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SECCION ESPECIAL

PODER EJECUTIVO DEL ESTADO

SECRETARIA DE FINANZAS

ACUERDQO, por el que se aprueba el Instructivo para

fa Valuacién de Predios Urbanos en el Estado de
México.

En cumplimiento a lo dispuesto por e} Articulo 410
y sus correlativos de la Ley de Catastro del Estado de
México, la Secretaria de Finanzas aprueba el nuevo

Instructivo para la Valuacién de Predios Urbanos,
propuesto por la Direccidbn de Catastro de la propia
Secretaria, con fundamento en las atribuciones que

la propia Ley le otorga.

En el mencionado Instructivo se consignan los
valores unitarios para las edificaciones, de acuerdo
a la clasificacién de las mismas, correspondientes a
los diferentes tipos que se establecen en la Ley de la
materia, tomando en consideracion la clase de materiales
utilizados en su construccién, 1a calidad de la obra de
mano, tiempo de haberse construido y el estado de

conservacion de las mismas,

Para dar cumplimiento a lo establecido en el ar-

ticulo 6° del ordenamiento antes citado, se Procedera
a convocar a la Junta Catastral ccrrespondiente, a
efecto de escuchar las opiniones a que hubiere lugar
y en ¢aso, tomar en consideracion las observa-
ciones que sobre el mismo resulten.

Toluca, Méx.. # 16 de Agosto de 1982,

E! Secretario de Finanzas

Lic, Alfredo Baranda

Garcia —Rubrica

SUMARIO:
SECCION ESPECIAL
PODER EJECUTIVO DEL ESTADO
SECRETARIA DE FINANZAS

ACUERDO, por el que se aprusba e! Instructivo para
la Valuacién de Pradios Urbanos en el Estado de
Maxico.

“ANO OEL CENTENARID DE LA EDUCACION NORMAL EN EL ESTADD"
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INSTRUCTIVO PARA LA DELIMITACION DE CCOHONIAS
CATASTRALES.

O CNIA CATASTRAL,

e llama colonis catastrel en una poblacidn, a ure zona de la misme
que presanta caracteristicas urbenas y socic-econémices homogéress.

1. OBJETIVOS.

Los objetivos de la delimitacidn de las colonies catastrales en una
pablacidn son:

1.1.— Subdius.‘t-:-'.'r le poblacién an zonas con caracteristicas urbanas
y socio-econfmicas homogéneas,

1.2.— Obtaner €} vslor unitario base del terreno en cada calle, con
mayor gradi of cornflabilided,

1,3.— Plarear el desarrollo urbano de la poblacién mediante el mane
Ju adecuado de los datos cbtenidos por colonim catastrel.

2, CARACTERISTICAS DE LA COLONIA CATASTRAL.
Les caracteristicas bdsicas de homogeneidad que deberd tener une co
lonia catastral som las siguisntes:
a) .- Edad,
8).- Tipo y caliden de las construccionss,
c].- Estado y tipo de desarroullo urbano,
d) .~ Gervicics piblicos y su calided.
a).- Indice sociclégica.
f).— Densided de poblacitn,
g}.— Uso del sualo.
h} .- Caracteristicas especialss,
3. INVESTIGACION DE LAS CARAMCTERISTICAS BASICAS DE LNA COLONIA CATASTRAL

3.1.~ EDAD DE LA COLOMIA.

Esta caracteristice refleja por =i misma mucha de la homogene §
dad gue =a busca. La delimitacién que e haga deberd tomar en
cuenta el tiempu trenscurrido entre la fundacién y/o la etapa
praliminar de desarrcllo de la zona, hasts rusatros dfas, Si
debido a la entiguedad da la zona no fuera posible precisar su
edad, deberén dbsarverse; lm edad y carecter{sticas de las — —
construcciones {materisles uvsedos an sllas y las Formas cons—
tructivas utilizadas} y la Forma de subdivisifn de la tiarra -
(var Instructive pare la Determinacién del valor Dnitario Base
del Terreno por Calls),

3.2,- TIPD Y CALIDAD DE LAS CONSTRUCCIONES.

Al estudiar estas caracteristicas, deberdn tomarsa er cuenta —
los siguientes factores:

a).— Carscteristicas de los materiales,
b) .- Formas constructives utilizadas,
c) .- Tamafio de las construcciores,

d},- Funcionalided de sus proyectos respecto al uso &timo po-
sible.

En la Tabla 1 del Instructive pera la Valuacifin de Edificacio-
nas, se presenta una clasificacidn de dstas, propia pars la da
limitacidn de colonias,

ESTADO Y TIPO DE DESARAOLLD URBANG,

Para tomar en cuanta estes caracteristicas en la delimitacién
de una colonia catastral, deberén considerarsa esanciglments -
los siguientes factores en conjunto;

8) .- Frecuencia de lotes edificados,
b) .- Frecuencia de edificaciones residenciales, comerciales e

industriales (Var Instructivo de Valuacién de Edificacio-
nes),

c).~ Frecuencis de lotes con edificaciores de uso difarante al

d).- Uso actual y patencial del suele como; comercial, i
cial, industrial, agricols,de servicios, mixto, etc.

3,4.~ SERVICINS PMBLTCOS ¥ SU CALIDAD.

Los servicips plhlicos gue sa tomaran en cuenta en la dol <
£ibn de una colonia catastral son los siguientes: pavime: i -
panquetas, jardireria de calle, redes de agua potable, 4 Ll—
cantarillado, de corriente eléotrica y de alumbrado piblict —
(ver Instructivo para la Determinacifn del Velor Unitarino S.:e
del Terreno por Calle).

I Tw

3.5.- INDICE S0CIOLOGICO,

Para considerar esta ecaracteristica en la delimitacidn du una
colonia catastral, s2 deberan tomer en cuenta dos factores ba-
sizos du sus habitantes: ocupacién y educacitn,

En el Instructivo psra la Determinacién del Velor Unitario Sa-
== del Terrenc, por calle se encuentran los elementos necesa—
rios para la determinacitn del indice seclolégico por calle y
par colonige.

3,6.— DENSIDAD DE POBLACION.

Para fines de delimitacién de colonias catastrales, se cansida

rardn tres tipos de zona por lo que se refiere a densidad de -
poblacibn:

3.6.1,— Zona poco poblada: gereralmente zonas residencialas de
casas unifamiliares, & zonas en procesc de desarrollo
habitscional 6 jirdustrial.

3.6.2.~ Zona medianamente poblade: zonas mixtas de casas unifa
miliares y edificios comrciales,

3.6.,3,— Zona densamente pobleda: zonas con sdificios comercia-
les preponderantementa.

3,7.— GARACTERISTICAS ESFECIMES,

3.7.1.~ Las caracteristicas espaciales citadas a continuacifin

definen por si mismas, una colonia catastral:

Zonas tipicas.

Zonas ejidales y/o comunales,

Zonas urbanas insulares o paninsulares.

Zonas federales,

Desarrollos urbanos de propledad particuler o estatal,
Paguefius pobledos absorbidos por el desarrollo urbano
de una poblacién mayor.

3.7.2.- Zores agricolas absorbidas por el desarrollo urbano —
en pequefias poblaciones aisladas no se harf subdivi——e
516n por colormias catestrales, salvo gue existan Zomas
notablemente diferentes de acuverdo con la caracterizae-
cidn establecida en este capitulo.

4, PROCEDIMIENTD PARA LA DELIMITACION DE COLONIAS CATASTRALES,

4,1.— Hagase un recorrido gereral de la poblacidn con ocbjsto da apre
ciar en Torma global sus caracteristicas particulares,

Anftese en plancs yfo mosaicos fotogréficos las cbservacionss
pertinentes respecto da las caracteristicas citadas emn los in
cisos 3.1 & J.7.2.

Mediante el usc de wehiculos afreos o bien dexis diferentes -
puntos elevados de la poblacifin, tales como cerrus, campana—
rios, mszoteas, ai:c., hégese una dalimitacibm preliminer prefa
rentemante sobre mosaicos eerofotogréficos, aterdiendo a las
obsarvaciores de las imcisos 3,1y 3.2,

4.3.~ AecSrrense los limites marcedos conforme al inciso 4.2 y hf—
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4.4,— Pecfrranse las zonas asi delimitadas, observendo y determi—

nande cn ellas todas y cada wna de las caracteristicas mencio
nadas en los incisos 3.1 a 3.7 y hdganse las correcciores fi-
nales nscesarias,

INETRUCTIVO PARA LA DETERNINACION DEL WALOR
UNITARIO BASE DEL TESTEMND PGR SALLE,

BJETIVC.

la determinacidn del valor unitario base del terrenc por calle, para ser
utilizado en el cdlculo del velor catastra! de los lates comprerdidos en
la celle considsreda.

M7

&Y
o

DEF TNICTLUNES,

Fara finzs catastrales se utilizardn les siguientes definiciores:

2.1~ LALLE,

I
I

Calle es el tramo de via pdblica comprerdido entre dos cruce—
ros consecutivis o entre un crucero y un limite fisico vio - -
legal.

LONGITUD DE CALLE, Ver Pdgina QOcho
Longitid
la celle

de calle, L, es la lorgitud modida sobre el eije de —
consideradz, entre sus intersecciores con los ejes de
calles gue forman lus cruceros que la limitan, o bien, eon—
sU interseccin en un crurero y el limite fisico y/o legal
axlska en su obro extremo,

las
tr=
gL
ANCHC DE CALLE, Var Pigina Nueve

Ancho de calle, C, es la longitud media l[im_'.luyerldD banquetas,
si las hay) medida perperdicularmente gl gje de la calle con=i
darsds, entre los limite. premedia Fisicus y/a legales de 1=
misma,

2.4,— ANCHO DE PAVIMENTD,

Anche de pavimento, P, es el anche medio de la faja pavimenta-
da destinata al transito de wehizulos, medide perpedicularmen
te al gje de la calle.

ANCHO DE HANGQUETA, Var Pagina Nueve
Ancno de hangueta,

ente al eje de la
longituwd entre los

calle, dz guarnicidn a paramento, © bien la
limites oromedin de é=tcs.,

LUNGITLD DE BANOLETA. Var Pagina Nueve

Lengitut dee bengoeta, ©, es la longitud medidz score el Li-ite
promed 10 cntre arroyo vy baroweta Feeta ouw intorepocion oo los
2jus semejentes de 1o Liriles dr Lo calle conociderada,
LOWCTITUD JE ZUATRICICN,

Longitud de quarniciong 2

, Es oda lungited fel limite floi-z or

tra wrrayo v bonogeta,
JARDTMNERTA TE CALE.

Jardineris de
tes croame-tals

en 1a zalle zunsidor:

EAES UTILIZAZLE E s Tnfly,

Ver P4gina Diez

Ocupacitn i
El ahjetivo de sste Instructive es describir el procedimiento para -

Educanidn ;

Crupacién ;

Educacidn g

b, es la lengitud media med da Ferpendicular

2, 1= INDICE SOZICLOGICO DE U PREDIO,

Indicn scioldgico de un predic es asuel gue pordera le ocupa-
cifn y educacifn de los habiitantes del micro de acuerdo con las
siguiertes caracteristicas.

INDIICE 18

Empleo ingskablc o eventual; cumn ejenclo; peones, vende
cores ambolantes, artesania corriente, ote,

Muy cIcasa o nula.
mnIrE o
Empleoc estatile como chrers o artesamo,

Primaria terminada o no,

MOILE J:z

Ocupacidn ; Generalmente empleado de oficime, aungue pusde trabajar
por =u cuenta,

Educacifn ; Secundaria 0 carrera comoreial.

INGICE 4

TMNDTOE 55

Dcupacidn ¢ Pequefio empresario en comercia, imdustria o servicios —
6 empleado en puestos directivos.

Educacifin : Media-superior, tipo carrera profesional.

Ocupucidn @ Mediaro o grende empressric an comercin, irdustria o ser

vieics,

Educacidn : Licenclaturn o més,

2,11, - THIICE SOCTOLOGICO DE UMA CALLE,

Indice socialégico de wna calle, es el irdice sosiolfgico pre
dominante en los predios de la calle. Este indice seréd deter
minado teniendy en cuenta los indices socioldgicos de los Bre
dios de la calle, deturminaios -odiacte investigacidn direc—
ta.

2,12, INDICE SOCIOLOGICO DE tMA COONIA CATASTRAL.

Irdice socinlfgicn de une culonia catostrsl es el que p‘r’edc\ml
na en las callss de la colonia catastreal considoradoa. Este -
frdire e determinard como sigie:

Serd la radia de los indices sociolfqinos de lan colles,

El fndice sociclinisd g0 la rolonim es el Indire ge norres—
ponde 5 la mayor sumz de las chhenidas en gl incino al, inme-
diate snterior.

TMOICE JE INTENITOAD TOMERLTA DE LN PREDIO,

Irdive de intensidac fomercizl de wn credic ooowl deeoe guo =2

ohTinna comse by
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Irdice de imtemsidad comercial de una colonde catestral, es
la suma de los indices de intensidad comercial de las ce—
1les de la colonia catastral ronsiderada, dividido entre el
ndmero total de calles de la wisma y que se daterming me——
diarte la siguisnts expresién:

TICC = =1 {1IC

m

Indice de intensidad comercial de una colonia,
= Indica de intensided comerciel de la calle j.
Nimero de calles en la colonia,

n

2,16.- INDICE DE CALIDAD COMERCIAL OE LN COMERCIO.

IICi = KNC1 X ACi
1ICi = Indice de intensidad comercisl del predio i.
NNGi = NOmero da niveles destinados a comercio, en la edificacifn
gxlsterte sn 21 predio 1.
ACL = Area media construfda por el nivel del predio i,
2.14.- INDICE DE INTENSIDAD COMERCTIAL DE UNA CALLE, 1ICC
TIC4
El {rdie de intensided comercial de una calle se obtendrd m
como sigues
>
1160 = §o7 (NNCi X ACi)
L
en dondsa:
1iC = Indice de intensided comercial de una calle.
NNCi = Namero de niveles destinado a corercio, en la edificacibn
existente en el predic i.
ACi - Area media construida por el nivel en el predio i.
L = Longitud de la calle considerada. 2017
n = Ngmezro de predios ocom comercio en la calle.
2,15,- INDICE DE INTENSIDAD COMERCIAL DF UNA COLONIA CATASTRAL.

Indice de calided comercial de un comercio, 85 un nimero —
gue pondera la calided de los materiales, ejecucldn y pre-—
sentacién de las instalacionss gue existen en sl local co—

mercial y de los objetos gue se wenden en el mismo, cual—
quiere gue sea su natureleza, dentro de su remo. Este indi
c2 y sus caracteristicas se presentan en la Tabla 1

INDICE DE CALIDAD COMERCIAL DE LN PREDIO.

Indice de calidad comercial de un predio, es una estimacifn
del promedic porderado de los indices de calidad comercial
de 10s comercios gue existan en el predio con respecto a —
las Areas Que OcCupan.
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2.18,— INDICE DE CALIDAD COMERCIAL DE LWA CALLE.

Indize de calidad comercial de una calle, es el promedio —
pordereco de los Indices de celidad comercinl oe los pre——

zivs gque existan en la calle considerada, abienica comg wi—

GUE: )
i LR £i

IC = i=i _[l LX )
ﬁ i

en donds; =1

IDC = Trdime de calided -omercial de la calle.

I0P1 = Indice de calided vomercial del predio 1,

fi = Frerte del aredio 1 en el cual exists comercio.

rn = Mumero de oredics ron nomercio on la -gile,

2,19,- TNDTCE NDE CALIDAD COWMERCIAL DE LMA COLOMIA SATASTRAL.

Indice de validad comercial do une colonia cetastral, es el
promedic porderado de los Indices de calidad comercial de -

las zalles gue exi=tan on la onloria considerada, obteni—
do romo sigie:
1C7 - a L N al
LG
en donde;
T2 = Tndire de calidad comrcigl de la colonia catastrel,
ICCj = Indtie de calidad corerciol de la zalle §.
Lj = longitad de la ealloe i,
LG = Longitwl Lotal de las calles can comercio de la colg
nia catastral.
m = MNimert de calles en la colunia catastral.

3. METODOS DE wALUACTION,

Los mitodos de valuacion a seguir pzra la determinacidn del wvalor
unitorin basce del terreno por cal’e sons
a) METODO DE LOS WALORES AGREGADUG.

b} METIDD DEL AWALLO DIRECTC.
£] METOOD ESTADISTICO.

La splicacitn da uno u otro métudo serd decidido por la Direccién
de .Catastro para cada caso,

4., METODO DE LOS WALOFES AGAEGADDS PARA LA DETEAMINACION DEL VALDA —
UNITARIO BASE DEL TERFAEND POR CALLE DE UNA COLONTA NMATASTRAL .

En el método de los velores sgregados parae determinar sl valor —
unitario bas= del terreno por calle de une colonia catastral, se
axpresg dicho valor en la sigulente forma:

V-BO+B>(+BK+BJ(+EX+BX+BKE+BX+

1 g2 ¥ By Mgty Ry + By Xg + By 7 %5
H_ X A X +E! X X .
g gt 85 %g By ¥ 1 M P B Xy P B Xy v B X
Bis *s

v-bu+}:n

i=l

Egquivale a 3

V = VWalor unitario medio del terreno en una calle de una colonia
catastral,

8_= Término independiente qua tome en cuenta le influencia de to
tdos 1os factores rmo incluidos en los demds términos de la —
axpresifin,

X_ = Valor agregado paor el factor F1 que incluys: Pevimentos, —

banguetas y guerniciones.

0
a

Valor agregado por el factor F
medio de via piblice,

5 Qua incluya; 81 ancho pro-

k]
L]

valor agregado por ei ractor F3 qua incluys: Jardireria de

calle,

3
B
]

Yalor agregeno por el factor F, gue incluys: red de corrien
te eléctrica, operacifn de la misma y alumbrado pdblico.

7.

= VelDdr sgregado par el factor F_ que ir cluye: read de sgus po
tablg y operecidn de la misma,

= Yalor sgregado por el factor Fﬁ que inc ye: red de alcantg
rilledo y operacién de la mi=ma,

= Yalor agregado por el factor F
limpis,

= Valor egregado por el factor F, que incluye:

5 gue incluye: servicioc de -

sarvicic dg —

B 8

policia.

= Yelor agregado por el factor Fg gue incluys: servicio de —

tr&naita.

= Yalor agregado por el Fector F

@ que incluye: ssrvicio de au
tobuses urbanos.

X
10

x” = Yglor gyregado por el factor F que in.luye:; g1 valor de —
las adificaciores en las 2 aemres de la calle.

X12 = Valor agregade por el factor F . que incluye: el Indice soe—
ciolégico 1,2,3,4 6 5, si alguno de estos predomina en la ca
1lle.

3" Velor egregado por el factor F__ gque ircluye: el irdioe de -
intensidad comercial de la calle.

)(14 = Valor egregada oor €] factor F, que incluye: al ndmero de -
comarcios en la calle al niwvel &e Esta.

% 5 = Velor agregado por el factor F _ que incluye: el indire dg -

calided comercial de la walle.

H = Coeficientes de regresifn estadistica que toma #n cuenta el
efecto del Factor Fi en gl wvalar Vi i = 1,2,....,15.

Los coeficientes O B se obtienen aplicendo métodos es
tedisticos matemétlcus cmuci;]ua con el nombre de regresifm li—
real {uer‘ cualquier texto avanzedo de estedistice matemitica).

PROCEDIMIENTO FARA APLICAR EL METOUDO DE LDS VALUORES AGREGADOS PARA
LAS CALLES DE UNA COLONIA CATASTRAL .

Deberd emplearse el siguiente procedimiento para aplicar sl método
de los walores sgregados:

a).- Delimitar la colonia cetastrel.

b) .- Obtener la informecién bisica respscto a los factores —
que intervieremn en gl modelo estadfstico del inciso 4,

c) .- Determinar los velorss egregados, Xi, por cada uno de —
los factores, Fi, que intervienen en el modelo estadisti
coe del inciso 4,

d).- Seleccioner ure muestre ds calles en la colonia catas—
tral y detarminar el wvalor uniterio bsse de los terrenos
en dichas calles, empleando el método de veluacifn direg
ta gue sa describs en el incisa 11.

e).— Aplicar el método estadistico matemético ds regresifm —
lineal para lg obtencidn da los coeficlentes BD' 2]

815 y 8l gredo da confisbilidad de =llos.

En las secciores siguientes se presentan instrucciones pare reali-
zar las stapas snteriores del procedimiento.

'EEER]

1

DELTMITACION DE COLONIAS CATASTRALES.

{a delimitecifn de colonias cetastrales deberd hererse conforme al
Instructivo correspodiernte.

DBTENCION DE LA INFDAMACION BASIUA,

Le informacifn bésica reguerida para ls eplicacifn del métodou de.
inciso 4, se ohtendré de las fuentes inherentes necesarias,
DETECAMINATION EE‘ LOS wALORES AGREGADOE .,

8.4.— El wvalor, "1' sgregadc & una calle por concepto de pavimeto
banguetas vy gusrniciones, se obtemdréd como sigue:

§ra s e T T
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X = Vi + !PD':U\I , (’/“2}

1 Al
en donde:
Ve = Valor como esté del pavimento, bengueta y guamicitn
en la calle considerada,

ADMF = Inversitn capitalizads en la sdministracifn de las of
cinas que intervieren en este factor,

Al = Aree utilizenle de la calle considersds.

8.7.- €1 valor, K2 , sgregado & una calls por concepto del factor
ancho promedio de via piblica, se medirf por el ancho de la
calle correspondiente.

KEIC

8,3.- £l valor; X_, sgregadc a una calle por conoepto de jardinerim
de calle =& cbtendré como sigue;

X M:m_ {./""]

en donde;

A = Yalor como asté de jardineris de calle, en la calle =
congiderada,

OMN = Inversién cepitelizade en ls sdministracién de las —
oficinas gue intervienes en este Factor.

- = Area utilizeble de la calla considarada,

6,4,~ E1 valor, X egregedo a una calla por concepto de red de ~ -
corrisnte e&éctr:l.ca. ooeracion de la miema y elunbredo pdbli
co, as cbtendrd como sigus:

e S

4
en donde:

VE = Valor comc esta de la red de orriente eléctrica y alum
bredo piblico en la calle considerads.

POWN = Inversibn capitalizeds en la administracidn de las ofi
cimas gue interviensn en este factor.

A4 = Area utilizeble de la calle considerada.

B8,5.— El valor, .Ks mregadio a una calle por concepto oe red de — -
aous potable y operecifn de la misma, e chterdréd comd si-—
gus:

' VA + [ FDOMCN

2
X = 0 , ($/u7)

en donde:
VA = Valor como estd de la red de agua potable en la calle
considareda,

ADMIN = Tnwersifn capitalizada en la edministraclifin de las —
oficinus que irtervienen en este factor.

AU = Area utilizable de la calle considerada.

8.6,— E1 valor, X_, agregado a una calle por concepto ds la red de
alcantarillaio y su operacién, se obtendrd como sigue;

VO + | ADWCH Z
xgm LM (g
en dondes

vD = Yalor comd gstd oo la red de drengle 2n la calls con=
siderada.

ADMON = prwmersién capitalizeds en la administrecidn de las —
vPicinas que intervienen en este factor.

Al = Area utllizable de la calle considereda.

B8,7,- El valor X_, agregado a8 una calle por oinceptso del servicio
de limpia, se obtendrd como sigue:

x'?- “'_;uim_.ml‘ (‘fnz]

en donde,

W = valor dal servicia prestedo por los camiores racolecto
ras de basura, barredores y méguinas barredoras, en la
calle considerads.

ADMN = Tnversifn capitalizeds en la administrecifn de las of i
cinas que intervienen sn gste factor.

AL = Area utilizshle de la calle considerada.

#.8,~ €1 vrlor X, agregedo a una calle por conmetn del servicio
ge policfa, =e ocbhtendrd como sigue:

X = &;GLNJ"-E.—Q)-, {.‘/uzj

8

en donde:

VP = Yaior del servicio de policis y equipo en la calle - —
cansiderada.

POMON = Imersitn capitslizada gn la administracifn de las ofi
cinas que interviensn en este Tector.

Al = Area utilizeble de la calle considersda,

B.9.- E1 valor X_, agregada a una calle por concepto de los servi-
cios de trgr\situ, se obtendréd romo sigue:

xg = LLUOMR] o2

an donde:

VT = Valor por el sarvicio de trédnsito en la calle consldera
da,

ADIWN = Tnuersitn cepitalizeda en la administracién de lma ofi
cinas que intervienan en sste factar.

AL = Area utilizeble de la calle consipereda,

5.1 .~ E1 valor, X__, egregado a une calle por concepto da serviclo
de autcbuses urbanos, s chtendrd como sdgue:

\B 2
o™ my [%/M7)

an donde;

va » Valor del servicio de sutohuses urbanos, incluyerdo -
administracién, un una calla de la colonia catastral
conslderada,

AU = Area utilizebls de la calls consideredm.

B8, 11.~ E1 valor, X _ sgregecio a une calle, por concepto de las — -
edificaclorga en las dos acares de la misme, se ocbtendrd su—
mardo los valores de les edificaciores como estén y dividien
do dste ertre el drea utilizebls de la calls, -

8, 12,— El valor, K12, agregado a una calle por concepto de las ca—
racteristicas sociclSgicas de los usuarios mon Irdice socif~
légico 1,2,3,4 6 5, ai es alguno de ellos el que predomina —
&n la calls, datarminadc como == indica en &l inciso 2,17,

§.1%* -El unalor, X, , agregadc a una calle por concepto de la inten
sidad comerc en la misme, es el Indice de intensidad co—
marcia) de la calle determinardo como se indica en &l inciso
2.,

8.14.- El valor X__, sgregedo a una celle por concepto del ndmero -
de comercios en la calls, &s la suma de los comercios de ce-
da predio de la misma,

8, 15.~ E1 wvalor X ' agregado & uns calle por concepto de la cali--—
dad mmlal o la misma, Bs el indice de calidad commreisl
de la callse detarminadc como se indiea en el inciso 2,18,
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8,16, La tasa de capitalizacidn gue emplee en la deterrinz:lon Un a).=
los valores sgregados, serd Fijada peor la Direccifn de Cataz
tro = hAase en los estudios que realice en cada caso,
h}.-
B,17.~ En naso de no contarse com una medide comfiable del valor ds
laz instalaciores 0 del mantenimiento y operecidn de usi—
guiers de los servicios antes mencionados, podrdr =er ot
zedos en su logar indices que sean representatliveos de lis s

i

racteristicas generales de cade uno de los servicins, segdn
sgan requeridos oor el modela de regrosidn, ).~

MLUESTHAEQ DE CALLES.

9. 1.~ SELECCIUN DE LA MUESTHA.

Deberd utilizerce de preferenria muestreo estratificado, os
decir, deberdr incluirse de preferencia calles con carocte-— k)
ristices diferentes respecto a cadea Factor,

Uso de las edificaciones; pormentajes de bal-
dins, residencial, comercial, industrial, pd-
blica,

Focos de walor y de demérito dentru y fusra -
de la colonia, cercanps a ella: parques, oen—
tros deportives, escuelas, tomplos, centros -
comerciales, rentros de diversidn, hospitales,
bancos, cines, teatres, edificics guberramen—
tales, oemerterias, ctc,

Factores socio—econdmicas: irdice socic—econd
mico, densidad de poblanién, prestipgic de 1s
calonia,

Factores diz mercado: ofertas de terrenos, — =
ofertas de caszs y edificios, construcciones
meyvas, cambic de wso, porocentaje de casas —
propias,

Factores gubemamentales: comoesiones, res-—
triccicnes reglamertarias, etc.

1) .- Actividad comerciel: Intensidad, calidad,
Cuando no ses postble el empleo de muestras estratificadas — m).— Pégimen de preoiedad
debard realizarse un muestreo al szar, como s8 describe sn —
las textos de estadistica rmatematica, %1.1.3.~ TNFORMACION ACERCA OE LA CALLE CONSIDERADA.
9,2.- TAMAND DE LA MUESTRA. @) .— Caracteristices .rbanisticas: caracter{sticas

El tamafio minimu de la muestra deberd sbr mayor que el ndmero
de varigbles que irtervienem en la “frmula del inmisc 4 més 2,

3in embargu, en Tecomrdanle cuando sce posible, emplear una
muzstra de tamafio mayar pera lograr woe mayor precisifn y con el e
finbilicad en los cueficiertes de disha férwula. :

9, 3,— DETEANMTNACION DE LY wALORES OE LA MUESTRA. ).

La feterminacion de los walores unitarios base de las calles

de la muestra =e horda our mdic del método del evaldo direc—

to, que se describe en cl insiso 31, procurandn logrer la ma F.-
yar precision posible.

APLTGACION DEL METOOC ES1ADISTICHD DE FEGHES10M LINEAL,

lLa zplicaszifin ¢ métada eztagistico de regresifn lireal pera lm -
mitenzidn d2 los coeficlertes ED. B1,....., Bﬁ' s hard de anuer— gl
do cor 2> inciou 4. )

de la lotificacifn, oriectacifn, orcho de ca-
lle, tipo, clase y coteqoria de ediflce:siones,
logte bhase,

Ubicacide dertro de la colonim: mspectD a ca
1lles o mweridas principales.

Topografia: oendiente y/n rugosidad de los lo
tes,

Clase de suelo: resistencia defurmabilidad,
Payimertos, guarniciones, banguetas, camello-
nes: existencio, clase de maeterial, grado de
censervacitn calidad

Seryicios piiblicos: arqus pootehle, alosntari—
llado, electricidad, alumbredo pdblico, lim—
pria. wigilsncla, troncporte urbano, exister—
sis v calidad del =erviczie,

lso fde las adificaciomes: porcentaies de bal-
4iss, omercial | residerciasl, industrial, pl-
bklica.

METING L AUALLID DTAELTO, h) .- Foron e walor y de demSritoc: gosiciin Je — -
gllos respecto & la calle,
00— INFDRWATTON HASIUA SEQUERIDA. 1}, Fackorss soclo=-ondriccy indice socio-econd-
Pury determipar @irectamente gl valor unitario btesa del - - . mizt, dcnsu?ad de pr_:t)l;j:mﬁ:.
turpeno por colon cobord recaberse la sigoiente informacion: J).= Factores gsl mersado: "Fer“_a“
ranas y edificios e le oalie,
RENE E R s S R =1 o= F
Vi1, 1o TNETIARACTEN TEIEHAL: MR T Riroer
Dol laz,
#] .= Plana guneral de Ja localided. k] .= Fartaras gunsrnamentaies: restricciones regla
b} .- Delimita:ifm do colonias catastrales, mertarigs guo afostes o Lo ocalle.
-} .- Mégimon de progiedsd. 1) .= 2:tisidod comercial: intensidad, callilad,
14, F = DANCLOTMITNTOSG DE AL JAZITM o TiTa,

11,1.7,— THFCHMACTON ATERCA DE LA TOLONIA CATASTRAL: o

al .- Caracterdisticas urbanisticas: edad, lotifice-— 1.7
L6, orientacidn de las welles distribucifn
dit Areas urrten.
LY.L= Lingacidn dentra de la ponlacidn: respectc a
whras nolonias, respecto a Feentes de trobha—
ju, wso del suels.
oV Topmyen©ic: perdiente, rugosidac, desnivel, -
mixtE.
d).- Clase do suelos; resistercia, deformeuilidad.

e) o~ Peyimentos, cusrmnicicres, barguote @y cemelln
res 3 class do rateriod, gradu doooar e

cifr, calidad porrentojes de cei-ter Ga e Ll

cibBlic

r la coloria, PRI LI B

iomaca on a2l Lneiso —

CEi, RG] lie—
atrean n ivFormesife —
. y

= de diferente. culls:

ariar,

. EILrE-

_ Aty P

S Taosrlonic vatastral oonoene

e TR L (I miloar,
o L T S R

v ' (ST o " ]
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c}.— Walor unitario base més probable, c, 12, .= PROCEDIMIENTO.
d} .- Estimece el velor uniterio bese medin, wtili-
zando la siguiente expresibn: 12,2,1.,~ Recdbeoz la inforwacibn mencioneda en los incisos
asdc b 12.1.2 y 12.1.3 mediante la investigacién em campo,
i e— recopilandola en forma creadas para lu mlsmo, en —
8).- Estimse 1a desviacién standard del velor uni planu,? y'FDtograF_"La, ml:ur*r'ierd? para '%Etn a ofici
tario base medierde la siguiante expresifn nas pdblicas y privadas, entrevistas directas con
persornas de difurentes zonas de la localided, cla—
5 = E(:i_ g sificando las fuentesz de informacidn y tipo de upe
L racidn, asi comc la fecha de la misma.
f].~ Celcdlese el valor del coeficients de varie—
cibn, 3, para la celle, 42.2,2,= ANALICESE
: 2.2, .
12. METODO ESTADISTICG, 8),— La informacifn gensral.

12, 4.~ INFOAMACION BASICA FEQLERIDA,

Este método airve pare obtener el walor unitario base del -
terrenc por calle también en forma directa, para lo cusl de
bemos recabar lo siguisnte:

1241, 1

12.1.2.-

IMNFORMACTEN GENERAL.

aj .- Flano de la localidad.
b} .- Fotografia afrea de la localided.
c).— Réyimen de propiedad.

INFORMACTION. ACERCA DE LA LOCALIDAD.

a) .- Fectores socic-econfémicos: indice socinlégi—
oo, densidad de poblacién, No, de habitantes,—
influencia de la poblacidn,

©).— Actividad comercial: intensidad & irdice co—
mercial.

c).- Caracteristicas urbanisticas: edad, carscte—
rlsticas de lotificacifn, orientacién de las
celles, Areas verdes.

d) .~ Acoeso: sus condiciomes.

e}~ Topografia: perdiente rugosided,

f] .- Servicios piblices: pavimerto, guarniciones,-
banguetas, alumbrado piblico, agua potable, —
hidratantes, drenaje, electricided, limpia, -
vigilancis, transportes urbanos, suburbeanos v
foréneos, teléfono, telégrefo, correo, etc.,—
porcentaje de calle en las gue existen los —

servicios, calidad y grado de conssrvacifn,

g).- Uso de las edificaciones: residencial, pdbli-
co ¥ comercial, irdustrial, rencho, grenja, —
etc.

h} .~ Focos de velor y de demérito dertro y fudra -
ge la localidad (peblacifin}, cercanss a ella,
pargues, escuelas, templos, mercado, hospital
edificios guberramentales, caneles, etc.

1) .- Terercia de la tierra: pequeda propiedad, eji
do comunal, comin repartimiento.

J) .- Factores de mercado: ofertas y compra-venta —
de terreno, ofertas y compre—venta de casas v
edificics.

12.9.3.~ INFORMACION ACEACA OE LA CTALLE CONSIDERADA.

a}.— Actividad comercial.
b) .- Ceracteristicas urbanisticas.

2]

- Servicios pdblicos,

d).- Topogrefia,
e).— Uso de las sdificaciones (wso predominante de

la tierra).

f}.— Focos de valor de la tierra.
g} .~ Fectores de mercado.

b}.- La informacién acerca de la calle considerada

12.2.3,— OIVIDEN LA POBLACION EN ZONAS.

Ern base a las caracteristicas de la localidad v de
acuerdo al Instructivo para determinzr ls colonia
catastral; dividase la poblacifn en estudio, proce
digndose a:

- Determinar =1 estadistico de valores imvestiga—

doz (eliminanda detos inconsistentes),

Mape=e la inFormacifin en plancos,

Procedaze a2 la asigracidn por calle de los valo-
res unitarios como oropuesta indciasl, cansidemg
do 1o marcado con el incisc 12,1,1. & 12.1,3,
Elabore el estadistico de los valores unitsrios
del inciso inmediato armterior, compardndalos con
los imvestigados,

Considéresa las diferencias, procurando sean mi-
rnimos en nimero y un rango, anaelizendno &stos pa-
ra su correccibn.

Higass la propuesta definitiva,
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1.

1.2

1.4

%

A

AREA WL AME
M LA CALLE X

INSTHUCTIVO PARA LA VALUACION OE LOTES DE TERRENO
URPAND EM EL ESTADD DE MEXICO.

DEFINICIONES Y NOMENCLATURA.

Se entsnderd por lote de terrsnc o simplemente lote, wna fraccite
cuyos lirdaros estén detarminados legel w/o fisicamentes. Para fi
nes catastreles esta determinacifn se hard con base en los 1imi—
tes fisicos en el terreno, tales como bardas, alambrades, etc.
y/0 los documentos que acrediten la propiedad,

LOTE DE TERRENO.
LOTE UABAND .

Lote urbano ss un lote ubicedo dentro del &rea urbana delimitada
por les sutoridades respectivas en una poblaclén,

FFENTE, F. Var Pagina Catorce

Frenta, f, ds un lote a una celle o acceso legalmente sstebleci—
do, es su colindancia con dicha calle o acceso, su lorgitud = ——
expresard en metros.

FONDO, D, Ver PAgina Catorce

Fomdo, d, de un lote s la longitud de la perperdicular a la di—
reccifn media del frente del lote; trezads desda su punto perime-
tral mAs slejodo. Esta longitud =e expresard en metros.

™y
L

[
I=

2.0

[LASIFICACION DE LOTES EN CUANTO A SU POSTCION DENTRO DE LA
MANZANA DE SU LBICACION.

LOTE EN ESQUINA. Ver llustracion Pagina Catorce

Late en esquina es aquel que tiense frertes contigucs a dos de las
ralles que Forman esquina en la manzena de su ubicacibn.

LOTE INTEAMEDIO. Ver Pagina Catorce

| ote irtermedio &5 gquél con Frertes a una sola celle o somaso le—

galmente estehlscldo.

LIt EN UABECERA. Ver Pagina Catorce
Late un oabecora 85 aquél gue ticre por 1o meras tres frantes a
tres calles contiguas diferentes, dos de las cuales no forman

gsquing entre ellas en la manszng B0 Que estd woiesdo ¢l lotea.
LaTE MeNZAMERS — Ver Pagina Gatorce

Lote manzanero es aquél gue no tiene calindonciass pon Qtros lo_
tes.

LOTE IMTERIOR Vvear Pagina Catorce

Lote interior os squél gue s8la tiene linderos con otros lcotes.
LOTE CON FRENTES ND CONTIGLOS — Ver PAgina Catorce

Lote con fremtes no contiguos es aguél que tiene sus frentes no
cunlinues.

CLASTEICACTIN DE LOTES EN CUANTO A FIRMA

3.1

3.2

LOTE REGLL.AR. Var Pégina Catorce

Lote regular es aguél cuya configuracifn en planta es rectangu_
lar.
LOTE IARESULAR.  Ver Pdgina Catorce

L.ote irregulor es todo lete gue na sea regular.

CILASIFICACION OE LOTES EN CUANTU A TOPOGRAFIA

4.1

4.2

4.4

4.5

LOME & NIVEL Vear Paglna Quince

Lote o nivel o= agudl cuye superficie est£ sensiblemente a mived
medio Jde la calle al frente del lote.

LOTE ESCARPADD HACIA ARRIBA. Ver Pagina Quince

Lote escarpado hacia arriba es agusl cuye superficin media tiene
penciente hacia arriba respecta al nivel de la calle al frents -
el lote.

LOTE ESCARPADO HACIA ARAJO.  Ver PAgina Quince

Late escarpado hacia sbajo es eguél  cuya superficie media tiene
pondiente hacia abejo resgecto al nivel medio de la calle al —
frente ¢l lote.

LOfE ACCIDENTADD O FUGDSU.  Ver Pdglna Quince

Lete accidentado o rugoso es aguél que presenta depresiones y pro
montorios distribuidaos en toda su superficie.

LOTE ELEWADD. Ver PAgina Quince

Lote elevado es aguél cuya superficie media es sensiblemente ho_
rizontal y estd a un nivel superior respecto al nival de la calle
al frente del lote.
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4.5 LOTE HUNDIOU, Ver Pagina Quince

Lore hundido es aguél cuyn cuperficie redia ez sensiblemence he
rizontal v estd & wun nivel inferior respecto al nivel medic oo l‘
calle al frence del luce.

L OTES MO CLASIFICADOS.

Sun lotes no clasificados aguellos Que por sus caractoeristicas espe_
clales nc nurden comprendidos en las clacifigaciones de ]ow ar ticulos
2 a 4 inclusive

LOTE BASE. Ver Pagina Quince

Lute base g1 owna calle o zona cada, es un lote req’
lizado pars la determinecién cel walor wnitario de
uril de los predios gue se Lo demas covparar. Deberd sor irtermedio,
regular a nivel, sin runosidecas y fenves frente v fondo como se cofi
log articulos O.1 v £.7. -

Q imaginaria uti_
terrenc para cads
JILT. EIT
£.1 FRENTE BALE, i Ver Pagtna Quince

Tremte baze, f , es el Tronde del lote base ¥ SuU longitud serd Ia
)
gur resvlte diCaplicar la siguionte F&mula:

n f o o+n ¥ 4+ .,.4nf
P 2 2 * M k
5]
n + N n
1 7+ ...+ K
mnonande:
n. = nbrero de ynees gue sa presenta el frente £ e la calle
1 H
L=1,..... .
k - aGmaro de frentes diferentes que se ponderan.
f.= trente, on metros, que se presente em la calle 1 = 1,..
i
kL
Fb= 560 cxpresard en metres, redondeanco el resultedo de - -

aplicar la férmuls arterior al media metro mds proximo.

MOTA: Cuwando en wna calln cxistan lotes con frente mayvor o inual que
3 wvegen el valor de F. obtenido aplicando la formula preceden_
te sin ingliir el lotd en oues iTidn, no deterd tamarse en Cuen
tu dicto 1l para el cdlculo de F'_:

.2 FINOD BASE, db.

base. La longitud del faondo -
esta -

Fordo kase db, s el fondo de lote
hose se guardsrd ura rielaciodn k, respecto al frente base;

rolacidn se deierminard para cado zona de acuerdo con los estudios

quc roalice la Diricecidn de Catastro para la zona.
La Direccidn de Catastro, determinard el leote bese por calle o co

lunia catastral.

YVALDR UNITARIO BASE O wALDA UNITARID DE CALLE.

vialor Unitardio Base o Valor Unitario do Celle os el walor por me_
tru cuadrado gue se asigna al lote base, de acuerdo con lo gue se
prescribe en la segcifin correspancierte de este instructivo.
YALDA DEL LOTE HASE.

valor del leote base es gl preoducto de multiplicar el walore unita_
rio base por ls swpcrficie del lote besc considerado.

3. RECLAS OE WALUADION.

8.1 €1 wiolor du todos ageellos lotes que presenten diterencias FLEO0L

to al lote en vuanto u: {fremte, fondo, Srea,

de Lo manzara de nu ubilcecidn v topogrest Lo, doeberd determiray

forma, posicifn cen
tro
oo conforme o los reslas que o continuacidn se enuncian.

.

10.

8.7.— La aplicecién de las reglae deberd haverse de manera e e
te para el lote el wvalor maximo posible,

VALOR LNITARIO DE W LOTE CIN FRENTE DIFFRERTE A 7.00 METELS.
Ver PAgina Trece y Quince

£l valor unitario de un lite con Frente diferente a 7.5C motro:
obterdrdé miltiplicande el walor itario de la =alle a 13 gue t:c‘r‘--'
fremte por un fector de frerte, FF, gue sz determinard coma Slgoeer
2.1.- 5i el frente €3 mayor o igual a 7m : FF = 4.

£ a7m FF = 1

F.7.- 51 el frerte es menor de ? m;

F
FF = =
7

VA UR LNITARIO DE L LOTE CON FONDO DIFERENTS AL DEL LOTC RASE.

Fu m

Cuando 21 fordo del lote sea diferente al fondo dol lote base, se —

Frocedersd como se irdica a continuacidn:

10. 1.~ 51 el fondo del lute gs meycr £l fordo del lote base s frac-
vionard el lote trezando paralelas a la direccifn medig del -
frente uon unas distsncias iguales al fordo base,

Ver Pagina Dieclseis
Para tomar en cuenta el ofecto de fonde, el wolor unitapio de

las fracciones as{ chtenicis se miltiplicardn por un fastor —
de fondc, FD, gue se ooterdrd coma siguc:

Wi2.-

Ver Pagina Trace y Diecisels

10.2.1,~ Para 2 fraccifn mis cercana al fremte del lote - -
FOy = 1,

10.2.2,~ Para las fracciongs siguientes:

FO = 0,70 de el factar D de la fraccidm irmediats —
antericr mis cercana a la calle.

VALORES LNITARIOS DE LAS FRACCIONES DE Ln LOTE DE FORMA IRREGLLAR,
Ver Pégina Dieclseis

Luando ia forma del lote sea diferonie a ‘a del lote baus
vionard como se indica a continuacifng

= Feo—

11, 1.~ & inucribird en el lote irregular,
yor area poasible, ya sea con dos de
gl frente a con sus lados Formanda un éngulu Cua auicya con -
2l frente. En mualguisra de los dos coso. 12 pred ey
de sstos lados hasta el frente, debard ml:lu:l.r‘ Unicamente pur
tos dentro del lote irragular,

2l rectangulo con la =~—
2us ladon pervendislare:

11.2,— E1 recténgulo inscrito conforme al inciso 11,1 divide sl lote
en dos o més fracciones, una regular (el propio recténgule} -
de &rem A y otras de cuslquier forma. 5i alguna o mlgunas de
estas (iltimas tuvieran frents e la calle, pars fines do epli-
cacifn de Factor de drea y de fector de irregularided se con—
siderarén como lotes independisntes, = los que se llamard lo—
tes secundarios. E1 lote formado por el recténgulo inscrito
y las fracciomes que no tisnen frente a la calle se denomine—
ré lote principal, Guando el recténgulo inscrito ne coincida
con el frente a la calle, se comsidererd como parte del lote
principal la fraccifn com frents a la celle que se encuentre
en la prolorgacifn hacia la calle del recténgulo inscrito.

11.3.- Pare tomar en cuenta el efecco de la forma irregular, el va—

lor unitaric de calle correspondiente al lote, se miltiplice-

rd por factores de irreguleridad FI gque se cblendrd como si—
gques

11.2.1,- Pdre el recténgulo inscrito: FI = 1,

11.3.2.— Para todas las frecciones del late primcipal:

F1 o ofAPEADEL FECTANGLLO INSCRITD
T |J AFEA DEL LOTE PRINCIPAL
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14.3.3.- En cads uno de los lotes secundarios se inscribird -
un lote regular conforme a los estlpulados en el ar-
ticule 41,7, Los factores ds irregularided corres-—
pondisntes e determimarén como sigue:

11.3,4,— Para el recténgulo inscritc correspondiente FI = 1,

14,3.5.- Para todas les otras frecciones del lote secundario
correspondiente:

JAPER DEL_RECTANGULO_INSCAITO DORRESPONDIENIE

FI =
1 AFEA DEL LOTE SECUNDARIO CORRESPONDIENTE

12,  VALOAR UNITARIO DE UN LOTE CON AFEA DIFEFENTE A LA DEL LOTE BASE.

Cuarndo gl Ares de un lote sea diferente s la del lote hase, sa pro—
cederi comp se indica a contiruacifing

12,1.- 54 el &rva, A, del lote &= mayor que la mitad del &rea, Ab, -
del lote base deberg mGltiplicarse el valor wnitario base —
por un fector de &rea, FA, dedo por la siguiente expresitn:

Ab Ab ‘0,3 -
5';\}._ FA = 0,0 == Vo= = 01,
i 3 A= T A + 0.7 A 0.7

Ab

12,2.= Cuandd el érea de un lote ssa maycr que ocero o menor o igual
que la mited del ares del lote bese, deberd miltiplicarse sl
valor unitaerio hase, por un factor de drea FA, dado por la —
siguiente expresifn:

Ab A
Si DAAQE— FA = 1.00 + 0.6 3=

13. VALOR UNTTARIO DE UW LOTE CONW TOPOGBRAFIA DIFERENTE A LA DEL LOTE DA-
SE.

43, 1.— Para towmar en cuenta el efecto da la pendiente de la superfi-
ciz media del lote =a splicard al walor unltario de calle - -
correspondiente un Factor de perdierte, FS, gue se determinag-
ré como sigue:

13,1.1.,— Lote a nivel : F5 = 1.

13.1.2.- Lote escarpado hecia arriba : FS = 1 -g para 5 & 1
F5 = 0,50 pera 5 =1

13,1.3.~ Lote escarpado hacia ebajo : FS = 1 - i_S oara S£1
FS = 0.333 para 521
Tarto en ls expresién del erticulo 13.1.2. como en -

la del articulo 13.1.20. la pendiente media, 5, oo —
expresard en forma decimal.

13. 1.4.~ LDTE ACCIDENTADD O RUGOSO.

El efecta de la rugcsidad del lote ¢ parte de &1, -
s¢ tomard Bn cuonta mdltiplicande @1 walor unitoriu
de calle por un factor de rugosidad, FA, gue se cal
culard de Acoertds con iz siguicnte expresifio: -

FH = 1 porp ALSH5I m
K
FH = | = .1-5 oiiri 02501 mL R4 3m,
FR = 070 para K mayar o igwal a lim,

zn duwric:

R = Desnlvel promedio eatre crastas vy valles de las
rugnsitledes, extresado en metras.

En el caso de que la rugosidad del lote sea parcial,
este efects se tomard en cuenta dniceamente en la —
parte rugrsa del lote.

13,1.5.- LOTE ELEVADD O LCTE HUNDIDO.

Para obtener ur Factor de altura, FH, gue miltiplica
do per el valor unitarie de celle, tome en cuenta es
te efectc, se procederd en la siguierte forma:

12.1.5.1,- Se determinard la perdisnte, S5, de un pla
nt kipotético trazado desde el frerte al
fondo del lote y se calculara FH te — — -
acuerdo con las sigulentes expresicones:

13.1.5.1. 1.~ Lote elevado 3
FH = 1 — 0.75 5 para S<1

FH = D0.25 para S°

13.1.5,1,2,.~ Lote Hudido

FH = 4 - D.B33 5 pera 5£&1
FH = 0.7 para 51

1, VALDR UNITARIO DE LN LOTE GON POSTCION EN LA MANZANA DE SU LBICACIMN

DIFEFENTE A LA DEL LDTE BASE.
14.1.— LOTE EN ESGQUINA.

44.1.1.= Para calcular el valor de un lote en esquine se to—
marén an cuents todes las regles precedentes aplica
bles, considerendc el lots como intarmedio primero,
con fremte & una de las calles qua Forman la asqui-
na, y despubs, como lote intermedio con frenta a la
otre calle de la esguine. Se tomard en cuenta sl -
mayor de los dos nicemente.

14,1.2,— Para tomar sn cuenta el efecto da su pogicién en g5
quina, se incrementard el velor obtenido conf orms
gl incisc 14.1,1. gn la siguiente Forma:

18.1.2.1.— Sa caleulard el yelor unitaric ponderedo
como siguea:

1, y14v2
veps (=3

en donda:

vV = Walor unitario porderado.

i \.l'2 = Valores unitarios de las callas gue forman ls esqui
na.

1 = Frente monor del lota o frente base correspordients,
L = Frente mayor del lote o frents base correspardienta.
g = 0.2 en zc;na comarcial .

p o= 0,1S en zonA residenciel.

En ca=o de oue los frentas a cade une de las callies que

forman la esquina seEn meyores que los frentes bagg = =
correspordientes, debarén utilizarse astos dltimas como

valores da 1 y L, respectivamerte, siendc on todos los —
cmsos L mayor gue 1.

14.1.2, .= CalcGlese el &res del lote base de la calle -
guer d 16 lugar al meyor valeor del predic con—
forme al inciso 14.1.1,

14, 1.2.3.~ Maltinligquese el valor vbterido canrorme 2l —
incisg 14.1.2.1. por el &rmea total del lute -
por valuar =i disle es menor sue el Gres -alcu
lada er el incisa 14.1,2,2. 8 por esta Jltima
&rea, 2n el cass de guz el fres totzl del io-
to rop yaluar ks mayar see diche drea.
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14.1,2,4.— E1 valor total del lots en esgquina serd la su IMITRICT I VO PARA LA WLUACION DE LOTES DF TENRERD
ma de les walores obtenidos en los incisos — URBANCEN EL EXTAGO DE WEXICQ
a1,y 1Ea1.2,8,

EAPRENIONES PARA Ld DETENCION DEL FACTOR OF FAENTE F#

14.%.- EY valor de los lotes en cabecera, manzareroc y los no
clasificados en este Instructivo, =e cbtendrd tomendo

Y+ FF
2n cuenta 1la o las subdivisicres virtuales que hagen —
méximo su valor, valuando cada une ge las fracciones -
resultantes por =eparado, conforme a las regles de los
incisos precedentes. ¥ TX
L _——
o. 857N _— f
' 1
14.3.- LOTE INTERIDR. o.TIaz : .
03714 ' ' 1
0. 4248 ' Vot I
- ST pp—— . | 1 ] i
R R
351 L1 R SUN—. T P ,
. . o.r4ze | E - [ '
El valor del lote interior se determinara asignando un i ' o : ! :
valor de calle @ suw accesn, yo sea de hecho o de dere— M ZM 3N aM SM WM Tw o
oho, aplizando posteriormente las reglas precedentes,
XaF
¥u FF
En €l caso de gque el lote interior no tenga acceso de
hecho ni derecha, s valor serd determinodo por lg —
bi i .
reccifn do Catastro, FIGURA M.3
AAT %1 Y ART. b2
14.4.- LOTE CON FACNTES 4O CONTIGULS,
14.4,1,- Para la obtencifn del valor de un late con —
frentes no contiguas, se dividird disho loto
baju las siguientes reglas.
14.4.2.- Se distribuird preocrcionalrentn, de acuerdo
a locs productos de los frentes y los valores INSTRUCTIVO PARA LA VALUACIONGE LCTEN OF TERREMG
de calle cormespendientes, el Ares total dsl UREANG EN EL ESTADD DE MEXICO
lote.
T AREL A i
19.4.3,- Las armes wbtenidas se les aplicerd el wvalor 1
Lnitarin de callie rrapectiva, af o —
1 1.0
FH 0.t
3 D.4%
14.4.4.- Se surardn los progucteos caleulados er 14.4.7, a a 1an
vy ze dividird entme la superficie tosa® dal - R
0,240
lote y el walor writario de calle correspon—
dierte al scresc principal del micmc, * .1e8
T - NY |
[ 3 Q.02
X * a.a5e
14.3.5.~- Este factor modificard e resultado de boher
aolicado las reglas orecedentes crnsiderznco 1o 0-04e

la o las subdivisiones wvirtuales gus nogan —
méxime su walor,

ART, IS, 2.0 ¥ ART, W1.2.2

15. lLa waluacifn do todos aguellos lotes que por sus caracteristices —
especialen no permitan la aplicacidn de las reglas precedentes, —
<2 nard en Forma especial conforme al oriterio de la Direcoits oo -
Catmstro del Ectado de Méxica.
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TNATRUC TIVG Pakh LA VALUACIQN DE LOTTE OF TEAREYD
URBANG EX EL ESTADD DE MEXICQ

100

0.8%
0 8o

CAPRESIONEY FARA La GHTEWCIDN DEL PACTON DE ARNEL Fi

¥ = Fi

ART, (2.1 ¥ ART. 12.2

A~ Valor unitgrio de colle

o Lotesn evuine ART.2.1
/ Ve

Va o Lo en cobecera ART. 2.3

Lotw intermedic ART 2.2

o~ Lote inlerior ART. 2.5
A
; Lote monzonare ART. 2.4

; <Loln an cabscera ART.2.3

L l.ote intermadia ART. 2.2

i‘Lote imarmedin ART. 2.2

Y
! ‘—Lote en cobecera ART. 2.3

Lote con frantes no contiguon —
ART. 286

ART, 2

— - Dy fewél media

ART.|.3 FRENTE, ! ART. .4 FONDOQ, 4

ART.3.1 LOTE REGULAR

ART. 3.2 LOTE IRRESULAR
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(%pu[idl madia
LOTE A NIVEL.

ART. 4.1

Suparficis madia LOTE ESCARFPADD
‘) HACIA ARRIBA

fb, Frenta bows

ART. 6. I

LOTE ESCARPADO

HACIA ABAJO Limite deb tofa

ART. 4.3

fando hose

Suparficiy
Rugosidad I medi n} LOTE ACCIDENTADO
calla PR /\/L\ ¢ RUGODSO

ART. 4.4 LOTE BASE
,q,b
ART.

LOTE ELEVADO

il 1< T CALLE
1

TeE: 1
LOTE HUNDIDO FF= =

ART. 8.1 Y 9.2
ART. 4.6

-

f o~ TH Jf‘m CALLE
COMBINACION DE ARTS. 4.2, 44y4.5 FF=1 et
L

ART. 9.1 Yy 9.2
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ART.IC.I — ARTI0.2.2

Lata Princigal del

lols A ARTIGZ [ Todo b lnte B wy

Principa ARTIOZ

wate ptandor o
am lerg A .

L_ Lota secundar.g
4w leen A

Trdo el :ate A a3
grincpar ART.I0. 2

FS:i-_a, para 3$x1

F5: Q.80 pare &>

‘.9"
FS=x I-2!5 para 8%|

F53 0.333 para 5

FRei- B poraream
culls 1<
FRaQ.TOparaR>3m

fH1I-0.T8 8 paro 5]
’,IFHtO,ZS para 31

Limlis dal [ots

-

uh
= i . {
~d s FH:1-0.833 5 para S5
-~ Ir2u=c,m para5 ¥ |

ART.I13} Limils ¢ lnta

INSTAUZTIVD OF VALUACION DE EDIFICACIONES.

1. OBJETIVG.,

Determiner el valor catestral de las edificaciores gue existen en ——
los predios urbanos, ubicados en gl Estada de Wxica,

2, CLASTFICACION DE LAS EDIFICACIINES. Ver Pagina Veinte
Z.1,~ BASE DE LA EDIFICACION.

Com 2l objeto de determirar los valores calasbreles de lan — -
edificaciones en forma justa y equitativa, las edificacions- -
=2 agrupen atendiendo & les siguienies Fasuore.: a) Epocs e -
menstruccifn, que defina el tipe de lg mizma. b} Usc de lz —
edificacidn. <) Celidad de la construccidn bisica, que defirg
la clase de la edificaci6n, d) Caiidsd o acobades, que defi-
rna la categoriz de le edificacidn.

7, 20— QLAWIFICACION & ESIFIZACIONES SEZUN SL EPDCA DE CONSTRUCCICN,

Segin s¢ gpcca de construccoiém las edificasicres se clasis
rn los siguientes tipos: a) Edificaciones de tipa antigun
Fen sido construidas, ampleando materiales y métodcs tal
mo; wdobe, udvoda catslana, anchos de morc considerobles,

ros de ertye plec grardes, corredores, etc. b)) Edificacicres
¢e tipg -~odermo, 2i han sido constrolcas oorenovadas oonomoenn-
riales y métodos tales vomo: corcreto, tebigue, Eluock, e,
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2,3.— LASIFICACION DE EDIFICACIONES SEGUN SU USO,

3egln su uso las edificaciones se clasifican en: a) Residercia
las (casa - hebltacién), si se destinan a habitacién de una o
dos familias, b] Comercialas, si se destinan & departamentos,-
uficinas, comercios o algura combinacién de estos usos, ) 1]
dustriales, =i se destinan a la febricacifin o almacenamiento -
de cualquier clas=e de productao. d} Ceobertizos, edificaciones

gue consten esencialmente de una superficie gque sirwe de Cu——
bierta a un espacio, abierto en su perimetro en la mayor parte
o totalments. =) Pavimentos: cepa de material resistenmte al -
interparisma y al trafico de persomas y vehiculos, que se colo
ca en la suwperficie de un terreno. f) Semi-rural: aguellos —
gque presentan caracteristices comstmuctivas casi elementales,-
tales cemo; adobe, teje, tehigue, cubierta de lamina, etc, —
o) Especiales, son todms sguellas no comprandidas en las defi-
nicjones artericres tales como: cines, estudios, hospitales, -
cantros deportivos, eto.

2,4,- OLASTFICACION DE EDIFICACIONES SEGUN LA CALIDAD DE LA CONS—

TRUCCION BASICA Y DE LOS ACABADOS.
2.4, 1.— PARTES DE UNA EDIFICACION.

Con fines de clasificacidn una edificecidn sa divide
en dos purtes:

Z.4,2.~ CONSTRUCCION BASICA [ " DBRA NEGRA " ) Y ACABADOS,

Le construccién bésica de uha edificacidn esté imte—
grada por los siguientes elsmentos:

a).— Estructura; incluye cimentacién, super-astructy
ra ¥y muros de cerga. Cualquiera qus sea la for
ma, materiales y disposicitn especial de los —
elemantos constitutivos,

b) .~ Complementos de estructura; muros divisorios y
bardas, Firmes de pisos, cancelss e instalacio—
res, proteccifn de estructura [contra incendio,
filtraciones, intemperismo, etc).

o] .~ Instalaciones basicas: red sléetrica incluyendo
ductos, red hidrdulica, red de alcantarillaedo ,
desague, stc,

2,4.3.~ ACARADDS,
Son elemertos de acabados laos siguientess

a),— Recubrimiertos interioress Pirture, tepices, —-
lambrines o recubrimientos decorativos de muros
{de cuelquier material}, recubrimientos de te—
chos (de cuslguisr material), recubrimientos de
pises (de cuslguier materiaml) y recubrimientos
de gscaleras (de cualgquier material].

b) .- Recubrimisntos exteriores: fachadas (de cusl-——
quier material].

c)»— Musbles sanitarios y gabinetes fijos para bafios
¥ cocinas.

d}.- GComplementos: Harraria, carpintaria [puer‘tas ¥
closets} y vidrieria,
2.4.8.— CLASTFICACION DE LAS EDIFICACIONES EN CUANTO A E}_A?.‘E -

DE LA CENSTRUCCION.

Aterdierdo a la calided de la construccidn bdsica, —
las edificaciones se clasifican en:

g} .— Econémicas; egquellas en las cuales se emplean —
estructures y materiales de muy bajo costo, eje-
cuclién com poco o ningdn control de calidad.

b},— fegulares: aquellas en las cuales =8 emplean es—
tructuras de bajo casto, materiales da regular -
Q buena calided, con control ds calidad regular
o buenc en algunss de sus partes,

c).— Buenas: agquellas 2n las cuales se emplean astruc
tures de costo medin, materiales de buena cali—
dad, con algunos elementas de lujo y ejecucibn
con buen control de calidad en la mayorie de sus
partes,

d}.- Muy busnas o de lujo: aguellas en las cuales se
emplean estructuras de costo elevedo, materiales
de buena calidad, ejecucifén con muy buen control
de calidaed en todas sus partes.

2,4,5,~ QLASTFICACION OE LAS EDIFICACIONES EN CUANTO A GRADD DE

CALIDAD DE LA CONSTRUCCION,

Atendiendo & las proporciones de materiales de buena -
calidad, de acabados de buena calided y de ejecucidn -
de buana calided, las edificaciones de las classs eco-
nfmica, regular, buena y muy buena se subdividen en ca
tegorias como sigue:

a) .~ Categoria baja.
b}.- Cetegoria mediana.
c) .~ Categoria alta.
d).- Categoria muy alta.

Las categorias baja, mediana y alta son aplicablss a -
todas las clases; la categorie muy elta es solo aplica
ble a la clase muy busna.

2.4.6,- CUADRO OE CLASIFICACION. Var Pagina Velnliuno,
Valntidos, y Velntitres

En la Tebla No. =e preserte un resimen de la clasi-
ficacifn de las edifi aciones de acuerdo con lo esta
blecide en los incisos 2.4.2 a 2.4.5 y una caracteri
zacifin de las partss comporentes de ellas con detalle
suficiente para permitir la clasificacitn de cual—
quier edificacitn,

2,5,— EDIFICACIONES SEGUN SuU FEGIMEN DE PROPIEDAD.

Seglin su régimen de propiedsd les edificaciones se clasifi—
can coma sigue: 2.5.1) Edificaciones con régimen de propis—
dad ordinario: aguellas ern las cuales una persona @ grupo de
personas poseen los derechos de propiedad sobre todas las —
partes del edificio en proporciones establecidas en la es::ri
tura notarial correspomdiernte. 2,5.2) Edificaciores con ré—
gimen de propledad en comdcminio: aquellas en las cuales una
perstna o grupo de personas pezeen los derechos de propiedad
totales sobre ciertas partez del edificio y en un cierto por
centajs sobre las partes restantes del mismo [pmpiedac!es de
uso comdn), segir s establece en la escritura notarial - —
correscondiente.

2.6.— VALOR DE UNA EDIFICACTONM.

2.5.1.~ DETERMINACION DEL vALOR PAESENTE DE LNA EOIFICACION,

Factor de tiempu oresemte Wt.
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2.6.2.—

2,6.3.—

2,8.8.~

Factor de tiempo preserte (@t) ss el factor gue con-
sidera la actualizacifn de los valores de construc—
cibn a tiempo presente par clase y categoria de la —
edificacifn, Este factor serd daterminedo anualmen-
te por la Direccifin de Catastro,

WALOA DE UNA EDIFTCACION COMO NUEVA,

Se llama valor de uvna edificaci6n coma rnusva, W, al
valar de reproduccién de ella en la &poca actual, em
pleardo materiales nuevos dé las mismas caracteristi
cas gue los que tiens la edificacién y los métodos —
de construccifn disponiblas en la actualidad,

Dicha valor camo nuevo, se determine considerendo &l
valor bass a la fecha de aprobacifSn ds los velores -
unitarios, miltiplicado por el factor de tiempo pre-—
serte segin inciso 2.6.1.

AREA CONSTRUIDA DE UNA PARTE DE UNA EDJFICACION,

Se llama &ree construida de una parte de una edifica-
clfn, a la suma e las Areas de las proyecciones so—
bre un plano horizontal, de las superficiss que sir—
vern de techo a los diferentes espacios de la parte —
considerada de la edificacién,

DETERMINACION DEL VALOR UNITARID MEDIO DE UNA PARTE -
DE UNA EDIFICACION COMO NUEVA.

Con fines catastrales sl valor unitario de edificacic
nes de tipo, use, clase y categoria dadas,se obtendré
coma sigue:

d) .~ Edificaciones de tipo antiguo o moderno y de usa
residencial.

Categoria baja Y = 5367.00 + 12.39 X
Categoria Mediana ¥ = 5357.00 + 22,62 X
Gategoria Alta Y = 5357.00 + 26.97 X

gienda = X* Aree construida,
¥ = Valor unitario como nuevo.

En donde existird una restriccién por &rea como sigue:

Clase econémica O& X == 100
51 X >100 s usard X = 100 para el calculo de ¥ Gni-
camente (vValor Unitario].

Clase regular 150 < X £ 250

51 %< 150 2e usara X = 150 para el cdlculo de Y (ni—
camenta,

5i X» 250 se usara X = 250 pare el cdlculo de Y (nica
mante.

Clase busna 3B0£ X £ 450

53 X< 350 se usaré X = 350 para 8@ célowla de ¥ dnica
mente,

§i X> 450 sa usara X = 450 pare el ciloulo ds Y Unicg
mente,

Clase muy buena 600 £ X< 800
S1 X<£500 se usard X = 600 para el célcwlo de Y dni
ramente .

Si X>B00 se usard X = B0D para el cAlcula de Y Oni
camente,

8).- Edificacién de tipo moderno de uso residancial

construidas en serie [Interdés Social), 2l va—
lar unitario se consideraréd como sigue:

2
Categoria baja ¥ = $ 5,100.00/m
Categoria mediana Y = § 6,100,00/n°
Categoria alta Y = § '?,EDD.ED/rnz

) .- Edificacién de tipo moderno |, de uso industrial y
residencial semi-rural, cuanda el dres cons—-—
truida es menor o igual que el Area base Aoy -
se usardn los valores unitarios de le Tabla 2
GCuardo el &rea construida es meyor que el drea
base, AD, sa usardn los valores ds la Tabla?2
por sl fector de Area construida FA, dado por
la siguiente expresifin:

FA=D.B+G.22—O'

d}.- Edificaciones de tipo modernc, usedos como co-
bertizos, se aplicarén los velores consignados
an la Table Ne.. 2.

).~ Edificaciones de tipo modernc y uso hebitacio-
nal comercial, el valor unitario se considera-
réd como sigues

Categoria baja Y = 7,98.93 + 2,28 X
Categoria mediana ¥ = 7,939.93 + 2,71 X
Categoris-alta Y = 7,939,933 + 3,25 X

Existiendo una restriccitm por éres segin su uso,cQ
mo sigue:

Para los de uso comercial habitacicnal hasta S nive
les.

GClese econbmica O X< 500
Si X =500 se usard X = 500 pare el cllculo de Y dnl
camente (velor Unitario),

Blase buene 700 &« X £ 3,000

Si A & 700 sa usard X = 700 pars &1 célculo de ¥ -
dnicamarte.

51 X > 300 se usard X = 3,000 para el calculo de
¥ dnicamente.

Clase muy husna 4,500 £ X« 8,000

Si X< 4,500 se usaréd X = 4,500 para el clleculo de
Y Gnicamente.

5i X >8,000 =2 usard X =« 8,000 para el célculo de
Y dnicamente,

Para los de usao comercial habitacional, més de 5 -
niveles.

Clese econdmice 0< X < 1,000
Si X » 1,000 s= usard X = 1,000 parae el cdlculo de
¥ Gnicamente (Valor Unitario).

Clase buema 2,000 £ X < 5,500

Si X < 2,000 se userd X = 2,000 para el cdloula de
¥ (nicamente,

81 X > 5,500 sa usard X = 5,500 para el calculo de
Y dnicamerte.

Clase muy buena B ,000 < X <4 13,000

Si X < 8,000 se usard ¥ = 8,000 pare sl célculo de
Y Onicamente,

51 X = 13,000 se usard X = 13,000 para el célculc
de ¥ (nicamente.

2,6.5,- DETERMINACION DEL WALOA TOTAL DE UNA EDIFICACTION -

COMO NLEWA,
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2.6,6.,—

2.6.7.—

Para fines cetastrales el valar tota) de unag edifi-
eacibn como nueva W, so cbtendrd camo sigue: a) in
vostiguese la sdificscifin y dstermiress gué partes
e oia misma son diferentes en cuanto a tigo, uso, -
clawe y categoris. E) Obténgese el drea construida
dc cada urna de estas partes, y los factores de drues
correspondientes, segdn las Formulas del invisa - -
Z.5.4, «c] Seleccifimese en la Tabla Mo, 2 de clasi-
ficecifn y calciless el valor unitario correspondien
te a cada una de esas partes, miltiplicadas por el -
factor de tiempo preserte determinado mediarte g1 in
ci=n 2.6.1. d)} Obténgase la suma los productos de -
1as dreas construidas de las partes por sus valores
respectivos,

EDAD CRONOLOGICA DE LNA PARTE DE NA EDIFICACION,

Fdad cronolfgica de una parte de una edificacifn es
gl periodo de tiempo gue transcurre desde que dicha
parte fué construida hasta la fecha actual.

Para fines catastrales, la vida econfmica de una - -
edificacidn o parte de eglla =erd la gue se indica en
la Tabla No.2 de clasificacifn, para el tipo, Use, -
clase y categoria correspondiente a la edificacién -
o a le parte de ella considersda.

DETERMINACION DEL FACTOR DE ESTADO.
vealnticuatro

Ver Pagina

El factor de estado FE, es funcibn de: a) Calidad —
de la construccién (materiales y ejecucién), b} Gra
do de conservacibn de ls parte. c) Edad cronoldgics
de la parte, y d) Vida econfmice de la parte y se cb
tiene medierte la siguients expresifn:

oo {wz] FC
en donda;
FE = Factor de estado,
W = %‘% % Fac‘fur del gredo de conser—
vacidn,
FC = Factor de clase,
g = Ndimero e, base de logaritmos nepperiancs,
FT' = [wz}
FT* = Factor de tiempo modificado,

ELl FT' esté en funcifn de la eded cronolfgice — -
(E.C.}, vida sconbmica (V.E.), grado de conserva—
citn (G.C.) y el factor de clese (F.C.).

Para fines catastrales, FE para una parte de ung
edificecitn se obtendrd como sigue; 1) Selecciﬁng
s2 en la Tabla No, 2el valor de la vida econfmica
de la parte considerada, stendiendo &l tipo, uso,
clasa y categoria. ii) Determinese la edad crong
l&gica de la parte en cuestifn. iii) Obténgasa —
el factor de tiempo, FT, como el cociente de la -
edad cronolfgica investigada entre la vide econb-
mica carrespondiente, 1v) Obténgase el factor de
tiempo modificade RT', multiplicando el factor de
tiempo FT, por el coeficiente de la Tabla aque to
ma gn cuenta el grado de conservacitn de la parte
considereds, y ésto elevado al cuadrado y se milti
plica por el Factor de class que es 2l coeficien—

te de Tabla No,3 que considere la clase de la —
edificacidn, v) Obténgase el factor de estado —
FE de la Fig. 1 entrardo con el factor FT' como —
abscisa, 0 usandc le Tabla No.4 , o bien, apli—
candd la expresifn descriia en el inciso 2.6.7, -
siendo ésta:

2
£ - e (W) (FC) e T

2.6.8.~ DETERMINACION DEL VALOR TOTAL DE LNA EDIFICACION —

2,6.9.-

OK ESTA,

Para fines catastrales el velor de una edificacifn
como estd, VE, se obtendrg como sigue: a) Procidase
como s8 indict en los incisos a), b} y c} de la seg
cibn 2,56.5, para determinar el valor total de cada
perte rueva. k) Determirese para cada parte de la
edificacibn su factor de estedo respectivo, como se
indicé en la weceifn 2.8,7 y cbténgase el velor to-
tal de cada parte como estf, <) Somense los valores
totales como estdn de las partes que integran la —
odificacifn,

VALOR DE NA EDIFICACION CON fEGIMEN DE PROPIEDAD EN w——
CONDOMINTO,

2.6,9.1.-

2.6.9.2.—

2.6.10.~ VALOR DE PAVIMENTOS.

2,6,10. 1=

El valor total como estd& de una edificacifn -
con régimen de propiedad en condaminio se de-
terminard como se indica en el incisoc 2.6.8.

El wvalor total de ceda unidad privativa de la
edificacifn con régimen de propiedad en condg
minic se obtendrd multiplicando el valor to—
tal calculado segin se indica en el incisa, -
2.6.8., por la fraccifn de participacidn en —
cargos generales (indiviso),estipulada para -
dicha unidad privative-en la estructurm de —
constitucibn del régimen de condominic para -
dicha edificacifn.

Ver Pdgina Veinticuatro y

Velnticinco

Pavimentos gue deberdn valuarse, Pars fines
catastrales,se valuardn Onicemente los pavi-
mentos de superficies exterlores que formen
parte de predios con edificeciones comercie—
les o industriales, Los pavimentos exterio—
res existentes en predios con edificaciones
residenciales no se valuarén.

2.6, 1.2.- Valor de los pavimentos como estén.- E1 valop

de los pavimentos como estén,que deban consi-
derarse segin el inciso 2.6,10.1., se determi
naré como sigue: a) Se obtendrd para cada su—
rerficie pavimentada; su Area, la clase de me
terial, €l estado de conservacifn y la eded —
K) Se determinaré el valor total como nuevo de
cade superficie pavimentada miltiplicardo el

érea de la misma por el valor unitario como -
nuevo del pavimento correspondiente, que s -
consigna en la Tabla No, 50 81 que se fije Pa
ra el mismo por la Direccifn de Catastro,
c] Se aplicard a cada uno de los valores par-
clales encontrados en el inciso(b) inmediato
anterior, un factor de estedo, FE, obtenido -
como se irdica enseguide para encontrar el ve
lor del mismo como esté: ci1} Dividase la - -
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edad del pavimento correspondients entre su -
vida econfmica dada en la Tabla No.6,,c2) Mul
tipliquese el valor ancentrado en ol) per el
coeficiente dado en la Tahla No. 5, para el -
gredo de conservacifim gue tengs el pavimanto
correspondisnta. c3) Entrese a la gréfica de
la Fig. con el valor determinado enf{e?) como
abscisa y obténgase el valor del factor de -

gstado coerrespondiente & la calidad del pavi-
merto.

2.6.1%.— WALOR DE LAS EDIFICACIONES ESPECIALES O DE LAS EDIFT-
CACIONES NO CLASTFICADAS EN LA TABLA No.2

2,6.1%.1.— Valor de edificaciores especiales o no - -

clasificadas en la Tabla Ne,2 , que puedan
descomponerse en edificaciomes clasifica—
das en dicha Tablsa.

Cuando una edificacidn especisl, 0 no cla-
sificada en la Tabla 2,no pueda tratarse -
como se indica en el inciso 2.6.11.1., se

trataré conforme a técnicas gensralss de -
veluacion reconocidas para determinar su -
valor de reproduceién come estd, o bien, -

conforme & las disgposiciones especiales —
gue para el efecto establezca la Direccifn
de Catastro.

2,6.12.— EDIFICACIONES O ELEMENTOS DE EDIFICACIONES GQUE NO 5E -
INCLUIRAN EN LA YALUACION CATASTRAL.

Ne s incluirdn en la valuacifn catastral las siguien-
tes edificaciones o slementos de edificaciores:

2,6.12. 1.= Jardines en predios privados ocupados por —

edif icaciones dastinadas a cualguier uso.

2.6, 12,2.— Bardas, cercas, rejas o cuslguier otro sle-

mento de deslinde Fisice de predics baldios.

2,6.12.3,— Edificaciores de cualguier clase con valor

unitario come nuevo, menor de P80$/nP, se—
gtin avaldo practicado por la Direccidn de -
Catastro.

2.6.12.8,~ Edificaciones ewentuales en un predio para

usce transitorio.

TABLA OE CODIFICACION
CONCE PTO
TIPO uso C L A_$ € CATEGORIA
MATERIAL DE
00160 PAYIMENTO
ANTIGUO | RESIDENCIAL | Zcomomico | concmero PAJA
MODERNO | COMERCIAL - | REGULAR ASFALTO MEDIANA
HASTA 3 NI-
VELES
COMERCIAL - | suewo ADOQUI N ALTA
DE MAS DE -
5 NIVELES
INDUSTRIAL MUY BUENO |  EMPEDRADO MUY ALTA
COBERTIZOS INTERES - | LOSETAS
$0CI AL DE PIEDRA
PAVIMENTO S
SEMI| -RURA-
LES
ESPECIALES
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T A B L A #5

GRADD DE CONSERVACION
DEL PAVIMENTO

CCEFICIENTE CORREC—
TIVOS DEL FACTOR DE
TIEMPD

CODIFICALION

BUENT
NORMAL

0.80
1.00
.20

T AH L A 6

VALORED LRITARIDS DE PAVIMENTOS COMO WNUEWOS

MATERIAL YALOR COMO NUEVA VIDA ECONOMICA
$/12

CONCRETO 750,00 =5

ASFALTO 550.00 2p

ADOQUIN 800,00 20

EMPEDRADO 200.00 10

LOSETA DE PIEDRA %,050.00 10

T A B L A

# 9

AP EMNDTITLCE™"A"

COMENTARIDS AL INSTRUCTIVO PARA LA DELIMITACION
DE COLIONIAS CATASTRALES.

La delimitacidn de colonias catastrales es una necesided de proce

dimiente y de planeecifn, por 1o que el Instructivo correspondiente es
LA basado en las siguientes premisas:

1.

GRADO DE CONSERVACIDN

COEFICTENTES CORPEC-

CODIFICALCION
DE LA EDIFICACICH TIVOS DEL FACTOR DE
TIEMFD.
MUY BLENO 0.80 5
BUENG 0.80 4
NORMAL 1.00 3
MALD 1.20 2
MUY MAED 1.46C 1

NOTA: Se entisrde como gredo de conservacidn muy bueno aguél que hace
lucir a la edificacidn "como nuewa.

Mormel el grado de conservacitn que mantizre en furcionamianto

Onicamente & la edificacidn con aspecto decoroso.

Muy malo cuando nu se tiere ninguna canservacifn.,

Los grados de conmservacitn bueno y mala sar intermedios ds 1cs
: — Lmn

anteriores.

£l modelo estadistico-matemdtico que se utiliza para la determina
cifn del yeler wnitario bese del terreno por calle, debs =er apl?
cedo por Zonas con caracteristicas de homogeneidat urbana v EDCi;
econdmicas definidas. -

Las caracteristices de homogeneidad a que se refiere el parrafo -
anterior deberdn tomar en cienta los Factores gue se wtilizan en
el modolo sstadistico-metemdtico gue se eplica.

Los materiales y procedimientos de construccife utilizados en un
desarrolle urbarn {fraccionamientc}, en una misma dpoca, son uni-
formes.

La generalidad de los desarrollos urbanes {fraccionemientos), de
cualguier &noca, presenten caracteristicas de homogereidad por lo
quiz s refiere al tipo y calidad o -us idificaciones,

El porcentoje de lotes baldfos es menor en zonas urbamas antiguas
que n Zonas moedernas,

Lz categoria de los desarrollos urbanos estd defimida por: la su-
perficie de sus lotes, la calidad de sus edificaciones v sus zer-
vizios piblicos asi como por el estrato socio—econdmico v la den-
sidat e su poblaciéng,

En 2l Instructivo correcpondisnte se bacen las indica-iones nece-
sarias para someter la dolimitacifn de: clonias a las pre
tes indicadas,
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 COMENTARIOS AL INSTRUCTIVO PARA LA WALUACION
OE TERFENDS URBANOS EM EL ESTADO DE MEXICO

LOTE BASE. 11, E1 factor de forwlo FD toma en cuenta el posible castige al valor
unitarioc base por fondo mayor al del lote base.
£]1 lote base es una unidad de comparacidn para pomderar las carac
teristicas individuales da los lotes de una calle,
11.1 Cuantdo un lpte difiere respecto al lote base Onicamente en
6.1, FHENTE BASE fh. gque su fondo es mayor, aumenta la distancia a la celle y -
consecuentemente las dificultades de acceso 2 la misma au-
La definiclén de fb presentada, corrssponde a un promedio — mentan, y hacen mengs deseable el lote.
porderado de los frentes existerntes en la calle en cuestifo.
. Esta definicién permite tomar en cuenta la influencia de to 11.2 Los valores del factor de fondo dadus 20 la Tebla ' feprg
dns los frentes que' s presentan en la calle, - sentan la préctica usual de valuacidn comercial en México,-
y son consistentes desde gl punto de vista de teorias de va
6.2, FONDC BASE oh, luacién,
La relacifn k del fordo base al Frente hase depende de la - 11.3 En la practica de valuacifn catastral de los Estados Unidos,
lotificacifn en la zona, y por lo tanto, deberd fijarse den =& considera, sin esbargoe, gue al reducirse el fondo respec
pués de estudiar los wvalores de k predominantes en la zonz, to sl Fordo base, debe incrementarse el walor unitariu por
el hecho de que el walaor de las servicios piblicos se divi-
8.2, El contenido de este articulo es un principic fundamental - de entre un area menor, En gl Instructivo se decidib sm——
de valuacidn de terrenss reconocido en el campo de la va— plear pera gl caso an cuestitn, un factor uniforme de fondo
luacibn de bienes ralces. FO = 1.
E1l factor de Frente FF, toma en cuenta el posible castigo al va— 12. A meror area, dentro de cisrtos limites,de un lole con respecto
lor unitario haga'pcrr. frente menor que 7 m. al Area del lote base de la calle de su ubicacifm, corresponde —
un aumento en su deseabilided comercial y por lo tanto, wn aumen
2.1, Desde el DmFU de viste de mejor sprovechamiento de un lo— to &n su valor unitaric. A moyor drea de un lote con respecto —
te, se estima gue el velor miniso de frente pars lograrlo s sl area del lote base de la calle de su ubicacidn, corresponde —
7 m. Por esta razfn, cusndo el frente es mayor o igual a - ura dieminucién en su deseabilidad y por o tanto, una dismiru—
? m, se Fija un factor de frente FF = 1. cifn en su valor unitario. E1 factor de drea propuesto tama en
. cuenta estos hechos.
9.2. Cusndo el frente de un lote es menor de 7 m. se dificulta -
el aprovechamiento del misma y por esa razdn en el Instruc- 13.1 LOTE EN ESQUTNA.
tive se aplica un castigo gue deperde de la longitud del —-
frente, Como s8 muestra en la Fig.
sl mstaklecer las reglas de vAluacifn de wn lote un msquinag,
1.1, La inscripeidn de un lote rectangular en lotes irregulares, se han tomedo en cuenta por una parte el principio bésico -
se hace con Fines comparativos, por comsiderarlo desde =1 - de valuacién que se cita en el articelo 8,2 del Tnstructivo
punto de vista proyecto la Gnica marera comgruente de hecer y por otra parte 2l hecho re-ercial de gque los walores oni-
una comparacidn justa cﬂn lotes regLiares. tarios de los laotes en e_srquina san mayores vue el ge los 1o
tes intermedios.
0.2 De mcuerds con lo gue prescribe el Imstruetivo, uma vez ins
crito 6l recténgulo, el lote irresgular gueda dividido en un : . o
lote principalngn u:u: o més lotes secundariocs. La razén pe-— 13.1.1. De scuerda com lo eStal:\Jec:.du rn el inciso B,2., se
ra tratar como lotes independientes, para Tines de valua - tomard en cuenta el valor mayor que s oblenga,
cifin, 2 los lotes secundarips se basa en que sl se trata cg
ma irregularidedes de lote principal no se capta en farma — 13.1.2. Para tamar en cueqto el cfecto en el valor unitario
conveniente, por lo gue el valar unitarig se refiere, la - de un lote por su posicidn en esquina, es nocesaric
utilidad que dichas fracciones hacen de los valores agrega-— macer intervenir los welores unitarios de calle de
dos a la calle [pauimentn, bangquetas, guarniciones, servi — lps dos cue faorman lo ecquina, Bl promedio ponders
cios, servicins plblicos, oto. ). Asf mismo, desde el punto do de los valores unitarios de calle, reflrja Fiel-
fde vista comercial, es evidente que la misma irregularidad mente la irfFluesncia en miritc o demérito de las daos
vale mis si tierc frunie a la calle gque.si no lo tiene, calles. Los walores del factor "p", ncrementon ol
wvalor promedio ponderado de acuordo con Lo ousual -—
Una vez establecidn la divisidn anterior, y debito o las ra ern gl mercado de bieres rafres, ELl incremenic por
zones mencionades, el tratamiento gue se da a las fraccio — posicifn en esquine, se aplica Onicamante a L4 su—
mes es igual par lo que se reflire ul factar de Srea v al - perficie seuivalente de un lote base cumo mdxima, —
factor ir-egularidad. por sansiderar gue el efecto de gsquina se extiende
h por esa 1imitacitn = Io lergo de omboz ralles.
0.3 la ootencidn del factor de irreguleridad FI, se hace & tra- )
ws del cociente de la mayor Area regular gue pueds ser can 13,9 La regla establecida en el Instructivo para la veluacifn ge
tenida en el lote irregular entre el &rea de &ste. Este co- ecte tipo de lotes, corresponde a la prictica de waluasifn
ciente mide en forma decimal el érea reguler contenida en - carercial en México.
¢l prudio irregular, Entre mayor eu el 4rea regalar, el wa
ior deg este cociente se acerca m&s a 1, reflejando de este 14. Todos los coeficientes gue se aplicen a los walmres unitarios de

manera la positilidad de un mitjor aprovechamiento del iofr
en cuestidn, Sin embargo, recoracisndc gue las zonas irre -
gulares e un lote san tan aprovecnables romo lo permita -
la habilidad cel proyectisws, y goe forman parte de we to -
¢o, w& hizo necesaria suavizar la variacidn de esle voclen—
te, chitrniendo ralz cuadrada del mizmo,

Los valpres cbtenidos mediante este procedimiento son compa
rables con los gue se emplean en la prictica de valuacidn -
comercial pare lotes con irregularidades simples. Sin embar
go, la expresifn presentada para FI es de aplicabilided ge
neral y, ademis, simple de aplicar.

lotes con tepogrefio diferemte o lz drl lote boase, traducen en -
forma anroximuda un demérito por concepto de zumento de costos -
die construccifn y dificeitades de aprowechamiento respecto a les
carrespondientas ol lobe s, Mo s ba tamado en cuentes (nica—
mente la exprriencia nowercial al respacta, por oser esto arrdti-
ca y por lo tantg, no tensr un paterdn schre el cuzl establzcen -

urn criteriv dz walcaside.
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15.

El ceso de los lotes escarpados y los lotes hundidos o elevados,
gs muy semajante por 1o que se reflere al trato que se les did —
en la parte correspondiente del Instructivo, respecto al lote ba
s2, La diferencia gue sg hece entre lotes escerpados hacis arr‘z
ba y hacia asbajo y eglevados o hundidos, es debida estrictamente

a su moyor o menar deseobilidad comercial, respectivemente.

Canmo se ha menciomedo, el patrin comerciasl na es graficeble, pe-
ro si es marcada la prefurencia por los lotes escarpados hacia -
arriba y los lotes elevados, respecto & los lotes escarpados ha-
cia sbajo o hundidos, Los coeficientes establecidos capban razg

nablemente estas situaciores,

Las lotes accideontsdcs o rogosos tiemen on domérito comercial —
entre 10 % y 30 %.

Er el Instructivo se ha adcptado el desniwel entre crestas y wa-
lles como medida imdirecta de esta circunstancia, UOnicamente con
objeto de regularizer su aplicacifr psteblecisnde un criterio —
uniforre y razonahle astendiendo a las posibles dificultades de -
utillzacidn respecto a un lote a nivel y sin rugosidades.

un Instructivo de Valua:zlén de aplicabilidad general como el pre
sente, necesariamente tiene limitaciores al ser aplicado a pro—
blemas particulares. 5Se ha pretendido tomar en ceenta el meyor
nimero de factores posibles en la forma més racional y moderna -
guistente s laz fecha., S5in erbargo, es indudable que existen ca-
sos para 1os cuales la aplicacidn dsl Instructivo podris dar re-
sultados gue no rewelarsn el valor del lote en forma precisa; es
por ello que sa deja al criteric de la Direccién de Catastro la
solucidn de esbs casos particulsres.

A& P ENDTITZCE®"C™

COMENTARIOS AL INSTRUCTIVO DE VALUACION DE
EQIFICACIONES ,

Les consideracieres bdsices a que se someten las reqlas del Ins—

tructivo de Valuacién de Edificaciores, son las siguientes:

1.

3.

4.

A maycr superfleie construida, con las mismas caracteristicas, -
el valer por metro cuadrede construido disminuya. ([E1 valor to-
tal de los servicios y otros elementos se distribuyen en una me-
yar drea), es por eso que se considers un rango de drea, mante—
nigndose constente fuera de ellos.

El valor unitario como nuevo de las edificeciones es directamen—
te proporcional & la clase de la misma, enmarceda por la clasifi

cacifn,

El grado de conservecidn de las edificaciornes afecta su valor ——
por metro cuadrade., A menor grado de conservacifn menor velor,

La eded de las edificeciones afecta =y valor por metro cusdreda,

9.

Zalyn casus pxuepoionales, todas las ed ficecioras tienen un va-
lor de rescate al firal de su wvide econfimica, es por esn gue se
considerd un FT'= 1.5 maxiTo

bBajo condiciones normales la depreciacifn de las edificaciones -

er sus primeros afios s minima, sitwacidn gue prevalece en la —
valuacifin comercial, captado €sto en el sAloulo de FLE,

Er el Instructivo correspondienle se ban captado las premizas —

anke~izres ya sea basdrdose en investigaciomes dirmcta o heuristica-—

mEriv-i,

L 15 valoms consignadns en el Instruckivo ruepresenlan on buena

precisifn la practice comercisl actual.

‘l'oluca, Méx., a 18 de Agosto de 1982,

E| Secretario de Finanzas

Lic. Alfredo Baranda

Garcia —Rubrica

A mayor edad menor valadr,

Debido a los reglamentos de comstruccidn vigemtes en muestro
pais y & las limitaciones fisicas humanas el valor por matro cug
dredo construldo es mayor s partir del guinto niwvel.

La calidad de los materiales empleedos en la obra negra de las -
edificeciones y especlalmente la calided de los acabedos de las
mlsmas, afectan su wvalor unitario. A mejores moterisles emples—
dos en chra negra y ecabados y en mayores proporciores, mayor —
valor,

La vide econbfmica de las edificeciones depende de la calidad de
los materiales emplsedos y su ejecucibn., A mayor calided de es—

tos factores mayor vida econbdmica.

A mayar grede de conservaciin, meyor vide econdmice de las edifi
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CONDICIONES

UNA.—EI Periédico se publica los martes, jueves y sabados.
DOS.—No se hard ninguna publicacién de particutares, si no cubre el importe estipulado en la tarifa.

TRES.—S6lo se publicaran los documentos o escritos ordenados por las autoridades o para dar cumplimiento a
disposiciones legales.

CUATRO.—~Los documentos para ser aceptados para su publicacion deberan tener las firmas y sellos respectivos.

CINCO.—Todo documento para publicarse tendré que venir acompafiado de una copia siendo esto un requisito
indispensable,
SEIS,—No se aceptan originales con enmendaduras, borrones o letra itegible.

SIETE.—La Direccidén no es responsable de las erratas que provengan de los originales y para publicar una “'Fe de
Erratas’’ en esos casos, se deberd cubrir el importe correspondiente,

OCHO.—Los originales y capias en cualquier caso, no se regresan a los interesados aunque no se publiquen.

NUEVE.—Sin excepcion, no se reciben originales para publicarse en las ediciones de los martes, después de las 10
horas de }os sbados, para las ediciones de los jueves, después de las 10 horas de los martes, para la de
los sabados, después de las 10 horas de los jueves.

DIEZ.—La Direccidon queda en condiciones de negar la publicacidén de originales, por considerar que no son
correctos debiendo en estos casos avisar al interesado por escrito y regresar el pago que por ello hibiere
hecho.

ONCE.—Se reciben solicitudes de publicacion, asi como de suscripciones del Periédico Oficial, y venta del mismo,
por correo, sujetandose siempre a las tarifas y condiciones agui anotadas, remitiendo a nombre del
Archivo General del Poder Ejecutivo del Estado, en giro postat el importe correspondiente.

TARIFAS

SUSCRIPCIONES: PUBLICACION DE EDICTOS Y DEMAS AVISOS
JUDICIALES
Porunafio. .. ..o iiiinnennas $ 1,000.00 L.inea por una sala publicaciéon , . . ... .. $ 10.00
Linea por dos publicaciones , . ., ...... 20.00
Porseismeses . ......coivevennnainn 600.00 Linea por tres publicaciones ., . .. .... .. 30.00
POrtresS meses . ..o v v e it ienn e 400.00 Avisos Administrativos, Notariales y Generales segin la

cantidad de guarismos y de hojas, $ 1,000.00 la pagina

EJEMPLARES: Balances y Estados Financieros, segin la cantiad de
guarismos, $ 1,000,00 ta pagina.
Seccion del afio que no tenga precio especial segin la

cantidaddepéginas. ................ $1.00c/u Convocatorias v documentos similares siempre y cuando
no contengan guarismos, $ 1,000.00 ia pagina, $ 500.00
Seccidn atrasada al doble. media plana y § 250.00 e} cuarto de pégina.

PUBLICACION DE AUTORIZACIONES PARA FRACCIONAMIENTOS:

De tipo POpULar. . . ... e s $ 800.00 por plana o fraccidn
De tipo Industrial . . ... .. . $  1,000.00 por plana o fraccién
De tipo Residencial Campestre . ...ttt $ 1,600.00 por plana o fraccidn
De tipo Residencial U otrog8nero. . . ..., .. .ottt i $ 2,000.00 por plana o fraccion
ATENTAMENTE
EL DIRECTOR

Proafr | eonaoldo Sarmiento Rea



