cis
/ terma, instalacidn ¥y equipos especiales.
CARPINTERIA.- Portones, puertas y ventanas, canceles]
entablerados de cedro, zoclos, tableros, duela, ta---
blén, tabla.
HERRERIA.,- Portomes, rejas, barandales, escalera de -
hierro forjado, puertas de 2, 3 6 4 hojas corridas o'
de guillotina.
VIDRIERIA,.- Medio doble, especial, emplomados, esmeri
lados carretones de burbuja, plano de color.

PINTURA,- Vinilica, mate, temples barniz, chapopote,-

lacae.



MOTIVOS DECORATIVOS Y EQUIPOS ESPECIALES.~ Papel ta--
piz, nichos, relieves, chimenea ristica, repisones ma
dera o cantera, fuente en cantera.

CERRAJERIA.~ Chapas, picaportes pasadores, cerrojos =~
de buena calidad, bronce, latdédn, hierro colado o plo-

moe.

LUJO

CIMIENTOS.~ Mamposteria, concreto.

MUROS Y ESTRUCTURA.- Tabique recocido, piedra labrada
conglomerados de piedra y lodo, mamposteria en argama
za, cerramientos de madera, escalera de mamposteria,-
vigueria de fierro colado.

TECHOS.- Viga de concreto, concreto, teja losa nervada
impermeabilizacibén, asfalto, arena o tezontle, azotea
pretil, corniza, gargolas, bocateja ambas aguas.
APLANADOS.~ Pasta martelinados, yeso, confitillo en -
muros ¥ plafones.

FACHADA ,- Enmarcamientos de vanos y ventanas, muros -
con mezcla o pasta, sillones de cantera con o sin re-
cubierta, ventaneria, marcos, repizones, pilastros, -~
remates de canera o argamaza, corniza.

PISOS.-~ Empedrados, canteras, lajas negras, azulejo -
de talavera y ceramica, adoquin con zoclos.
LAMBRINES.~ Azulejo veneciano, ceramica, lajas negras
madera.

INSTALACION ELECTRICA,.,- Oculta, indirecta, submarina,
" luz ambiental (instalaciones especiales). -
INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA.- Fosa séptica o -
red, dos o mhs baifios completos, muebles del peis o im
portados muy buena calidad, cisterna y bomba (equipos

especiales).



_CARPINTERIA.- Portones, puertas, ventanas, canceles,-
entablerados de cedro chapados y tallados, tableros,-
duela, tabldn, tabla.

HERRERTA, - Portones, rejas, barandales de hierro for-
jado, puertas, canceles, ventanas en tubular o alumi-
nio (claros grandes) madera en ventanas y puertas.

VIDRIERTIA.~ Medio doble, especial, cristal 4 6 6 mm.-

“del pais, emplomados, esmerilados, carretones de bur-

buja, plano de color.

PINTURA.~ Vinilica, barniz, chapopote, laca.

MOTIVOS DECORATIVOS Y EQUIPOS ESPECIALES.- Papel ta--
Piz, nichos, chimenea forjada, repizones madera o can
tera, fuente cantera con wveneciano, forros, madera ~-
chapada tallada.

CERRAJERIA.~ Chapas picaportes, pasadores, cerrojos -
de lujo originales hierro forjado, bronce, latédn, hie

rro colado o plomo.

MODERNO

ECONOMICO

CIMIENTOS .~ Piedra braza y mina.

MUROS Y ESTRUCTURA,.- Tabique recocido, dalas, casti--
llos cerramientos.

TECHOS.- Concreto, entortado ¥ escobillada.
APLANADOS ,~ Mezcla de cal, yeso (no en plafdn).
FACHADA.- Mezcla de cal.

PISOS.- Firmes, cemento pulido, mosaico liso o marmos
leado.

LAMBRINES.~ Cemento con color, mosaico liso o marmolea
do altura: 1,50 m.

INSTALACION ELECTRICA,~ Visible o mixta.
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,INSTALAC;ON HIDRAULICA Y SANITARIA.- Fosaz séptica o ~

red, un bafio completo, muebles del pais.
CARPINTERIA.~ Puertas y ventanas de tablero de ocote.
HERRERIA.~ Puertas y‘ventanas de fierro estructural ¥y
léamina (claros chicos).

VIDRIERIA,.- Sencillo (claros chicos).

PINTURA.~- A la cal, temple.

MOTIVOS DECORATIVOS Y EQUIPOS ESPECIALES.-~ Sin.
CERRAJERIA.- Del pais econdmicos.

MEDIANO

CIMIENTOS .~ Piedra braza, zapatas, de concreto.

MUROS Y ESTRUCTURA.- Tabique recocido, ligero o pren-
sado, dalas, castillos, trabes, escalera de concreto.
TECHOS,~ Concreto, losas aligeradas, fieltro, asfalto
enladrillado, escobillado.

APLANADOS .~ Mezcla, pasta, guardapolvo y partes recu-
biertas con lajas, mosaico o fachaleta.

FACHADA.- Mezcla pulida, rayada, cuadriculada, confi-
tillo, piedra.

PISpS.-_Marqpleado, granito, lajas de Taxco, dgelas -

-~

de pino.
LAMBRINES.~ Mosaico liso o marmoleado, azulejo de 2a.
INSTALACION ELECTRICA,- Oculta.

INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA.- Fosa séptica o -
red, un bafio completo, muebles del pais de regular ca
lidad, cisterna y bomba. '
CARPIﬁTERIA.- Puertas, closets, de tambor o tablero -
de pino de la.

HERRERIA.~ Puertas y ventanas de fierro estructural ¥y

lzmina (claros medianos).
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VIDRIERIA.- Sencillo o medio doble.

PINTURA.~- Temple, aceite, vinilica.

MOTIVOS DECORATIVOS Y EQUIPOS ESPECIALES.- Muros apa-
rentes, éspejos de agua chicos,

CERRAJERIA.- Chapa de eéntrada, intercomunicacién del'

pais de mediana calidad.

CALIDAD

CIMIENTOS.- Piedra braza, zapatas de concreto.

MUROS Y ESTRUCTURA.~ Tabique recocido, block, piedra’
mina o braza, dalas, castillos, trabes, cerramientos,
columnas de concreto o fierro, escaleras de concreto.
TECHOS.~ Concreto, losas nervadas, vigas concreto, =-
celdillas prensadas de fieltro o asfalto, enladrilla-
do, teja comin y vidriada.

APLANADOS.~ Mezcla pulida, martelinados, confitillo,'
veso (muros y plafones). ’

FACHADA.-~ Mezcla pulida, pasta color, lajas, fachale~
ta, pretil o remates de veneciano, piedra, cantera pu
lida.

PISOS,~ Granito, laja de Taxco, Sta. Julia, losetas -
de marmol, terrazo.

LAMBRINES.~ Azulejo color de primera, veneciano, ce--
rémica, pléstico.

INSTALACION ELECTRICA.- Oculta, indirecta, submarina.
INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA.- Fosa séptica o -
red, dos bahos completos, mueble color de buena cali-
dad, cisterna y bomba.

CARPINTERIA.- Portones de parota o cedro, puertas con

tambor de pino de la. closets con cajoneras, persianas

de madera.
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HERRERIA,+» Puertas, ventanas, canceles tubular, re---
jas, escaleras, barandales, persianas aluminio.
VIDRIERIA.- Medio doble, 3 mm. especial.

PINTURA.- Aceite, vinilica ¥y barniz.

MOTIVOS DECORATIVOS Y EQUIPOS ESPECIALES.- Muros apa-
rentes de pléstico, piedra de rio, lajas basdlticas,~
chimenea recubierta de laja o pasta, espejos de agua,
fuente con aplanado o mosaico.

CERRAJERIA.- Chapas entrada, intercomunicacidn de bue

na calidad, interphone.

LuJo
CIMIENTOS .~ Piedra braza, zapatas, pilotes de concre-
to.
MUROS Y ESTRUCTURA.- Tabique recocido, block, piedra'
mina o braza, dalas, castillos, columnas, trabes de ~
concreto o fierro, escaleras de concreto.
TECHOS.- Concreto, losas nervadas, vigas de concreto,
celdillas prensadas, fieltro asfalto, enladrillado, -
teja comiin o wvidriada.
APLANADOS . - Mezcla pulida, amartelinados, confitillo,
yéso, tirol (muros y plafones). e
FACHADA,- Mezcla pulida, pasta color, lajas, fachale-
tas, pretiles o remates de veneciano, piedra, cantera
pulida, mérmol.
PISOS.~ Granito, lajaé basAlticas, losetas de mérmol;
parquets de madera, alfombras. )
LAMBRINES .~ Azulejo color de primera, veneciano, cerd
mica, plAstico, mirmol, madera.
" INSTALACION ELECTRICA.- Oculta, indirecta, submarina.
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INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA.- Fosa séptica o -
red, tres bafios completos o mAs, color de buena cali-
dad, cisterna, bomba y equipo hidriulico.
CARPINTERIA.~ Portones de madera, pﬁertas con tambor'
de madera de primera, closets con cajoneras, persia--
nas de madera o de bambi.

HERRERIA,~ Puertas, ventanas, canceles, tubular o alu
minio, persianas aluminio.

VIDRIERIA.f Medio doble, triple, cristal de 5 a 8 mm.
especial, emplomados, vitrales, vicelados.

PINTURA.~ Aceite, vinflica, barniz, pléstico.

MOTIVOS DECORATIVOS Y EQUIPOS ESPECIALES.- Muros Y o=
Plafones aparentes chino, yeso o cemento, piedra de -
rio, lajas, chimenea dos o mis, riistica o madera, es-
pejos de agua, fuentes adornadas o con veneciano, tapi
ces, aire acondicionado, cocina integral.

CERRAJERIA.- Chapas entrada, intercomunicacién primera

calidad, interphone.
3.4 INCREMENTOS DE VALOR.

Se nombra incremento a una determinada Aarea
de terreno que se encuentra ubicada en las esquinas de
las manzanas, la.cual aumenta el valor del terreno. En
el capitulo destinado al avalfio se explica la forma --

de aplicar estos incrementos segiin el caso.

El incremento es debido a que los predios -
en la esquina son de mayor valor ya que su uso en su -

mevoria se destina 2z comercios, o su rentabilidad es -

mas altae
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3.5 DEMERITOS DE VALOR.

En la valuacibn de terreno se le nombra de
mérito a la accidn de revaluar el valor de calle por'

metro cuadrado.

Las formas de demérito son:

a) Por frente.’
b) Por profundidad. >

¢) Por irregularidad.

La aplicacidn de los deméritos segin sea el
caso se explicarid mAs adelante en el rengldn destinado
al avallio vya que es en esta fase del proceso en la -=--

cual se afectan los valorese.
3.6 EXCENCIONES.
Solamente los bienes inmuebles propiedad -~

del municipio, Estado o Federacibn estan excentos del'

pago del impuesto predial.



CAPITULO 1V



4,1 RECURSOS MATERIALES.

Para la elaboracién de los planos catastra

les requeriremos de:

- Fotoindice del vuelo fotogrifico para ri

pida localizacidén de los pares estereoscdpicos.,

~ Pares fotograficos estereoscépicos en for
mato 23 x 23, para efectos de practicar control de ca

lidad.

- Mosaico fotogrifico rectificado escala =
1:5000 a fin de tener integrado el total del &rea por

trabajar.

- Restitucidn estereoscdpica en papel plés

tico indeformable cronaflex.
- Estereoscopio.

~ Cintas métricas de 30 metros, ya'sean de
metal o de fibra de vidrio, para medicibén directa de'

poligonos.

- Escalimetros, para integracidén de manza-

nase.
- Equipo de dibujoe.

- Papel cronaflexe.
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4,2 INVESTIGACION DE CAMPO.

Dentro de los procesos que se siguen para'’
la elaboracidén de un levantamiento catastral, uno de
los wis importantes, es la investigacidn de campo, -
Ya que es el punto de partida para la ejecucion de -~

los diferentes procesos subsiguientes.

Su realizacibén es sencilla y la podemos =~

dividir en cuatro partes: R

l.~ Medicidén directa de poligonos.

2.~ Verificacidén de volimenes de construc
cidén, dibujados en la restituciébm.

3e=- Clasificacibén del tipo de comstruccidbn

4.~ Codificacidn de los datos del propie--
tario v ubicacidn del predio.

o

Medicibén directa del poligono.

Del archivo de mbédulos, se envian los expe
dientes de las manzanas correspondikentes de uno a va-
rios mbédulos, a la seccidn de medicién de poligonos,-

quien se hara cargo de que se efectué el siguiente ~--

trabajo:

Una vez localizada y orientada la manzana,
se inicia la medicidn del poligono, preferentemente -
lo haremos teniendo como base la esquina N-W, y se -~

procede a medir el primer frente de manzana, siguien-



do sucesivamente hasta completar el perimetro, procu-
rando tensar y poner la cinta en linea horizontal, re
comendindose tambi&n medir totales, de frentes de man
zana para comprobacidén de las medidas parciales de ca
da predio, estas mediciones deberin hacerse siguiendo
el sentido de las manecillas del reloje.

La medicidén de lotes se harid de la siguien

te forma:

~ Tomaremos las medidas de frente, y las -

del perimetro del lote hasta cerrar el predio.

- Se descontarin volados y aleros (por no'
ser construcciones propiamente dichas).
- Ancones de 0.75 m. o menor se tomarin cg

mo linea recta.

- Inflecciones entre 165° y 1809 en cada -
100 m. se tomarin como linea recta. .

- En distancias rectas mayores de 30 m. se
tomarin medidas parciales o seccionales de 25 m. para

evitar al maximo la catenaria.

’

- Omisiones de restitucidn por obstruccién
se harin los levantamientos correspondientes tomando'
como apoyo lo que aparece en la restitucidén. Cuando -

no se tengan puntos de apoyo definidos, la forma més'
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prictica de ubicacidén, es trazando diagonales a partir
de un punto definido perfectamente Y haciendo triangu-

laciones para amarrar dichos puntos.

~ Se hari la divisibén de lotes acotando las

medidas necesarias.

Los datos, medidas y anotaciones que se -~ -
efectuen en la copia heliografica serin en sentido - -
E-W, de izquierda a derecha, ¥y los N-S, de abajo ha---

cia arriba, teniendo especial cuidado en transcribir -

claramente las diferentes anotaciones.

Se numeran los predios en orden progresivo'

Yy conforme las manecillas del reloj N-E. B
Se verifica el nombre de las calles.

Verificacidén de volimenes de construccidn,-

dibujados en la restitucidn:

Consiste en marcar lo que es construccidn -~
¥ 1o que no es, ya que al restituir se pudieron come--

ter errores por mala visidn.

Clasificacibén del tipo de construccidn:

Se hari de acuerdo a la tabla de clasifica~

cibén elaborada por la localidad.

.



Se deberd anotar el estado de conservacidn
Ya que las construcciones desde el momento en que se'
.ocupan sufren deterioros, no existiendo ninguna tabla
o sistema para detectar su estado de conservacidn se'
deja a criterio de la persona responsable de la inves

tigacidn.
4.3 ARMADO.

Armado es la fase del proceso en la cual =~
referenciindonos en la restitucidn original se hacen'
los ajustes de las medidas y ubicaciones de linderos'
que nos proporciona la investigacidén de campo. Una -~
vez ajustadas las medidas se recalcan los linderos pi
votYeandose los vértices perimetrales e indicando los'
niveles de construccién y acotando el perimetro. En -
esta fase también se afinan los detalles de volados,-
ancones e inflecciones del predio que caigan dentro -
de las especificaciones mencionadas en la investiga--

cibén de campo.

Este procedimiento se efectuari en el to--
tal de las propiedades que integran una manzana, nume
rindose en el mismo sentido que en la investigacidn -
de campo, poniéndoles el nombre de calle correspon---

diente.
L b CALCULO DE SUPERFICIES.
El cAlculo de superficies se puede reali--

zar en forma manual, o sea por cidlculo de figuras geo

métricas; o por medio de aparatos digitalizadores de’
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tipo eléctrdnico.

r 4
El calculo deberid efectuarse en la restitu
.z R . . .
cion ya corregida con la investigacidn de campo ¥ se'

- I 4
realizara en dos fases: terreno y construccidn.

[ 4 s -

El calculo de la superficie correspondien-

te a terreno se efectua por separado, por razones de'
integracidén de aval@io, ya que al terreno corresponde’

un valor diferente al de la comnstruccidn.

En cuanto a la superficie correspondiente’
a la construccién y debido a que, en un mismo predio’
pueden encontrarse varios tipos, se debera calcularse

por separado la superficie correspondiente a cada uno.

El valor obtenido de la superficie del te-
rreno se anota;é en el centro del lugar correspondien
te al predio en la restitucidn. Y el de las construc-

ciones en la hoja de la ficha catastral, anotando el'

tipo ¥ superficie de cada uno.

L,s5 DIBUJO.

El dibujo se realizard sobre papel corna--
flex, en hojas de 50 x 60 cms., dibujindose una manza
na por hoja. La escala del dibujo es la misma que la'
de la restitucibén, puesto que se calca de la restitu-

cidén original ya corregida en la etapa de armado.



Primeramente se dibujan las coordenadas de
la manzana por dibujar considerando que las latitudes
norte siempre deben crecer hacia arriba de nuestro --
plano v estar en sentido horizontal. Una vez dibuja--
das las coordenadas se calca la manzana, auxiliindose
para su perfecta ubicacidén en las coordenadas que de-
ben corresponder a las de la restitucidn. Se acotarin
los perimetros, se pasard el nimero de predio ¥ la su
perficie del mismo. Se calcarid también el perimetro -
de la construccidn anotando la clave correspondiente’

asi como los nombres de las calles.

En la clave del plano se anotarédn los si--
guientes datos: nimero de mbédulo, numero de manzana,-

escala, nombre de poblacidén y fecha.

4,6 AVALUO.

Concepto de valuacidni

Avaliio es una estimacidén de un determinado

valor de un inmueble.

El resultado de .un avaliio puede ser dado -
en forma oral, pero generalmente es un reporte escri-
to del valor estimado de la.propiedad debidamente -~ -
identificada a una fecha dada ¥ esti justificada por'
la presentacién y anilisis de datos reales ¥y revela--

dores.



Objeto de la valuacidn en el Catastro.

La valuacidn catastral tiene como objeto -
darle valor al terreno ¥ a la construccidn de un pre-
dio, por medio de tablas de valores de calle y de - -
construcciones que son discutidas ¥ aprobadas por las
juntas catastrales, obteniendo como resultado el valor

catastral total de una ciudad para fines fisceles.

Los elementos de la valuacidn son terreno'

¥ construccidn.

Para valuar al terreno se harin los estu--
dios correspondientes para determinar los predios ti-

po para cada zona.

Los predios tipo se fijarin en cada zona,-
como resultado del estudio general de las profundida-
des y frentes dominantes de los predios que cada zona
comprenda, en la inteligenciz de que el frente de ca~
da predio tipo no podri tener una longitud menor de ~
siete metros, debiendo procurarse, en lo posible, que
la relaczbén de frente a profundidad de cada predio ti

po se aproxime a la de 1 a 3.

REGLAS PARA LA VALUACION DEL TERRENO.

Los predios, por sus forma, se clasifican'

en regulares e irregulares.



PREDIOS REGULARES.

Son aquellos cuadrilateros con un solo fren
te, cuyos angulos no difieran en mas de diez grados- =-
del 4ngulo recto; los tridngulos con dos o tres fren~-
tes; los cuadriliteros en esquina y los pentégonos comn
dos frentes y pancoupé; siempre que sus linderos inte-
riores no difieran en mis de diez grados de las perpen
diculares trazadas a los alineamientos. Pueden conside
rarse también regulares, los poligonos con un solo =~ ~
frente que sean divisibles totalmente en cuadrilateros
regulares; asi como las fracciones de predio com fren-
te o frentes a la calle que reunan las condiciones de'

los predios regulares.

No se consideran irregulares las superficies
entrantes o salientes (ancones), cuya dimensibén méxima
medida sobre la perpendicular al lindero respectivo, -~

no exceda de un metro.

Las inflexiones de linderos, hasta de diez'
grados, no seran causa de irregularidad; pero si lo se
rsd la sucesidn acumulativa de inflexiones que configub

re una irregularidad incuestionable.

E1l valor de los predios regulares con un sé
lo frente se determinari multiplicando su superficie -
por el valor unitario de tierra fijado a la calle en =
que estén situados, siempre que su frente no sea menor

ni su fondo mavor, que los del predio tipo.



Cuando se trate de valuar un predio regu--
lar con un solo frente, y éste sea menor que el del ~
predio tipo, pero su fondo no mayor que el del mismo'’
predio tipo, se multiplica la superficie del predio -
por el producto obtenido de multiplicar el valor: uni-
tario de calle, por el coeficiente de castigo corres-
pondiente a la longitud del frente.

Si la profundidad del predio fuere mayor -
que la del predio tipo, se multiplicard toda su super
ficie por el valor resultante de aplicar al unitario!'

de calle, el coeficiente de castigo de profundidad.

Cuando las dimensiones tanto de frente como
de profundidad difieren de las del predio tipo, en me
nos y mas respectivamente, el coeficiente de castigo!'
serd el résultante que se obtenga del producto de los
dos coeficientes de castigo, el de frente menor ¥y el'.
de profundidad mavor, coeficiente resultante que se -
multiplicard por el valor uniterio de calle y por la'

superficie total del predio.

La profundidad de un predio se medira por'?
la longitud de la perpendicular al frente, o sea el -

lado que da a la calle, trazada desde el vértice mis'

alejado.

PREDIOS IRREGULARES.

Son los que, teniendo un solo frente, sean
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cuadriliteros cuyos angulos difieran en mas de diez -
grados del Angulo recto; los trifngulos con un lado a
l1a calle; y los poligonos de mis de cuatro lados que'
no sean divisibles totalmente en cuadrilateros regula
res. Asi mismo, se consideraréin como predios irregula
res los gque, teniendo dos o mas frentes, no estén com
prendidos en los casos mencionados de los predios re-

gulares, v los interiores o enclavados.

Para valuar predios irregulares con un solo
frente, se dividirén en fracciones regulares a partir
del frente a la calle, limitandolas lateralmente con'
i{neas normales al frente o con prolongaciones de lin
deros si éstos no se apartan en mis de diez grados de
dichas normales, y al fondo, con paralelas al frente'
o con los linderos de fondo cuando &stos no difieran'
de las paralelas en mas de diez grados. Las superfi--
cies de tales fracciones regulares se valuarin de =--
acuerdo con lo dispuesto para predios regulares; pero
debiendo advertirse que el castigo por frentemenor, -
sélo debe aplicarse cuando el frente total del predio
presente esta caracteristica en relaciédn al predio ti
po, ¥y no tomando el frente de cada una de las fraccio
nes parciales, en que virtualmente se haya dividido -
el predio, para relacionarlo con el del predio tipo.-
Cada una de las fracciones o poligonos restantes gque'
resulten de la divisién antes mencionada, y sean de -
’fondo, laterales o'con frente a la calle, se conside-

raran irregularidades. Igualmente, cuando una porcidn
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regular de un predio sea de uso restringido por sus -
dimensiones v forma, podri considerarse como irregula

o

ridad y valuarse como tal a propuesta fundada y por -

o

escrito.

Cuando la fraccibén irregular guede locali-
zada en el fondo del predio o cuando quede al frente'
con un lado sobre la calle, se valuara multiplicando'
su superficie por el valor unitario de calle castiga-
do con el coeficiente de irregularidad, tomando como'
profundidad de esas fracciones, la longitud de la per
pendicular a la calle trazada desde el vértice mas —--

alejado.

Cuando la fraccidn irregular quede locali=-
zada a un lado del predio, se valuard multiplicando -~
su superficie por el valor unitario de calle castigo’
por el coeficiente de irregularidad, pero consideran-
do que la profundidad aplicable a esta irregularidad,
serd la suma de las longitudes de dos normales: la -~
primera, normal al frente del predio trazada desde el
vértice de la irregularidad mas alejado de aquel fren
te; Y la segunda, normal al lado del predio al que =--
la irregularidad esté& ligada, trazada desde el vérti-

ce interior de la irregularidad que se encuentre més'

alejado de dicho lado.

Las fracciones irregulares localizadas al'

fondo o a los lados del predio, no se castigaran por'
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escasez de frente afin cuando el predio tenga un fren-
te menor que el del predio tipo; pero si lo seridn las
situadas al frente, con un lado sobre la calle, con -
el castigo correspondiente a la longitud ael frente ~

del predio.

Para valuar predios con dos o mAs frentes,
va sean regulares o irregulares, con o sin esquinas, -
se trazaran paralelas a los frentes a la profundidad’
del predio tipo empezando por el frente a la calle de
mayor valor unitario ¥ continuando con los otros fren
tes en orden decreciente de valor (en esquinas, el --
trazo de la paralela a la calle de mayor valor se CO=-
rreri hasta el alineamiento de la otra calle); las --
fracciones exteriores asi formadas se limitarin late=-
ralmente por los linderos, si &stos no forman con el'
alineamiento de la calle sngulos que difieran del rec
to en mAs de diez grados; de no ser asi, se limitarén

por mormales al frente para corregir la irregularidad

angg}ar.

A continuacidn, se aumentaréd la profundi.-
dad de las fracciomes anteriores, sobre los frentes,-
en el mismo orden decreciente de valores, cuidando de
que aunque se aumente la profundidad, no se pierda 1lz
condicidén de regularidad y de que no haya invasién de
fracciones. Si aln qﬁédaren porciones del predio sin'
considerar, é&stas se tomaran sobre los frentes o so--=

bre las fracciones anteriormente trazadas a las que -



16gicp y equitativamente deban considerarse ligadas,-
clasificéndolas como irregularidades reales o como =--
irrpgularidades virtuales, segiin sean. Dé esta manera
la totalidad del predio se habrad dividido en series -
de fracciones sobre cada frente; series que se valua-
rén cada una como si fuera un predio y de acuerdo con
las consideraciones del caso; pero debiendo conside--
rarse que las irregularidades virtuales se castigaran
no .como irregularidades, sino como porciones regula--
res de predio con castigo de profundidad. (Las frace-
ciones irregulares en esquina, tampoco se considera-~-
rén irregularidades). La suma de los valores de las =~
fracciones que comprenda el predio en su totalidad --
més los incrementos por esquina, dard el valor total'

del predio.

En caso de duda en cuanto a la forma co---
rrecta de valuacidén de un predio, se ensayarin las so
luciones posibles gue las reglas permitan, y se adop-

[N

tari la que demerite menos el valor del predio.

INCREMENTO EN EL VALOR DEL TERRENO DE LOS PREDIOS -~ -
SITUADOS EN ESQUINA.

Se consideran predios en esquina y sujetos
a incremento por este concepto aquellos cuyos lados =~
formen Angulos de cuarenta Yy cinco a ciento treinta ¥
cinco grados, inclusive, Ya sea que la esquina esté -
formada por la interseccidn de dos calles o por la in

flexién de una misma. El1 valor de estos predios se in



crementara de acuerdo con las reglas siguientes:

El valor se incrementara en un 25% tratan-
dose de predios situados en esquinas comerciales de -
primer orden, teniéndose como tales las situadas en -
las calles en que las construcciones se hallen acondi
cionadas o destinadas totalmente o en su mayor parte’

a usos comerciales de primera clase.

También se tendran como esquinas comercia-
les de primer orden, aquellas en que estin estableci-
dos comercios de la categoria indicada; ain en el ca-
so en que el resto de las construcciones ubicadas en'

la misma calle no estén destinadas a esOs USOSe

El valor se incrementari en un 20% cuando'
se trate de predios ubicados en esquinas con estable-~
cimientos comerciales de segunda clase. A las esqui-=-
nas en que estos predios estdn ubicados, se les deno-

minari comerciales de segundo orden.

Los valores de los predios situados en es-
quina no comerciales, se incrementarin en un 15%. Se'
considerarén como esquinas no comerciales aquellas --
formadas por calles donde se encuentran predios que -
en su totalidad o en su mayor parte estin destinados'

3

a habitacidén o a otros usos no comercialese.

Los incrementos a que se refieren los pé--
rrafos anteriores se calcularan en funcidén del menor'

valor de calle.



Cuando los lados de la esgquina formen éngg
los de cuarenta y cinco a noventa grados, la superfie
cie del predio cuyo valor debe incrementarse, sera la
del poligono formado por los frentes del predio hasta
una distancia de veinte metros medida desde el vérti-
ce de la esquina, y por las perpendiculares levanta--
das sobre aquellos frentes al final de esa distancia.
La superficie de este poligono de incremento no podra
ser mayor de cuatrocientos metros cuadrados.

.

Si el Angulo de la esquina es de més de no
venta grados sin sobrepasar los ciento treinta ¥y cin-
co grados, se procederia como en el caso anterior, pe-
ro se mediran sobre las perpendiculares a los frentes
nuevas distancias de veinte metros Yy se trazaridn en -
sus extremos otras perpendiculares que, al cruzarse,-
cerraran el poligono de incremento. La superficie de'
éste siempre resultara mayor de los cuatrocientos me-
tros cuadrados, pero Unicamente se incrementar esta'

cantidad, limite méximo permisible del incremento por

esquinae.

Cuando los frentes del predio o cualquiera

de ellos midan menos de veinte metros, sea el predio’

regular o irregular, o se combinen estas circunstan--

cias, se trazari el poligono de incremento de acuerdo

a los dos parrafos anteriores sobre el plano del pre-

dio, independientemente de las restricciones indica=~=-

das al principio. Al poligono resultante se le deduci

rin grificamente las freas que no pertenmezcan al pre-

- 62 -

Ay ys— - gt oy



. ’ . .
dio, asi como las que afin perteneciéndole forman irre
gularidades laterales reales respecto a cualquiera de
los frentes, las que se delimitarin con normales a és

tos. El &rea restante serd lz que se incremente.

Pero si el 4ngulo de la esquina es obtuso'
Y el frente menor del predio mide menos de veinte me-
tros ¥y da a2 la calle de mids bajo valor unitario, enton
ces aquella Area restante se deduciri alin mis, multi-
plicéndola por el cociente de dividir el frente menor
entre el frente mayor del predio, tomando éste en su'
longitud total si es menor de veinte metros, o en - -
veinte metros si es igual o mavor que esta cifra. Es-
ta Gltima reduccidén no es de aplicarse cuando el repe
tido frente menor del predio da a la calle de mavor -
valor unitario. En niﬁgﬁn caso el incremento por es--
quina afectard una superficie mayor de cuatrocientos'

metros cuadrados.
PREDIOS EN ESQUINA CON PANCOUPE.

En los predios en esquina con pancoupé la'
superficie cuyo valor debe incrementarse, se determiw
naréd midiendo sobre los alineamientos veinte metros -
a partir de los vértices del pancoupé v continuando -
con el procedimiento establecido para los predios ep'
esquina, segflin el caso. El incremento no deberi afec-
tar una superficie mayor de cuatrocientos metros cua-

drados.
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Cuando el pancoupé, sea recto o curvo, mi-
da veinte metros o mis, deberi dirsele valor de calle
a menos que por estar sobre una glorieta ya se le hu-
biera asignado valor especial a &sta. Los predios con
pancoupé o glorieta de caracteristicas como las descri
tas, se consideraran predios con mis de dos frentes;-
en cuyo caso se trazaraén los poligonos de incremento’
en orden de importancia, empezando por la esquina de'
mas altos valores de calle Y de acuerdo con lo indica
do en predios en esquina, pero cuidando de que no ha-

Ya superposicidn de superficies incrementadas.

Cuando el pancoupé mida entre veinte y cua
renta metros y los valores de las calles advacentes -
sean iguales, se formaran dos poligonos de incremento
debiéndose tomar para cada uno de ellos la mitad del!

pancoupé.,
PREDIOS INTERIORES 0 ENCLAVADOS,

Se consideran predios irregulares los inte
riores o enclavados y se valuardn de acuerdo con las'

reglas siguientes:

Predios rodeados por otros, que para su «~-

acceso desde la via publica cuenten con servidumbre -

de paso, establecida legalmente.

Se valuarin en su totalidad como una sola'

irregularidad, con el castigo correspondiente a la ==
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profundidad dada por la suma de la longitud de la rer
Pendicular al frente del predio sirviente, trazada --
desde el vértice del predio que se valfia mds alejado’
de aquel frente, mis la mixima distancia, nedida nor-
malmente a la perpendicular anterior, entre los vérti
ces extremos de este (ltimo predio, tomados en el mis
mo sentido de aguella distancia. Al valor asi obteni-
do se le agregaréd la tercera parte del valor que a la
faja de servidumbre le corresponda, tomada del avalilo
del predio sirviente, la que a su vez serd descontada

de éste.

Predios rodeados por otros, sin tener acce

so desde la via piblica.

Se valuaran, como en el caso anterior, co-
mo una sola irregularidad, aplicindoles el castigo co
rrespondﬁ;nte a la profundidad obtenida de la suma de
la longitud de la perpendicular a la calle mis cerca-
na al predio, trazada desde el vértice de éste que se
encuentre mis alejado de la misma calle, mas la mixi-
ma distancia, medida sobre la normal a la perpendicu-
lar anterior, entre los vértices extremos del predio'
- que se valfia, tomados en el mismo sentido de dicha --

normal.

Predios que no tengan acceso directo a la'
vi{a pfiblica, sino a una calle privada de paso consti-
tuida, conforme a los titulos de propiedad, con frac-

ciones propias de cada uno de los predios con frente'
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a la privada; privada que no constituya un predio por

4 ry Py 2 el . »
si misma, ni sea propiedad comin pro indiviso:

) Para valuar el terreno de cada uno de es-=-
tos predios, el Departamento Técnico daréd valor de ca
lle a la privada y se valuard cada predio conforme a'
las reglas generales de valuacidn, considerandolo con
frente a la privada; se le agregard el valor de su =--
propia fraccidn asignado a ésta, ¥y en su ceso, con el
castigo de frente que el predio tuviera sobre la priva
da. Los predios con frente a la calle, con excepcidn'
de la fraccidn que sea parte de la privada, la gue se

valuarid al valor de ésta.

Predios que no tengan acceso directo a la'
via plblica, sino a una calle privada; cerrada o a---

bierta, de propiedad particular.

Como en caso anterior, el Departamento Téc
nico dari valor de calle a la privada; se valuari ca-
da predio interior sobre ésta, considerédndola como ca
lle, al valor asignado ¥ aplicindo las reglas genera-
les de valuacidn. Al valor obtenido para cada predio'
se agregarh el resultante de dividir proporcionalmen=-
te a la superficie de éstos, el valor de la privada -
considerada como predio de propiedad particular, con'
frente a la calle de su ubicacidn y al valor que ésta
tenga ¥y con los castigos que pudiera ameritar. Asi el
valor de la privada es trasladado a los predios inte-

riores que pertenecieren al propietario de la repeti-



da privada. Los predios con frente a la calle y esqui

na a la privada, se incrementaran por este concepto.

De cualquier manera, la forma de valuacidn
que deba aplicarse en casos especiales, debe ser re--
suelta por los Departamentos Té&cnico y de Avallios v, -
en los dudosos, aprobados por la Direccidn General de

Catastro e Impuesto Predial.

PREDIOS CON PLANTAS SUPERPUESTAS.

El valor de las superficies dentro de un -
predio, que contengan plantas de construcciédn, patios
de servicio o azotehuelas superpuestas propiedad de -
distintos duefios, se determinard de acuerdo con la si

tuacidn de la superposicidn.

a) Cuando la superposicién de plantas esté
al frente del predio, es decir, colindante con el lin

dero de calle.

b) Cuando la superposicién de plantas co--
rresponde a los linderos interiores, sin frente a la'

calle.

En el caso a que se refiere el inciso a),-
del pArrafo anterior, el valor de la fraccidn del pre
dio cubierta por plantas superpuestas, se tomari del'
avalfio de la tierra del propio predio; valor que se -
dividiri en tantas partes mis una como plantas haya;-
¥y se aplicarfn dos partes al predio al que la planta’
baja pertenezca, Y una -parte por cada una de las O--~

tras plantas al predio al que éstas correspondan.
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En el caso del inciso b), del parrafo an--
terior, cuando las plantas superpuestas estén en el -
interior del predio, sin frente a la calle, se dividi
rd el valor de la fracciédn como plantas haya, ¥y se ~=~
aplicaré.una parte por cada planta al predio al que -

éstas pertenezcan.
PREDIOS CON EXCAVACIONES.

Cuando los predios se encuentren excavados
con excavacidn sin fines de edificacidm o de utilizes
cidn especial, el valor que resulte para el terreno =
se castigarid aplicando, Unicamente a las superficie.'
excavada, los porcentajes que fija la tabla siguien--
te. Al efecto, el valuador demarcara cuidadosamente -
en el plano del predio, el irea y profundidad media -

aproximada de la o las excavaciones que hubiere.

TABLA DE CASTIGOS POR EXCAVACION DE ACUERDO CON SU -~
PROFUNDIDAD.

Profundidad. % de castigo.
De O a 1 m« 0 %

De 1 a 3 m. 10% a 20 %
De 3 a 5 m. 20% a 40 %
De 5 a 8 m. 40% a 60%

De 8 m. en adelante 60%

Cuando los predios se encuentren excavados

v rellenados con posterioridad, los porcentajes de la



tabla anterior se reducirin hasta en un 50%, de acuer
do con la opinidén que el valuador emita, tomando en -~
cuenta la naturaleza del material de relleno, su gra-

do de consolidacibn, etc.
PREDIOS CON DESNIVELES.

Cuando los predios tengan desniveles des~=
cendentes o ascendentes de mas de diez grados con reg
pecto al nivel del arroyo de la calle, se castigaran'
por éste concepto, aplicando los coeficientes de irre

gularidad de la manera siguiente:

Se dibujari el plano o proyeccién horizon-
tal del terreno y su perfil, subdividiendo este Glti-
mo con lineas verticales sobre los puntos de cambio -
notable de pendiente exclusivamente, a fin de demeri+
tar el predio lo menos posible. Estas verticales, ex~
tendidas hasta la proyveccidn horizontal del terreno,-
determinarin en &ste una serie de fracciones (diferen
tes de las trazadas para el avalfio del terreno en con
junto, es decir, considerando simultaneamente los cas
tigos por frente menor, profundidad mayor, irregulari
dad) (en el plano horizontal) y desnivel (irregulari-
dad en el plano vertical) que hubiere. La suma de las
Areas de estas fricciones debe ser igual a la del pre

dio.

Cada una de las fracciones anteriores se -

valuara al valor unitario de calle con los coeficien-
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tes de castigo respectivos, pero en cuanto al desni~-~-
vel, se considerar& como una irregularidad en el pla-
no vertical cuya profundidad referida al dibujo del: -
perfil del terreno, es la distancia horizontal al ni-
vel del arroyo, desde el alineamiento mis la distan--
cia de este punto a su proyeccidén vertical sobre el -

perfile.

La suma de los valores de las fracciones =

dari el del predio.

Cuando el predio con desnivel tenga obras'
materiales para su me joramiento, tales como muros de'
sostenimiento y terraplenes, terrazas, rampas O esca-
linatas, el valor de esas mejoras se agregarid al del’

terreno castigado por desnivel.
AVALUO DE CONSTRUCCIONES.

Se procederd a aplicar a las superficies -
de construccién pertenecientes a cada tipo el valor =

unitario correspondiente al mismo.

Las instalaciones especiales importantes, -
tales como sistemas hidr&ulicos, de bombeo, de cale-~-
faccidn, ventilacidn o acondicionamiento de aire, es-
caleras eléctricas, etc., que no estén comprendides -~
en la tabla de clasificacibn se valuarin por separa--

do.



Los deméritos aplicables a los valores uni
tarios de las construcciones, de acuerdo a su estado’

de conservacidn son:

1.- Construcciones nuevas o en buen estado

se aplicari un demérito de 0 a 5 %.

2.~ Construcciones en "regular estado'", --

se aplicari un demérito de 10 a 15 %.

3.~ Construcciones en "mal estado", se - -

aplicari un demé&rito de 20 a 30 %.

4.- Construcciones "ruinosas', susceptibles
de reparacién: al valor total de la construccidn, se-
gin el valor unitario de su tipo de edificacién, se -
descontari el costo de reparaciém. Cuando no sean sus
ceptibles de reparacidn, no se considerari a la cons-

truccibdn valor alguno.



CAPITULO V



CONCLUSIONES.

Por lo antes expuesto Y estudiado en este’
trabajo nos damos cuenta que ésta, como otras activi-
dades, son importantes para el buen funcionamiénto de
1a recabacidn del impuesto predial ¥y dada la importan
cia que reviste este renglbén en la actividad econdmi-
ca del pails no debemos soslayar esfuerzo alguno para'’
que todas las comunidades cuenten con este importante
recurso ya que, como se plantea en el transcurso del'
trabajo no solamente tiende a cubrir el requisito de'
inventario de la profiedad inmueble de la localidad,~-
sino gque ademis nos sirve como documento fuente para’
efectos de mejorar planes ¥ presupuestos de obras que
beneficiaran a la comunidad en forma inmediata y a =--

futuro.
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