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Resumen

El desfase metodologico en la valoracion del suelo, el rezago en la aplicacion u omisién legal
(constitucional) y la falta de un instructivo adecuado a la tecnologia constructiva actual en el Instituto
Catastral del Estado de Sinaloa, aunados a las inconsistencias en la estimacion de los valores catastrales
de vivienda, han logrado afectar a los contribuyentes, quebrantando el principio de equidad y
proporcionalidad establecido en la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos; ha motivado el
interés en el suscrito por analizar este valor catastral y el de sus componentes y mostrar como esto puede

generar una influencia negativa sobre el valor, en perjuicio de los contribuyentes.

En el presente documento se reportan los resultados obtenidos en el andlisis multicriterio CRITIC (Criteria
Importance Through Intercriteria Correlation) y espacial realizado a 1062 viviendas y a las variables que
conforman al Valor Catastral de cada una de las Categorias Catastrales de Vivienda M2 hasta M7 en
Mazatlan, Sinaloa, México; donde se obtuvieron las ponderaciones de cada criterio, asi como la
informacion con la que se analiza la situacion actual de influencia de cada variable y como estos pueden

demostrar la existencia de inequidad al obtener el valor catastral de vivienda.

En un primer momento, se utilizé la técnica DELPHI como instrumento exploratorio y fue necesario acceder
a la base de datos del Instituto Catastral del Estado de Sinaloa (ICES) en su Delegacion Sur, donde se
capturaron 1062 muestras, a las cuales se les desgloso en 16 variables catastrales, 8 variables de mercado

y 5 variables representando los ratios, donde se dio el siguiente trato metodologico.

Se trabajo en el andlisis espacial de cada una de las muestras, a fin de analizar el comportamiento de su
distribucién y precios en la ciudad. La informacion catastral fue tratada en base al método multicriterio para
la toma de decisiones CRITIC y el método del ratio, mediante lo cual, se obtuvo la ponderacion de cada
una de las variables que componen al valor catastral en las diferentes categorias catastrales de vivienda
de M2 a M7, asi como la relacion que guarda entre el valor catastral y el valor de mercado, este ultimo

obtenido por la informacién dada en el Libro Verde de la AMPI.

Entre las ponderaciones de las diferentes categorias catastrales de vivienda se encontraron diferencias,
expresando con esto, la ausencia de un método certero a la hora de obtener los valores catastrales de
vivienda, ya que, al hacer el andlisis de ratios entre el catastro y el mercado, el estudio arrojo una dispersion
entre los valores, demostrando con esto que no hay una proporcionalidad entre el mercado y el catastro.
De esta manera, podemos concluir que los resultados demuestran la inequidad en el valor catastral al pago

de los impuestos inmobiliarios, en la ciudad de mazatlan, Sinaloa, Mexico.

Palabras clave:

Mazatlan, Sinaloa, ICES, AMPI, catastro, valoracion, valoracién catastral, valor de mercado, valor catastral,

método multicriterio, técnica Delphi, método CRITIC, ratios, equidad, inequidad, contribuyente



“Contempla los trabajos de este mundo, escucha las palabras de los sabios y toma todo
lo que es bueno para ti. Con esto como tus fundamentos, abre tu propia puerta a la
verdad. No pases por alto la verdad que esta frente a ti. Estudia como el agua fluye en
el arroyo de un valle, suave y libremente entre las rocas. Tambien aprende de los libros
sagrados y de la gente sabia. Todo — hasta las montafas, los rios, las plantas y los

arboles — deben de ser tus maestros”.

Ueshiba Morihei (O’ Sensei)
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INTRODUCCION

En el presente trabajo se someten a consideracion del lector los resultados a que se lleg6 con
nuestro trabajo de tesis que lleva por nombre La inequidad del impuesto inmobiliario: Un
andlisis al valor catastral de vivienda en Mazatlan, mediante uso del método CRITIC y el
método de Ratio. El objetivo central de este documento es informar los resultados del andlisis
gue nos permitié identificar la situacion actual del valor catastral con respecto al valor de
mercado, mediante el uso de diferentes metodologias que buscan explicar de forma coherente y
satisfactoria la informacion desplegada en el andlisis, sobre qué criterios son los mas influyentes

en la estimacién del valor catastral.

El trabajo esta estructurado en 4 apartados, que a continuacién se detallan: el primero de ellos,
el “Planteamiento del problema” contiene la descripcion del mismo. Los objetivos, general y
especificos, la hipétesis, la justificaciébn que por su propia naturaleza introductoria es breve y
enfocada a lo esencial.

El segundo capitulo, por el contrario, tiene la pretension de ser explicativo en lo tedrico y lo
metodoldgico que circunda nuestro objeto de estudio, de ahi su nombre: "Fundamentos tedéricos
y metodoldgicos de la investigacion” y se desarrollan temas referidos a la valuacion:
Antecedentes en las diferentes escuelas, en México y Sinaloa, La Valuacion en México, y un
bosquejo histérico a nuestros dias, después se analiza el tema de la valuacion de inmuebles y

terrenos y la reglamentacién existente para la obtencién del valor catastral.

Como parte del mismo capitulo dos se analizan las caracteristicas del Instructivo de valuacion
existente para la obtencién de los valores catastrales en el estado de Sinaloa, un Analisis
comparativo del instructivo de valuacion existente con el de otras entidades, los impuestos
inmobiliarios en México (Sinaloa), Estados Unidos y Espafa, la base para el pago de impuestos
inmobiliarios, y se discuten diversos métodos econométricos, y la metodologia multicriterio para

la toma de decisiones.

En el tercer capitulo se llega a lo que es el desarrollo de la investigacion propiamente dicha.
Metodolégicamente, se utiliz6 un andlisis desde diversas perspectivas, pero en un primer
momento se implementé la técnica Delphi, haciendo una consulta a los expertos en el area en

cuestion, lo cual nos motivé alin mas para interesarnos por esta problematica.

Posteriormente, se recurrié a la obtencion de la base de datos (BDD), con informacion de las

categorias catastrales de vivienda, asi como el valor calculado del mercado, con base en la

12



informacion de la AMPI. Estos datos fueron tratados y analizados mediante ratios, para poder

establecer si existe coherencia entre el catastro y el mercado (AMPI).

Cada una de las muestras recopiladas en las categorias catastrales fueron analizadas mediante
metodologia multicriterio utilizando el método de ratios las cuales, al determinar tendencias, nos
proporcionan informacion Gtil para valorar riesgos relativos a las operaciones comerciales dentro
del contexto que se utilicen (IVSC 2017) y el Método CRITIC, (RATIO+CRITIC, CRITIC+RATIO)
utilizado por (Aznar, et al. 2011).

Lo anterior, nos permitié determinar el comportamiento objetivo de cada criterio, con respecto a
la ponderacion obtenida en cada categoria establecida en el estudio, para superar lo que sefalan
Diakoulaki, et al., 1995): muchas veces los encargados de generar los analisis econdmicos y
financieros, entre otros, tienen dificultades para decidir con claridad la importancia relativa de los
ratios obtenidos.

Con la aplicacion de esta metodologia, se puede observar que o cuales criterios han sido
manipulados para favorecer o desfavorecer algunas categorias y de ese modo constatar si hay
0 no una equidad con respecto a la estimacion del valor catastral y por consiguiente equidad al

pago de los impuestos inmobiliarios.
En el cuarto apartado, el dedicado a las conclusiones, se detallan los resultados a que se llegé

en el trabajo, y se busca pasar revista a los objetivos y la hipétesis con la finalidad de sistematizar

los resultados, que esperamos sean de interés para los interesados en el tema.
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CAPITULO 1:
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1.- Descripcion del problema

Desde 1857, cuando se proyectaba la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
ya se postulaban los principios de equidad y proporcionalidad, mismos que quedaron plasmados
en el documento final (Torres Asomoza, 2006).

Por su propia naturaleza juridica, tales principios han sido estudiados para diferentes fines, pero
el gue nos ocupa hoy, tiene que ver con la necesidad de establecer si es que existe una relacion
proporcional entre los valores catastral y de mercado vy, a partir de ello, obtener la informacion
gue nos permita emitir un juicio acerca de la existencia o no de equidad en el cobro de los tributos
inmobiliarios: Impuesto Predial, Impuesto Sobre Adquisicion de Inmuebles (ISAI), Impuesto sobre

la Renta (ISR), que necesitan del valor catastral.

Los requisitos constitucionales de la tributaciéon se fundamentan en el articulo 31, fraccion 1V,
gue establece: "Articulo 31.- Son obligaciones de los mexicanos: ...IV. Contribuir para los
gastos publicos, asi de la Federacion, como del Distrito Federal o del Estado y Municipio

en que residan, de la manera proporcional y equitativa que dispongan las leyes."

Con atencion a esto, la Legalidad Tributaria establece los elementos esenciales para la
tributacién: el sujeto, objeto, la base, tasa o tarifa'y época de pago, los cuales deben estar
expresamente consignados en la ley (SCJN, 1976), y obliga a que ninguna autoridad pueda

realizar actos que no estén previstos por una disposicion legal anterior.

Por otra parte, el catastro, es una institucion que depende de la Secretaria de Hacienda y tiene
a su cargo el registro administrativo con la descripcion de los bienes inmuebles urbanos y
rusticos (Verne et al., 2008). En el estado de Sinaloa se tiene por catastracion al inventario,
deslinde, registro y valuacion detallada de los bienes inmuebles localizados en el Estado (Ley de
Catastro del Estado de Sinaloa, 2016)

Con respecto al principio de equidad “...exige que los contribuyentes de un impuesto que se
encuentran en una misma hipétesis de causacion, deben guardar una idéntica situacién
frente a la norma juridica que lo regula, lo que a la vez implica que las disposiciones
tributarias deben tratar de manera igual a quienes se encuentren en una misma situacion
y de manera desigual a los sujetos del gravamen que se ubiquen en una situacion
diversa”(SCJN, 2000).
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El principio de equidad es aplicable cuando una contribucion queda establecida en ley y con
caracter general, los poderes publicos tienen en cuenta que los particulares que se encuentren
en la misma situacion deben ser tratados igualmente, sin privilegios ni favor. Asi, esta tesis
jurisprudencial trata de la obligacion de crear categorias o clasificaciones de contribuyentes, que
no sean caprichosas, arbitrarias, o para hostilizar a determinadas clases o universalidad de
causantes; esto quiere decir que se sustenten en bases objetivas que justifiquen el tratamiento

diferente entre una categoria y otra.

Tomando en cuenta la jurisprudencia mencionada que trata del principio de equidad, y
atendiendo que el catastro es un ente que proporciona los elementos para el cobro de impuestos
inmobiliarios, por analogia con los dictados jurisprudenciales, creé las clasificaciones para el
suelo urbano, y categorias con sus tipos para las construcciones con el enfoque de cumplir el
principio de equidad, atendiendo a los iguales y a los desiguales en la observancia del poder
adquisitivo de la sociedad.

Sin embargo, en el estado de Sinaloa existe escasa informacion histérica referente al tema de
Catastro y, por lo tanto, de los sistemas de Valuacion Catastral;, tomese como ejemplo el hecho
de que a la fecha exista un Instructivo de Valuacién publicado como Suplemento del Periddico
Oficial No. 104 del Estado de Sinaloa correspondiente al 29 de agosto de 1970, lo que constituyé

un gran esfuerzo de hace ya 50 afos.

Por otra parte, a pesar de que la ley de Catastro del Estado de Sinaloa en su Articulo 50 prevé
la publicacién de los Instructivos para su aplicacion, esto no se habia realizado hasta el afio 2017

y se han hecho con adecuaciones al instructivo de manera insustancial.

Esto hace recordar que, las instituciones en general necesitan hacer uso eficiente de sus
recursos, ya que estas facilitan la realizacion de obras, por esto no puede haber disputa o falta
de coordinacion entre quienes dirijan las instituciones, ya que no estarian realizando su papel

desde la ética y responsabilidad que les otorga la ley (Duarte, 2021).

De que las adecuaciones son insustanciales, nos lo muestra el hecho que, al comparar las
especificaciones de los materiales del instructivo de Valuacion de hace 50 afios, con el que
actualmente se maneja, conservan practicamente las mismas especificaciones, cuando en esta
época, se ha avanzado en la tecnologia constructiva y en algunos casos, los materiales que se
consideraban para una casa habitacion moderna mediana (M4), actualmente se utilizan en una

moderna corriente (M2).
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El ejemplo anterior, nos permite entender, el porqué, actualmente los sistemas valuatorios
catastrales se encuentran en un desfase con respecto a la época actual, de tal manera que,
siendo los valores el punto mas importante para el cobro de los impuestos desde un principio de
equidad, se observa que este principio dificilmente puede cumplirse, debido a lo obsoleto del

instructivo existente para la determinacion de los valores catastrales.

Por otro lado, uno de los problemas mas importantes que presenta la valuacion catastral es que,
a partir del afio 2001, el Instituto Catastral del Estado de Sinaloa, a solicitud de los 18 tesoreros
municipales en el estado (ninguno de ellos técnico en estos menesteres), realiz6 mediante
acuerdo, la compactacion de las categorias o tipos de construccion para todos los municipios del
estado, de manera tal que de 22 que existian, se redujeron a 13 y es hasta el afio de 2009 cuando
tratando de enmendar, se incrementan cuatro mas para llegar a 17 que son las que se manejan

a la fecha.

Es precisamente desde ese momento, cuando se llega a sentir directamente la lesién a la
economia de los sinaloenses, al englobar en una misma categoria y con mismo valor unitario a
dos o tres categorias con un notorio valor diferente, pero condenados por esta razén a una

obligacion tributaria de igual magnitud, solo para cumplir un acuerdo.

Este tipo de problematica es comentada por (Duarte, 2021), donde menciona que las limitantes
que impiden la implementacién del catastro adecuadamente, la falta de coordinacién y
articulacién entre instituciones, asi como la falta de insumos adecuados, para el cobro del predial,
dado gue no se han tomado atribuciones mas alla de lo fiscal, lo anterior es acompafiado de una
falta importante de recurso financiero, lo cual evita realizar la actualizaciéon en tiempo de los

procesos en los que se involucra.

Dado que en Sinaloa, actualmente los valores catastrales de los bienes inmuebles no son
confiables (al no existir una actualizacion para la obtencién de los mismos), lo cual origina que
los propietarios de los bienes inmuebles paguen impuestos que no corresponden a los valores
de sus propiedades, se considera necesario efectuar un trabajo de investigacion, que demuestre
gue los valores catastrales y los comerciales no tienen una razoén igual en las diferentes

categorias de construccién y en muchos casos, en la misma categoria para diferentes inmuebles.
Asimismo, que el valor catastral debe ser el Unico a considerar para tomarse como base para el

pago de los impuestos inmobiliarios, logrando con ello que este sea un pago justo para los

propietarios de los bienes inmuebles.
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1.2.- Objetivos

1.2.1.- General.

Estimar el grado de inequidad fiscal en la ciudad de Mazatldn, mediante el analisis de
comparacion y empleo del método CRITIC, en el analisis de ponderaciones a las variables del
valor catastral, primero para constatar la proporcionalidad del valor catastral contra el valor
comercial de las categorias Modernas de M2 a M7, que sirva como referencia para demostrar
gue los valores catastrales y los comerciales no tienen una razén (Ratios) igual en las diferentes
categorias de construccién, debido a las posibles variaciones de pesos en los criterios

formadores del valor catastral.

1.2.2.-Especificos.

Generar el andlisis espacial de las categorias de vivienda en estudio

Obtener mediante el uso de metodologia multicriterio los pesos de las variables que conforman
al valor catastral.

Examinar la relaciéon que guarda el valor catastral vs valor de mercado, tomando este Ultimo
como valor de referencia superior

Establecer, con el resultado anterior, las diferencias que este estudio arroje y

Verificar, con lo anterior, hasta donde se cumple con el principio de equidad y proporcionalidad
que expresa el Articulo 31 Constitucional, referente a la tributacion, en este caso, la inmobiliaria.
Sentar las bases para estudios posteriores sobre la tematica.

1.3.- Hipotesis

De la experiencia con los trabajos catastrales, encontramos inconsistencias en los valores que
se manejan por el ICES, entonces, si partimos desde una metodologia objetiva que analice las
proporciones entre el valor catastral y de mercado, que detecte ademds las variaciones
existentes entre las componentes del valor catastral y como estas influyen directamente al valor
catastral oficial o registrado, se podra sefialar que estas posibles inconsistencias en la estimacion
del valor catastral de vivienda, generan una afectacion directa en los contribuyentes en el pago
de la tributacién inmobiliaria, quebrantando entonces el principio de equidad y proporcionalidad
expresado en el Articulo 31 en la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos y que
esto se debe principalmente al desfase metodolégico utilizado para el calculo de valores

unitarios.
1.4.- Justificacion.

La valuacién de no mercado como es el caso de la valuaciéon catastral, presenta una muy

particular manera de abordar su estudio y para ello se requiere la participacion de especialistas
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en esta area especifica de estudio para un mejor ejercicio profesional. Esto significa que el perito
valuador requiere de una soélida formacién y contar con herramientas de apoyo modernas y
eficaces que posibiliten, una labor sdlida, eficiente y certera en favor del posible o posibles

beneficiarios de su trabajo y de la propia sociedad.

Sin embargo, tal labor no es sencilla. Por una parte, se trata de establecer el valor catastral
(fiscal) de la propiedad raiz mediante una investigacion de las operaciones de compra ventay la
recopilacién de avallos comerciales realizados por peritos. Por otra parte, hay que definir el
costo social de la propiedad raiz en su zona, o sea, evaluar el costo total de los servicios,
instalaciones y caracteristicas de la zona en su superficie aprovechable. De esta manera, se
busca que el valor catastral que se establezca para cada propiedad raiz sea un valor comercial
ajustado, en el cual los valores de mercado seran el producto de las investigaciones de costo
social y otros factores complementarios.

Para mantener sus valores actualizados, el sistema catastral requiere de una administracién
efectiva e imparcial, capaz de actualizar y conservar la informacién recabada. Para ello, se
prevén dos actividades principales: la operacion y la inspeccién periddica. En el caso de la
operacion, se tienen que abarcar todos los procedimientos necesarios para actualizar la
informacién. Por su parte, la inspeccion periddica nos permite detectar todos aquellos cambios

fisicos de la propiedad raiz que se escaparon de la rutina del subsistema de operacién.

Sin embargo, con relacién al punto anterior, la valuacion catastral en Sinaloa enfrenta serios
problemas de atraso. Asi tenemos, por ejemplo, que al momento de hacer un avallo para el
traslado de dominio o simplemente calcular el valor catastral de una construccion, se incurre con
frecuencia en injusticia o inequidad, ya que, al compactarse las categorias con sus tipos de
construcciéon, la regla general estd orientada a favorecer al mas fuerte econémicamente

hablando, ya que las categorias mas débiles deben adaptarse a la tabla.

En concordancia con lo anterior, se hace evidente la necesidad de disponer de metodologias de
valuaciéon mas justas y a la vez dinamicas en su concepcion, a partir de un estudio que aborde
el problema desde un punto de vista solido y que posibilite el accionar desde la experiencia 'y que
la metodologia aporte la mayor objetividad posible para tratar el problema para la determinacion

del valor catastral desde el andlisis de los factores que en él intervienen.
Por tal motivo el método CRITIC, ofrece una opcién objetiva de andlisis a los componentes del

valor catastral, para asi poder constatar si existe 0 no incongruencias entre los criterios de

obtencion de dicho valor, ya que, de la experiencia de los afios en esta labor, es bien sabido que
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muchos de los que trabajan las valoraciones catastrales, no acatan la normativa oficial misma
que establece el uso de las tablas de valores de suelo y construccion, asi como el uso de su
instructivo de valuacion del estado de Sinaloa, incurriendo con esto en daciones de valor fuera

del marco normativo, que vienen a representarse en una afectacion directa a los contribuyentes.

El razonamiento anterior nos da los elementos justificatorios para realizar el presente trabajo, ya
que se trata de elaborar y presentar una propuesta de estudio que conlleve un analisis
metodoldgico, que permita demostrar que la realidad del valor catastral no responde a la equidad
y proporcionalidad en el pago de las tributaciones inmobiliarias dentro de los marcos juridicos
establecidos y con ello fundamentar la necesidad de que mediante un estudio correlacionado se
tengan elementos para subsanar el problema.

La propuesta apunta al establecimiento de los valores tributarios reales que puedan tener los
diferentes rubros o categorias catastrales, apegados a una realidad sustentada, para estar en
condiciones de actuar con mayor equidad y justicia, preocupacion del presente trabajo, para que
la ciudadania cumpla con sus obligaciones fiscales en forma justa y adecuada e incluso, seria

un incentivo para incorporar a la tributacion a quienes actualmente evaden el pago del mismo.
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CAPITULO 2
FUNDAMENTOS TEORICOS Y METODOLOGICOS DE LA INVESTIGACION

2.1. Antecedentes de la valuacién en las diferentes escuelas, en México y Sinaloa.

2.1.1.- La Valuacion en la antiguedad
Las diversas fuentes histéricas, muestran que la valuacion tiene su origen en la valuacién de la

tierra.

Fue en la antigliedad, especificamente en Egipto, que a la par de los trabajos de topografia
(agrimensura en aguellos tiempos), se realizaron trabajos de valuacién. Con tales mediciones,
se determinaban las areas de inundacion que se producian con las crecidas del Rio Nilo y
permitian conocer los terrenos que se beneficiaban con el aluvién fértil para el cultivo y de esa
manera se podia tasar la tierra beneficiada para el pago de los impuestos por la produccion. Con
estos antecedentes, se considera el origen de la valoracién por el afio 3,000 A.C.(Berne Valera,
Jose Luis; Femenia Rivera, Carmen; Aznar Bellver, 2004)

Tradicionalmente se considera que Herodoto (1400 A.C.)!, menciond que en Egipto trabajaban
unos técnicos llamados estiradores de cuerdas, quienes utilizaban cuerdas de longitudes
conocidas, con las que se encargaban de replantear los limites de las propiedades, después de
las crecidas del rio Nilo, asignando a cada agricultor, el area que le correspondia tal cual habia
sido levantada, previo a la crecida. Dichos trabajos permitian mantener el funcionamiento del
motor principal de la economia egipcia, como lo era la agricultura, lo cual era muy importante en

un pais fuertemente centralizado, como Egipto.

La misma fuente establece que durante el Imperio Romano, la propiedad y la explotacién de la
tierra fueron su mayor fuente de riqueza y sobre ella se obligaban los pagos de impuestos para

sostener al Estado Romano y por lo tanto era necesaria la valoracién de la misma para tal fin.

Podria decirse que el desarrollo del Catastro empezando con las mediciones del suelo, se dio en
Grecia con Heron? al inventar el Dioptra, que fue el antecesor del trénsito, utilizé el odémetro y
el Groma3 que fue un invento para trazar recta o perpendiculares en el terreno, este ultimo,

modificado por los romanos y utilizado en sus trabajos de ingenieria.

! Historia del Catastro, www.catastro.gob.uy/historia.htm

2 Ingeniero y matematico griego, del siglo 1 d.C; Con el uso del dipotra construy6 un tinel bajo una montafia y el odémetro del
arquitecto romano Vitruvio, del siglo | a.C, lo utilizé para calcular distancias, iba instalado en los carruajes de cuatro ruedas y cuatro
pies de diametro que daban 400 vueltas para recorrer una milla romana
https://es. http://historiautomatas.blogspot.com/2010/06/grecia-iii-heron-de-alejandria.html

3 La groma servia para comprobar las alineaciones y la correccién de las direcciones perpendiculares. Por abuso del lenguaje, este
término vino a designar el centro de un campamento militar romano o el foro en la fundacion de una ciudad, o la interseccion del
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Se tienen antecedentes que, en la antigua Atenas, los propietarios de los terrenos de cultivo,
pagaban impuestos en forma proporcional al valor de sus predios para costear no solo la

proteccién de la propiedad sino al estado como una forma clara del uso fiscal del catastro.

Se conoce al italiano Elia Del Re(del Re, 1697), como al primer tratadista de valoracién agraria
que publicé en 1697 un tratado sobre la geometria practica, haciendo especial mencién a la

Valoracién de bienes agrarios y a la agrimensura.

Aunqgue el origen de la valoracién en Italia data del siglo Xlll con el catastro florentino, en los
siglos XVI y XVII es cuando se desarrolla fuertemente la valoracion con fines fiscales, en las
ciudades de Venecia y Florencia.

Es durante el siglo XX cuando la ciencia de la valuacion adquirié un notable desarrollo en el seno
de las distintas escuelas.

Asi, la valuacién como ciencia tiene su origen en la valuacion de la tierra, considerada como el
anico bien productivo que genera rentas para efectos fiscales. Es por ello que importa su

valuacion para fijar el impuesto sobre la tierra.

(Caballer Mellado, 2008) apunta que la valuacion ha de ser considerada como una parte de la
Economia, en la que el objetivo es estimar un valor o valores, de acuerdo a ciertas hipétesis,

para algunos fines, mediante procedimientos de calculo apoyados en informaciones de caracter

técnico. Entonces, queda claro, que un bien puede tener diversos valores, de acuerdo a los fines
buscados, en contra de lo que opinan la mayoria de los autores clasicos italianos. De acuerdo
con la misma fuente, las escuelas mas importantes que han impulsado el desarrollo de la
valuacion y sus aportaciones mas significativas, son las escuelas: italiana, espafiola, anglosajona

e hispanoamericana, que a continuacion describimos:

2.1.1.1.- La Escuela Italiana

La valuacion agraria ha tenido su mayor desarrollo en Italia, en la investigacion y en la docencia.
Como se menciona anteriormente, la ciencia de la valuacion en Italia se remonta al siglo XllI con
el catastro Florentino, en 1697 Elia del Re destaca como el primer tratadista de valoracién con
su trabajo sobre Aritmética y Geometria Practica. Después aparecen diversos tratados de
valoracion, que van enriqueciendo el contenido de la materia desde los métodos sintéticos o

comparativos, hasta alcanzar el verdadero caracter ciencia junto con los métodos analiticos. Asi

cardoy del decumanus, ya que el angulo recto formado por las direcciones de estas dos arterias, era comprobado con la groma
por los agrimensores. https://es.wikipedia.org/wiki/Groma_(instrumento_de_medida)
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mismo, en la escuela italiana adquiere un gran desarrollo la matemética financiera con la

aplicacion de los conceptos de capitalizacion y actualizacion.

2.1.1.2.- La Escuela Espafiola

En Espafa, al igual que Italia sin mencionar la cantidad de autores sobre el area, la valuacion se
ha conducido por caminos muy semejantes sucediéndose igualmente tres etapas paralelas. Es
Francisco Ruiz y Rochera (Ruiz y Rochera, 1861), autor del primer libro en castellano con

criterios y métodos de gran influencia en todos los autores hasta mediados del siglo XX.

Angel de Torrejon y Boneta Ingeniero Agronomo (de Torrejon y Boneta, 1897), publica su libro
“Tasacion Agricola”, que se convierte en un tratado clasico para los pocos autores espafioles de

la época, y donde se tratan con rigor los métodos sintéticos y analiticos.

Enrique Ballestero en 19704 escribe y edita algunos articulos sobre valuacion agraria que
marcan el inicio de la tercera etapa de valuacion que aun existe, dando pie a una escuela de
valuacion en la que destacan autores de reconocimiento como: Ramén Alonso Serrano, Vicente
Caballer Mellado, Juan Antonio Cafias Maduefio, Carlos Romero y Baldomero Segura Garcia.

En esta tercera etapa, aunque en menor tiempo, la Valuacion ha tenido un mayor desarrollo.

2.1.1.3.- La Escuela Anglosajona

En esta escuela, se puede considerar a Estados Unidos de donde parte en cierto modo alguna
de su influencia hacia otros paises. En esta escuela, la valuacion agraria, forma parte de la
valuacion de inmovilizados, ya que las diferentes asociaciones de profesionales le dan un
enfoque totalmente pragmatico dejando de lado el conceptual y tedrico de la escuela europea.
El pionero de esta escuela es Fitzherbert, con “El Libro de Crias” en 1523 y que trata de

agronomia (citado por Caballer, 1993).

Aqui se dio inicio la idea de la capitalizacion de la renta de la tierra que se puede considerar
como una forma de los métodos analiticos actuales. Y asi tenemos en el siglo pasado que se dio
la aportacion sobre el arte de la valuaciéon de la propiedad industrial (Marston, Anson; Winfrey,
Robley; Hempstead, 1953) en que con su libro “Ingenieria de valoracién y depreciaciéon”, nos
muestran como, las soluciones técnicas en los problemas de la economia y por lo tanto, esto no
es otra cosa que la ingenieria econ6mica como se conoce actualmente; en ese tiempo, su

enfoque se dio para aplicarse en la ciencia de la valuacion para conocer el valor real técnico y

4 El Profesor Enrique Ballestero en (1970, 1971y 1973) impulso la utilizacién de los métodos estadisticos, introdujo nuevos conceptos
de valor y propuso nuevos enfoques metodolégicos. Las contribuciones del profesor Ballestero al campo de la Valoraciéon Agraria
han tenido un efecto multiplicador, siendo desarrolladas de manera inmediata por sus discipulos los profesores V. Caballer, C.
Romero y R. Alonso, entre otros muchos colaboradores, lo que le hace ser el gran referente en la actualidad.
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economico de las cosas materiales del equipo de la nacion: transportes, canalizaciones

hidraulicas, eléctricas, etc., que por el uso, tienen efectos negativos a través del tiempo.

En esta escuela, las asociaciones de profesionales de valuacion son las que marcan la pauta en
este aspecto y, sus ideas y avances se publican en la revista The Appraisal Journal, y se pueden
mencionar entre otras las siguientes: bases masivas de datos confiables, el uso del criterio de
“mas alto y mejor uso”, integracion de los aspectos juridicos y éticos de la valuacion y su difusion,

la tierra como un activo interesante para y una alternativa para la inversion.

2.1.1.4.- La Escuela Hispanoamericana

En esta Escuela se puede observar una influencia italiana y norteamericana, ademas, aqui se
da la valuacién de bienes en general integrandose el estudio de las matematicas y la estadistica
a las técnicas aplicadas en la valuacion. Como el modelo anterior, en esta Escuela, también
existen las organizaciones profesionales y se podria decir que en todos los paises existen
asociaciones de valuadores que manejan normas y reglamentos de valuacion, ya la mayoria de

ellos tomando en cuenta las Normas Internacionales de Valuacion.

2.1.2- La Valuaciéon en México®

2.1.2.1.- La Valuacion afinales del siglo XIX

En el caso concreto de México, tras la caida del imperio de Maximiliano en el Gltimo cuarto del
siglo XIX y durante el gobierno del General Porfirio Diaz, se inici6 la recuperacion del pais. La
economia estaba orientada a la agricultura, la mineria el comercio y muy poco a la industria. En
esos tiempos, la banca prestaba confiando en la honorabilidad y balances presentados, ya fuera

garantia hipotecaria o prendaria.

Para los préstamos sobre propiedades, era suficiente la apreciacion de un ingeniero o arquitecto
sin llegar a lo que hoy conocemos por avalio. En esa época, los Unicos avaluos eran los

requeridos en juicio, sin ninguna norma y solo al leal saber y entender del perito nombrado®.

Fue a fines del siglo XIX que se dieron los primeros trabajos de valuacion y fueron realizados

con fines de pago de impuestos, dando pie a las bases del catastro en la ciudad de México.

5 Ing. Rafael Sanchez Juarez(+), 1986 https://www.gob.mx/cms/uploads/attachment/file/186123/HISTORIA_MODERNA_SHCP

6 En los tribunales mexicanos, es en los que se ha manejado por ley en los cddigos civiles esta practica, acudiendo a que el perito
es aquella persona que tiene el titulo en la ciencia o arte al que pertenezca el punto sobre el que ha de oirse su parecer, si estuviere
legalmente reglamentado. De lo contrario, 0 bien si aun estandolo no hubiere peritos en el lugar, podran ser nombradas
cualesquiera personas entendidas, bajo el prudente arbitrio del juez. Fue a fines del siglo pasado cuando se enmarcé en el coédigo
civil la necesidad del profesionista como perito en su especialidad. Esto se prest6 a irregularidades tanto en el poder judicial como
en la Banca.
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La primera Ley del Catastro en el Distrito Federal fue publicada en el Diario Oficial del dia 22 de
diciembre de 1896.

Para sustentar las bases del catastro, el secretario de hacienda de esa época encarg6 al Ing.
Don Salvador Echegaray que estudiara los métodos catastrales de los paises europeos,
concluyendo, que el que se adaptaba mas a México era la legislacion catastral italiana. Con estos
elementos se redactd el reglamento de catastro que se publico en el Diario Oficial de la

Federacion en febrero de 1899

El mismo Ing. Salvador Echegaray fue el primer director del catastro, y se encarg6 de establecer
normas para la elaboracion de avallos catastrales, mismos que desde entonces son de caracter
fisico; también desde esos afios, se dieron las clasificaciones de construccién por tipos y precios
unitarios por metro cuadrado techado, aplicando demérito por estado de conservacion.

En los primeros afios del siglo pasado, cuando se llegaba a otorgar un crédito con garantia
hipotecaria, se tomaba mas en cuenta la solvencia econémica y moral del deudor que el valor de
la prenda, entonces no habia avallo, sino que se acudia al valor fiscal catastral alejado de la
realidad, o se persistia en la opinion de un técnico segun su leal saber y entender

2.1.2.2.- La Valuacion en el siglo XX
En 1925, se creo la Direccion General de Pensiones Civiles y de Retiro, que entre sus funciones
estaba la de otorgar crédito con, garantia hipotecaria a los servidores de los Poderes de la Unién,

para la compra de casa habitacién.

Para regular el otorgamiento de los créditos, se cre6 un departamento de valuacién que adoptd
las normas catastrales que aplicaba el valor fisico o directo, pero queriéndoles dar un caracter
comercial de acuerdo a la realidad del mercado inmobiliario y, que definitivamente no llegé a ser
lo que deberia ser un avalio comercial. EI Banco Nacional Hipotecario, Urbano y de Obras
Publicas S. A., actualmente BANOBRAS, se cre0 el 23 de febrero de 1933. Este se encargaria
de dar crédito a los gobiernos de los estados y los municipios, para las obras publicas en sus

respectivas regiones, en esta modalidad también entran el gobierno federal y el Distrito Federal.
Como este banco estaba limitado en sus créditos a los gobiernos y su desempefio era muy eficaz,

para poder extenderse y poder otorgar créditos a la iniciativa privada, se cre6 una filial el 11 de

noviembre de 1933 denominada Asociacion Hipotecaria Mexicana, S.A.
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La Secretaria de Hacienda por medio de su Direccion de Crédito obligo a las Compafiias de
Seguros a justificar la inversion de sus reservas en bienes raices y seria el Banco Nacional
Hipotecario Urbano, y de Obras Publicas, S.A., el encargado de practicar los correspondientes

avalluos.

Al no contar con departamento de valuacion, para efectuar los avallos de la Asociacion
Hipotecaria Mexicana, pero el problema era la carencia de personal especializado y un sistema
para elaborar avalios de caracter comercial. Otros bancos que se fundaron después, tuvieron
los mismos problemas, pero en menor escala ya que solo tenia créditos por construcciones
habitacionales o edificios pequefios departamentales y no de grandes edificios como las de las
Compaiiias de Seguros.

Fue en 1935 que se obligd a la banca a formar valuadores profesionistas con capacidad y se
pidi6 que estos tuvieran conocimientos de construccién y presupuestos de obra, para poder
efectuar las supervisiones, de topografia en levantamiento de terrenos y construcciones, de

contabilidad y financieros, aunque fuera de forma elemental.

Aunqgue por los requisitos, encajaban mas los arquitectos y los ingenieros civiles, se prefirid
contratar a los ingenieros civiles para la formacion del departamento de avallos y preparandolos
técnicamente. Para ello se llamé a los Valuadores de la Direccion de Pensiones Civiles y de

Retiro, entre ellos estuvieron el Ing. Don Edmundo de la Portilla 'y el Ing. José Simén de la Vega

Inicialmente los avallos se elaboraron de acuerdo con la técnica catastral y de la Direccién de

Pensiones Civiles y de Retiro, por lo tanto, eran con la aplicaciéon del enfoque fisico o directo.

Después el Ing. Edmundo de la Portilla de la Direccion de Pensiones y de Retiro, pensé que
para que los avallos fueran de caracter comercial, era necesario tomar en cuenta la
productividad del inmueble, es decir, tomar en cuenta las rentas reales o efectivas o las
estimadas cuando el inmueble no estuviera en renta, se deberian efectuar los deducibles o
gastos naturales del inmueble (predial, agua, de conservacion, vacios efectivos o virtuales, etc.),

capitalizando a una tasa de interés, se llegaria al valor de capitalizacion del inmueble.

El promedio del valor fisico y del de capitalizacion, se consider6 el valor comercial del inmueble.
Este valor fisico como el de capitalizacion se siguid practicando por los valuadores de las
instituciones de crédito. Por este motivo, se debe considerar el Sr. Ing. Don Salvador Echegaray
y al Sr. Ing. Don Edmundo de la Portilla’ como los precursores avallo fisico y del avalio de

capitalizacion y por lo tanto del avalto comercial

" El Ing. Don Edmundo de la Portilla, sefialé que deberia tomarse en cuenta la productividad del inmueble, casa habitacion, edificio
de departamentos o de oficinas. Esto es que deberian considerarse las rentas reales o efectivas, o en su caso las estimadas
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El Primer “Instructivo Guia” practicamente un machote para la recoleccion de datos para el avallo
fue creado por el Ing. Don José Simon de la Vega, mismo que siguié usandose por mas de

cincuenta afios por las instituciones de crédito.

La Ley General de Bienes Nacionales publicada el 26 de agosto de 1944 en el Diario Oficial de
la Federacion, en su articulo 41, concedié a cuatro bancos nacionales la facultad de valuar los
bienes de la nacion que fuesen vendidos fueran de subasta y solo el Banco Nacional Hipotecario
Urbano y de Obras Publicas S.A. era el que efectuaba avallos, convirtiéndose en el perito
valuador del gobierno Federal, hasta que se cre6 la Comision de Avallos de Bienes Nacionales
el 13 de julio de 1950.

El Ingeniero Rafael Sanchez Juarez fue comisionado por el Banco para avaluos de grandes
extensiones de terrenos urbanos, que nunca antes se habian hecho. Para su realizacién recurrio
al procedimiento analitico que podria considerarse el inicio en México del Avaluo residual segun

el mismo Ingeniero Sanchez Juérez.

En la década de los afos cincuenta la Tesoreria del Distrito Federal autorizd6 que mediante dos
avaluos bancarios que no difirieran en mas de un 10%, se pudiera fijar el valor catastral®, con el

promedio de ambos avallos.

Este hecho es el que mostré desde entonces, la necesidad de diferenciar el avallo para el pago
de impuestos y el avallo para crédito hipotecario, cosa que ni tan siquiera se pensé y con la
imposicion por la autoridad, se consideré como un retroceso en la valuacién, en la que los
valuadores se ponian de acuerdo entre si y con el solicitante para que los avalios quedaran
dentro del rango del 10%, avalados por la autoridad catastral. Con esta medida no se hizo otra

cosa que propiciar la corrupcion de los valuadores bancarios en el tiempo que duré esta medida.

La Secretaria de Hacienda fijé a los notarios como obligatorio solicitar en avalto para el pago de
impuestos por compraventa y la vigencia del avaltio era de un afio para posteriormente reducirla

a 6 meses.

En 1969 se expidi6 la nueva Ley General de Bienes Nacionales normando las aplicaciones que

sobre el patrimonio nacional de dominio publico y privado se ejercian y en 1970 se expide la Ley

cuando no estuviese rentado, para asf llegar a un producto liquido anual, que, capitalizado a una tasa de interés acorde con el tipo
de inmueble por valuar, daria valor de capitalizacién del mismo.

8 Este fue un inicio lo que actualmente sefialamos como un hecho constitucional en el sentido que el valor catastral es el Gnico que
debe utilizarse para el pago de los impuestos inmobiliarios, que en cumplimiento de la Ley, en el sentido que la base del impuesto
sera el valor que resulte mayor entre el valor catastral y el de operacion o adquisicion, entonces, los avallos para crédito hipotecario
son otra cosa.
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Federal de la Reforma Agraria consolidando a la institucion juridica y a la organizacion social del

gjido.

En el ambito urbano el ejecutivo federal, con el fin de resolver el problema del uso de suelo crea
en 1973 la Comision Para la Regulacion de la Tenencia de la Tierra (CORETT) dependiente de
la SRA.

A raiz de las modificaciones al articulo 115 constitucional en 1983 se faculta a los municipios en
dos aspectos: en los &mbitos legal, federal, estatal y municipal para administrar la zonificacién y
planes de desarrollo urbano municipal y en materia de reservas territoriales, participacion en
planes de desarrollo regional respecto a uso de suelo e intervenir en la regulacién de la tenencia

de la tierra urbana y de organizar sus propios catastros.

A partir del afio de 1977 la Direccion de Catastro e Impuesto Predial de la Tesoreria del Distrito
Federal, inicia un proyecto de modernizacién y actualizacion en el catastro, marcando una nueva

generacion de catastros en la Republica Mexicana.

El dia 15 de junio de 1980 fue publicado en la Gaceta Oficial del Departamento del Distrito
Federal el nuevo instructivo para la valuacion catastral de terrenos, edificaciones y rentas.

Sustituye al instructivo anterior que habia entrado en vigor en 1965.

El nuevo instructivo constituye un esfuerzo conjunto de la Comisién Asesora de Estudios de los
Valores Catastrales en el Distrito Federal y de la Direccién de Catastro y Contribuciones a la

Propiedad Raiz para lograr los siguientes avances:

= Consistencia matematica de las féormulas empleadas.
= Obtencidn de resultados uniformes al aplicar el instructivo.

= Aplicacién operativa agil y apta para el manejo computacional.

Se realizan valuaciones individuales a fin de determinar el monto de compras, ventas, hipotecas,

rentas, donaciones, dafios, seguros, construcciones, subdivisiones, proyectos.

La valuacién masiva se realiza para determinar la base que sirve para fijar una contribucion.

En la década de los afios sesenta se desarrollaron, como técnicas econométricas, algunos
métodos estadisticos multivariantes. A fines de esa década y principios de la siguiente,
empezaron a surgir inquietudes de tipo tedrico e investigaciones basicas para aplicar uno de

estos métodos, la regresion multiple, al campo de la valuacién de bienes raices. Asi, entre las
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primeras aplicaciones précticas del andlisis de regresion se registra en 1970 el Instructivo de

Valuacion del Estado de México.

En la decada de los ochentas Horst Karl Dobner Eberl, realizé una aportacién al Catastro

mexicano con sus trabajos y con la publicacion de su libro “Sistemas Catastrales”

Actualmente se tiene en el Distrito Federal, en el Estado de México y otros estados instructivos
de valuacion avanzados tanto en lo referente a terrenos como a las construcciones y que sin
negarlo, estos instructivos, en la mayoria de los estados de la republica mexicana, fueron

tomados como modelo del que nace en el Distrito federal.

2.1.2.3.- La Valuacion en nuestros dias

En Sinaloa poco se conoce de la historia del catastro ya que de acuerdo a la informacién
proporcionada directamente por sus funcionarios esta informacién no existe en archivo alguno.
Pero lo que si se puede mencionar, es que el catastro era un apéndice de la oficina de
recaudacién de rentas en los municipios, es decir, de la tesoreria del estado que posteriormente
llegd a ser Direccidén de Catastro en el Estado y actualmente se denomina Instituto Catastral del
Estado de Sinaloa aun dependiente de la Secretaria de Administracién y Finanzas del Gobierno
del Estado.

Es importante mencionar, que en este lapso histérico, se dio la conformacion de diferentes
asociaciones gremiales de profesionales de la valuacion, pero fue hasta el afio de 1958 que creé
el primer Instituto de Valuacion en el D.F. y con el se forman otros en diferentes estados de la
republica. En 1968, se unen todos los ya formados para crear la Asociacion Nacional de Institutos
de Mexicanos de Valuacion (ANIMVAC).

En Julio de 2001, con el &nimo de ampliar la capacidad de convocatoria de la Asociacion, de dio
la transformacién en Federacién de Colegios, Institutos y Sociedades de Valuadores de la
Republica, A.C. (FECISVAL), misma que en 2009 se convierte en la Federacion de Colegios de
Valuadores (FECOVAL), que es el nombre con el que se conoce actualmente.

Es necesario mencionar, que en el caso de Sinaloa, en el siglo pasado a finales de los afios 80s
y principios de los 90s, en los avaluos catastrales se llego a considerar el valor catastral
equivalente al 70% del valor comercial y eso se considerdé en ese tiempo en los avaluos

catastrales por el catastro del gobierno del estado.
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A partir del afio 2005, la Sociedad Hipotecaria Federal S.N.C., permiti6é el registro para la
realizacion de avaluos para credito hipotecario a la Unidades de Valuacion y practicamente con
su reglamento deja fuera a los valuadores profesionales para poder tener acceso a ese tipo de
avaluos. Pero no solo eso se ha realizado, sino, también se pretende que como personas morales
invadan el ambito de los avaluos catastrales, mediante la validacion del avaluo para credito
hipotecario pasando por encima las leyes del catastro y la razén del avaluo para el pago de

impuestos.

Es en el afio de 2009 en el que el Instituto Catastral del Estado de Sinaloa, aumenta otras
categorias de construccién que de alguna manera afectan el propio instructivo vigente y que
hasta esa fecha no se habian publicado sus modificaciones en el periodico oficial como lo
mandata la Ley de Catastro también vigente; es hasta el afio 206

2.2.- Valuacion Catastral (Inmuebles)

2.2.1.- Introduccion

En la década de los setenta del siglo pasado, se hizo evidente la necesidad de que la valuacién
de bienes fuese realizada por profesionales y para evitar confusiones debida a los puntos de
vista de los organismos profesionales en la aplicacion de la valuacion de bienes, se inicié la
creacion de lo que a partir de 1994 es el Comité de Normas Internacionales de Valuacién
(IVSC) (IVSC, 2005). Desde 2003, esta registrada y la conforman asociaciones de valuadores
de todo el mundo. Asi, se crearon las “Normas Internacionales de Valuacion”, con el objetivo de
facilitar operaciones fronterizas, cumplir con las exigencias de los mercados inmobiliario

internacionales y satisfacer las necesidades de los paises en vias de desarrollo.

Para el IVSC, un Valuador Profesional de bienes es la persona que posee la cualificacion,

habilidad y experiencia necesarias para estimar valores para una serie de finalidades.

El objetivo de la Norma 1, es definir e identificar el Valor de Mercado y la Norma 2, identificar el

Valor de no Mercado, en ambos casos establecer las normas para su aplicacion.

Valor de Mercado es la cuantia estimado por la cual un bien podria intercambiarse en la fecha
de valuacién, entre un comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en
una transaccion libre tras una comercializacién adecuada en la que las partes hayan actuado

con la informacion suficiente, de manera prudente y sin coaccion.
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Este valor se estima mediante aplicacion de los enfoques de comparacién de ventas, de
capitalizacién de rentas y del costo. Los datos y criterios aplicados deben de derivar del

mercado.

El valor de no mercado, se basa en métodos que toman en consideracion la utilidad o funciones
econdémicas de un activo, distintas a la habilidad de los agentes del mercado para comprar o

vender o el efecto de condiciones de mercado inusuales o atipicas.

Algunos valores diferentes al de mercado con una corta definicion:

Valor en Uso. Para un bien con uso especifico

Valor de Inversion o Valia. De un bien para un inversor concreto

Valor de Empresa en Funcionamiento. Valor de una Empresa en conjunto

Valor Asegurable. De un bien segun lo estipulado en contrato o péliza

Valor Fiscal, Catastral o Gravable.

Valor de Rescate.Valor del Inmueble excluyendo el terreno (cuantia bruta o neta)

Valor de Liquidacién o Venta Forzada. Valor de venta de la propiedad dentro de un marco de
tiempo muy corto. Es el caso de compra con desventaja del vendedor.

Valor Especial. El valor especial se da, por ejemplo, por la asociacién fisica y funcional de un

inmueble con algun otro inmueble, como el inmueble vecino.

Valor Fiscal, Catastral o Gravable. Un valor que se basa en las definiciones contenidas en el
cuerpo normativo sobre gravamenes o tributacién de bienes. Aln cuando algunas jurisdicciones
pueden establecer el Valor de Mercado como base de la tasacién, los métodos utilizados para
estimar el valor pueden determinar resultados que difieren del Valor de Mercado tal como queda

definido en la Norma.

Por lo tanto, no se puede considerar que el Valor Gravable o valor a efectos fiscales o catastrales
cumpla con los requisitos de la definicion de Valor de Mercado de la Norma 1 salvo que de

manera explicita se establezca lo contrario.
Asi como todos los valores diferentes al de mercado mencionado, deben realizarse
mediante procedimientos adecuados y analizar suficiente informacion para ofrecer una

estimacion razonable de valor.

En el Caso de la Valuacion Fiscal, Catastral o Gravable, en todos los Estados del pais, se

maneja una Metodologia contenida en los Instructivos de Valuacion o en los Manuales de
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Valuacion Catastral que son parte de la Ley de Catastro y su Reglamento y en otros casos en

los Reglamentos para el Registro de Peritos Valuadores Fiscales.

Mas adelante podremos observar que la Valuacién Catastral (Fiscal) en cualquier Estado o
Municipio, se realiza mediante la aplicacion de Tablas de Valores Unitarios del suelo y
construcciones que previamente son propuestos y aprobados por los Congresos de los
Estados. Las tablas estan elaboradas de tal forma que contienen para el suelo, zonas y tramos
de valor y para las construcciones valores unitarios por metro cuadrado para las diferentes

categorias.

La Valuacion Catastral, tiene un fin juridicamente definido: determinar el valor de un inmueble ya
sea para el pago del Impuesto Sobre Adquisision de Inmuebles (ISAI) para efectuar juridicamente
el traslado de dominio, para el pago del Impuesto Predial o para la auto valoracién catastral
cuando ocurre alguna inconformidad con los valores que emite el Instituto Catastral. Estos
valores son exclusivamente para los fines mencionados y cubren el periodo de un afo, desde el

primer dia del mes de Enero Hasta el Ultimo dia del mes de Diciembre.

Como ya se menciond, existen diferentes metodologias para obtener el valor de un bien, y el uso
de esta metodologia dependera del objeto del Avallio y los avallos catastrales estan
perfectamente definidos y tienen su propia metodologia, reiterando que el valor catastral no es

un valor de mercado por lo tanto no es un valor comercial.

La metodologia de valoracion catastral esta definida practicamente por la aplicacion de los
instructivos de valuacion en el que se toman en cuenta las diferentes caracteristicas de los
terrenos ya sean rasticos o urbanos a los que se les pueden aplicar deméritos o premios segin
se presente el caso. Lo mismo ocurre con las construcciones, que se encuentran clasificadas por
categorias desde la mas econdémica hasta la mas lujosa y de igual forma tiene su tratamiento de
acuerdo al instructivo de valuacion para los deméritos correspondientes de acuerdo a la edad y

al estado fisico.

Tanto para las construcciones como para los terrenos, se aplican los valores unitarios por metro
cuadrado que se publican en el periodico oficial en este caso del Estado de Sinaloa y que son
validos para todo el afio, en el entendido que si hubiera ampliaciones o mejoras al inmueble, este

puede modificar su valor.

Entonces, el presente estudio pretende enmarcar la Valuacion Catastral de terrenos y

construcciones, teniendo como punto de partida la evaluacion y diagnostico del estado actual y
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posteriormente con los elementos que nos proporcione la investigacion demostrar que el valor
catastral debe ser el unico que juridicamente debe manejarse técnica y administrativamente en

el Instituto Catastral del Estado de Sinaloa.

Es importante mencionar, que en estos tiempos, los diferentes Colegios de Valuadores del
estado de Sinaloa tienen la propuesta ante el Instituto Catastral del Estado de Sinaloa del
Proyecto de Modificacién al Reglamento del Registro de Peritos Valuadores para el Estado de
Sinaloa, en el que, como elemento principal se esta considerando su hombre como Reglamento
del Perito Valuador Fiscal (Catastral) para el estado de Sinaloa, como se puede notar, ya se
menciona el objeto de la valuaciéon, ademas se pretende impulsar la metodologia catastral para

que sean solamente los valores catastrales los que se manejen en este &mbito.

Entonces es imperativo dejar fuera algunos conceptos que solo tienen cabida en otro tipo de
valoraciones para finalmente quedar en la siguiente situacion: “la valuacion de mercado, para la

Banca y la valuacion fiscal de no mercado para el Catastro”.

La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos en la Fraccion IV del Articulo 31, dice
que es obligacion de todos los mexicanos “Contribuir para los gastos publicos, asi de la
Federacion, como del Distrito Federal o del Estado y Municipio en que residan, de la manera
proporcional y equitativa que dispongan las leyes”. Aqui se da la normatividad de los impuestos
y en primer lugar se dice que deben ser destinados para el financiamiento de los gastos publicos

y ademas:

A. Deben ser proporcionales. - Esto significa que cada uno los mexicanos deben contribuir a
los gastos publicos en funcion de su capacidad econ6mica, aqui se considera Impuesto
Predial, ya que el valor de los inmuebles es un indicador de la capacidad de pago de su
propietario. Desde esta perspectiva, es posible intuir que, una de las formas mas equitativas
de repartir el costo de las ciudades, es hacerlo en funcién del valor de los inmuebles, dado
que refleja, tanto la capacidad de pago de su propietario como la incidencia sobre dichos

bienes de la actuacion municipal (o del estado) a través de los catastros.

B. Deben ser equitativos. - Aqui se vale aplicar el principio de “trato igual a los iguales y
desigual a los desiguales”. En este aspecto anotaré solo dos elementos objetivos que
delimitan el principio de equidad tributaria como: La desigualdad existe cuando se hace
distincion entre dos situaciones tributarias que deben considerarse iguales sin existir
justificacion y que a iguales supuestos de hecho deben corresponder idénticas

consecuencias juridicas.
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C. Deben estar contenidas en la Ley. — Esto es mas importante toda via, ya que ademas de
establecer que las contribuciones se destinen para el gasto publico, también se exige que

las partes que intervienen en la tributacion, como son el sujeto, objeto, base, tasa y época

de pago estén consignadas en la Ley para que su aplicacién no quede al arbitrio de la

autoridad.

La Ley de Catastro del Estado de Sinaloa y su Reglamento, marcan los lineamientos sobre los
cuales se debe regir la valoracion catastral y en ello el Instituto Catastral del Estado de Sinaloa

es el encargado de que esta reglamentacion se cumpla.

La Ley de Hacienda Municipal del Estado de Sinaloa en los Capitulos V y VI, tratan el tema del
Impuesto Predial y del Impuesto Sobre Adquisicion de Inmuebles respectivamente, sefialan
claramente la importancia del valor catastral en este renglén y la participacion del perito valuador,
y asi, el estado no actle como juez y parte y se dé cumplimiento a las disposiciones

constitucionales.

La Valuacion Catastral esta definida perfectamente en su propia Ley de Catastro Articulo 55y su
Reglamento Articulos 17, 18 y 19. Y tiene por objeto proporcionar los procedimientos y
metodologias para determinar el valor catastral de los inmuebles dentro de su circunscripcion

territorial.

El Instituto Catastral del Estado de Sinaloa, por medio de su departamento de valores determina
los valores catastrales, después de realizar los trabajos previos contenidos en la Ley del Catastro
y su reglamento, considerando Valores Unitarios de Tramo y de Zona para los terrenos Urbanos

y Las Tablas de Valores Unitarios para las construcciones en sus diferentes Categorias.

La Junta Municipal de Catastro por medio un procedimiento legalmente establecido, los hace
llegar al Congreso del Estado para su aprobaciéon y su aplicacion. El valor catastral de un
inmueble construido, es la suma del valor comercial del terreno mas el valor fisico de las

construcciones.

Como una conclusion a lo mencionado podemos decir que la Valuacion Catastral en su amplio

contenido técnico, se divide en dos partes:

e Valuacioén de terrenos

e Valuacion de construcciones
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2.2.2.- Aspecto Socioecon6mico
Esta parte es de primordial importancia sobre todo cuando en el catastro se trata el tema de la
valoracion, por lo que antes hay que conocer quienes componen la sociedad y como es el estado

de la economia en la comunidad.

En Sinaloa, son tres las ciudades mas importantes: Culiacan de Rosales, que es la capital del
estado, Mazatlan y Los Mochis, cada una de las cuales tiene mas de 300,000 habitantes; otras
dos ciudades, Guarnuchil y Guasave, siguen en orden de poblacion, pues tienen entre 60,000 y
270,000 habitantes cada una.

Asi, también tenemos que en los municipios de Culiacan, Mazatlan, Guasave, Ahome y Salvador
Alvarado se observa la mayor densidad de poblacion, los de Choix, Badiraguato, Cosala y San
Ignacio tienen la menor densidad de todo el estado; en los primeros la poblacién va en aumento,
no asi en los segundos, y en el municipio de San Ignacio incluso disminuye porque sus habitantes
emigran a otros lugares de la entidad.

Es necesario mencionar que son las localidades pequefias de los municipios, sobre todo los
serranos, los que presentan mayor nimero de migrantes que aunque, sin dejar de existir, no

presentan cambios de importancia en el censo poblacional.

En Sinaloa no se da el fendmeno de las ciudades excesivamente pobladas (Tabla No. 1); sus
habitantes estan distribuidos de manera mas equilibrada que en otros lugares de la Republica,
pues aqui s6lo dos quintas partes de la poblacion viven en ciudades grandes y medianas, y las

tres quintas partes restantes son de poblacion rural.

Asi como aumenta la poblacién en los cuatro principales municipios del Estado, tambien ante la
falta de oportunidades se tiene un gran aumento de desempleo y en consecuencia una
disminucion de la calidad de vida, esto significa que lo que se se habla de crecimiento y

desarrollo, en los hechos esto no se observa en la comunidad sinaloense.

Si bien es cierto que se cuenta con una gran infraestra hotelera de primer orden a lo largo de la
costa, artesanias de la region, variedad en centros de diversién que lo convierten en uno de los
destinos Turisticos de gran importancia en las costas de la Republica Merxicana, esto no niega
gue existen diferencias sociales y sobre todo econémicas entre su poblacion; estas diferencias
se deben principalmente a la falta de incentivos a la inversion que provoca la falta de empleos y

de la educacion en las localidades consideradas con gran indice de marginacion.
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Tabla No. 1
POBLACION TOTAL 2015

INEGI. Tabulados de la Encuesta Intercensal 2015 Fecha de elaboracion:

24/10/2016

Clave Sexo total | Hombres Mujeres
001 Ahome 449,215 218,353 218,353
002 Angostura 47,207 23,677 23,530
003 Badiraguato 31,821 16,484 15,337
007 Choix 33,027 16,720 16,307
004 Concordia 27,157 13,599 13,558
005 Cosala 16,292 8,286 8,006
006 Culiacan 905,265 440,904 464,361
010 El Fuerte 100,459 50,177 50,282
008 Elota 53,856 27,852 26,004
009 Escuinapa 59,436 30,231 29,205
011 Guasave 295,353 146,014 149,339
012 Mazatlan 502,547 247,428 255,119
013 Mocorito 45,351 23,248 22,103
018 Navolato 154,352 78,975 75,377
014 Rosario 53,773 27,189 26,584
015 Salvador Alvarado 81,109 39,247 41,862
016 San Ignacio 21,442 11,110 10,332
017 Sinaloa 88,659 44,591 44,068
25 Sinaloa 2,767,761 1,376,201 1,391,560

En el estado de Sinaloa, como en todos los estados de la republica con base

en los censos

nacionales se puede decir que existe un déficit de empleo para cubrir las necesidades de la

poblacion en edad de ocuparse al mercado laboral y la siguiente tabla nos muestra esta situacion.

Tabla No. 2
Tasa de desocupacion

Sinaloa Nacional
Dic. 2015 Dic. 2016 Marzo 2017 Dic. 2015 Dic. 2016 Marzo 2017
4.3 2.7 34 3.96 3.37 3.19

Poblacién de 15 afios de edad y mas.

Para el calculo de los indicadores de la Encuesta Nacional de Ocupacién y Empleo (ENOE), se utilizan los
datos de poblacion de las proyecciones demograficas del Consejo Nacional de Poblacion (CONAPO)
publicadas en abril de 2013. Cifras preliminares.

Fuente:

INEGI. Encuesta Nacional de Ocupacion y Empleo.

Como puede observarse, de la tabla se deduce que hasta el afio 2015 se tiene aproximadamente

una tasa promedio de desocupacion del 4.3%, disminuye en 2016 y vuelve a aumentar en 2017,

lo que nos da la idea de la necesidad de los Sinaloenses por fuentes de empleo para el bienestar

familiar.
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La desocupacion abierta en la ciudad, obedece principalmente a que los trabajadores se retiran
del puesto en el que se desenvuelven por insatisfaccion laboral (44 por ciento), cese (24 por
ciento) y por ser trabajo temporal (14 por ciento). Enseguida se anotan las manifestaciones del

desempleo.

1. Las industrias tienen temporada baja o en periodo vacacional cuando los estudiantes o

profesionistas buscan una ocupacion remunerada.

2. También se debe a que el empleador no encuentra facilmente el personal con las
caracteristicas adecuadas por la falta de capacitacion y de experiencia, ya que se piensa
gue un trabajador sin la preparacion o los jovenes o aprendices no los emplean porque

el empresario cree que no produciran lo suficiente como para desquitar el salario.

3. El desempleo también se da en las personas calificadas con preparacion cuando no
existe demanda laboral de acuerdo a su perfil.

4. Como otro elemento y el mas critico, esta la falta de demanda general de trabajo, se
manifiesta mas claramente cuando un ciclo econémico cae, ya que la demanda de bienes

y servicio también cae y es cuando se da el despido de los trabajadores.

De lo anterior podemos afirmar en forma clara y sustentada, que existen fuertes contrastes en
las condiciones de vida en las diferentes zonas que conforman los municipios del estado de
sinaloa. Asi, tenemos la Zona del centro de las ciudades cabeceras municipales y algunos
fraccionamientos llamados residenciales que se consideran en su gran mayoria en el nivel
medio y medio alto, tenemos los fraccionamientos de interes social y sobre todo las colonias
populare ya establecidas con un nivel medio bajo y colonias de nueva creacion e invasiones sin
los servicios basicos que en su mayoria estan en condiciones de miseria y finalmente tenemos
las zonas del centro de las ciudades y fraccionamientos de lujo en donde habita la clase

economicamente fuerte.

En las zonas del centro de las ciudades y en los fraccionamientos de todos los niveles, se puede
decir que se cuenta con todos los servicios publicoa y centros de produccion, sin embargo en
muchas colonias y sobre todo en la zona rural el nivel de marginacién no se ha podido superar
por las dificultades en la introduccién de la infraestructura de servicios, sobre todo, los mas
elementales , poniendose de manifesto y acrecentandose con ello la baja calidad de vida de

estos sectoresde la poblacion.
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Veamos enseguida la tabla No. 3, en las que se muestra el nimero de viviendas en el estado de

Sinaloa y una vision del grado de marginacion poblacional.

Tabla No. 3
INEGI. Tabulados de la Encuesta Intercensal 2015 (24/10/2016)
Viviendas particulares por disponibilidad de servicios
Municipio Viv. Pa_rticulares Con Agua Con_ C(_)n_
Habitadas! Potable Drenaje Electricidad

001 Ahome 124,209 121,697 118,235 123,476
002 Angostura 13,246 12,929 12,453 13,174
003 Badiraguato 8,167 7,216 5,192 7,620
007 Choix 8,698 7,142 6,471 8,294
004 Concordia 7,459 7,227 6,756 7,296
005 Cosala 3,840 3,501 3,373 3,801
006 Culiacan 244,718 240,374 236,789 243,861
010 El Fuerte 26,435 24,824 20,503 25,980
008 Elota 13,721 13,290 12,789 12,681
009 Escuinapa 15,186 13,751 14,443 14,887
011 Guasave 77,005 72,903 71,345 76,728
012 Mazatlan 146,485 144,938 144,507 146,192
013 Mocorito 12,223 10,532 10,915 12,045
018 Navolato 38,965 37,286 33,354 38,727
014 Rosario 14,540 13,749 13,226 14,243
015 Salvador Alvarado 22,569 22,299 22,041 22,537
016 San Ignacio 6,046 5,737 5,441 5,870
017 Sinaloa 22,342 20,490 19,241 21,625

25 Sinaloa 805,854 779,885 757,074 799,038

Nota: Los limites de confianza se calculan al 90 por ciento.
1 Excluye las siguientes clases de vivienda: Locales no construidos para habitacion,
viviendas moéviles y refugios.

Esta tabla muestra el total de viviendas en Sinaloa y por lo que se muestra el 86.9% tienen los
servicios fundamentales y en ese porcentaje estan incluidas la viviendas de interes social y de
colonias poulares que cuentan con esos servicios, asi tenemos que el porcentaje de viviendas
sin estos servicios elementales es un promedio aproximado del 3.4% que equivale a 27,399
viviendas; Ahora, si consideramos el total de habitantes entre el total de viviendas tenemos 3.43
habitantes por vivienda, entonces el imero de viviendas sin servicios nos arroja una cantidad de
resulta resulta un aproximado de 93,978 habitantes sin los servicios basicos, y por lo tanto los

que viven en condiciones de marginacion.

Pero esto es estudio de otra materia, sin embargo cuando se trata el tema del catastro y sobre

todo del valor catastral, es necesario tomar en cuenta estos aspectos.
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Si se califica la poblacién por clases sociales, tenemos que esta se compone como se menciond
en parrafos anteriores, de la siguiente manera: Clase alta, clase media alta, clase media, clase
media baja y clase baja. Las tres Ultimas clases componen la mayoria de la poblacién de los

municipios.

Esto significa que la gran mayoria de escasos recursos, agobiados por todos los factores que
afectan su economia, aportan en la medida de sus escasas posibilidades los pagos
correspondientes al impuesto predial para los servicios que el municipio regresa a la sociedad,

sin negar que la otra parte de la sociedad tenga que hacerlo y lo haga.

Por esto, los diferentes tratadistas del catastro en su momento han coincidido, en que siendo el
valor catastral la base para el pago del impuesto predial, este no es un valor comercial de compra
venta ya que debe estar en él implicito el espiritu social, que permita que todos los que estan
sujetos a este impuesto, puedan tener la posibilidad de darle cumplimiento y para ello el valor
catastral tiene que ser un valor comercial ajustado en el cual los valores de mercados seran
promediados por las investigaciones de costo social y otros factores complementarios, como los
grupos de interés que pudieran estar vinculados con este y la capacidad econémica de la
poblacion.

Ya que mencionamos el valor catastral como un valor comercial ajustado, es necesario recordar
que los valores catastrales son propuestas del Instituto Catastral a las Juntas Municipales de
Catastro quienes las discuten y las avalan o las modifican mediante el analisis critico y analitico
y que ademas estos valores tienen la vigencia de un afio y asimismo, en el andlisis para definir
estos valores se hacen las consideraciones de aspecto socioeconémico y si esto es asi, entonces
no es un valor comercial porque ademas como se menciona, se establece por la ley de catastro
que el valor catastral se conforma con la suma del valor comercial del terreno y el valor fisico de
las construcciones entonces como diria Horst Karl Dobner Eberl en su libro (compendio)
“Catastro”, el valor catastral es un hibrido ya que relaciona por un lado el mercado y por otro el
costo, pero no para en eso, Sino que como ya se menciono, hay que darle un peso al aspecto

socioecondmico durante las discusiones para establecerlo en definitiva y ese es el valor catastral.

Después de esto surge la pregunta ¢Qué se puede hacer para lograrlo?, es ahi donde se tiene
que hacer hincapié, solo con un instructivo de valuacion que enumere en lo posible las
caracteristicas de los inmuebles para poder aplicar los factores de deméritos o premios que
merezcan para que la carga por los servicios sea compartida por todos los que disfrutamos de

ellos.
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2.2.3.- Valuacion de Terrenos

2.2.3.1.- Tipos de Terrenos
La legislacion mexicana nos dice que el valor catastral del suelo debe ser equiparable al valor de
mercado, esto quiere decir que para ello se aplica la metodologia ampliamente conocida incluso

en las Normas Internacionales de Valuacion y otras como las Normas Rics.

Terrenos Urbanos

Se les identifica como urbanos a los terrenos que estan ubicados dentro de los perimetros de las
poblaciones urbanas destinados para habitacion, comercio e industrias y cuando cuenten con
dos de los tres servicios publicos elementales, como agua, drenaje y electrificacion.

Terrenos Suburbanos

Son los que se encuentran fuera de los perimetros de las poblaciones, con valores catastrales y
de mercado intermedios entre los predios urbanos y de los rusticos, se identifican por su cercania
a las poblaciones en proceso de crecimiento, aun cuando estén destinados a la explotacion
agricola, pecuaria, forestal, fruticola o industrial rural. También quedan incluidos dentro de esta
clasificacion los terrenos en los que se desarrollan fraccionamientos que por su uso se les han
denominado "Fraccionamientos Campestres”, "Granjas" o cualesquiera otros que sean
fraccionados o lotificados y en general todas aquellas zonas fuera de los perimetros

poblacionales en las que se presten servicios municipales basicos.

Terrenos Rusticos (Rurales)

Por la identificacion de su nombre, estos son las amplias zonas de bosques o selvas que pueden
servir de agostadero natural y los terrenos que son destinados en forma permanente a la
explotacién agricola, pecuaria, forestal, fruticola o actividades equivalentes en predios ubicados
fuera de las zonas clasificadas como suburbanas, de acuerdo con las delimitaciones que por sus
facultades determina la autoridad catastral y que ademas conserven valores contemplados en
enajenaciones u operaciones contractuales, generadores de produccion o explotacion

econdémica.

2.2.3.2.- Valuacion Individual y Colectiva (masiva)

Valuacién Individual.- Considerando lo que nuestra Ley tiene en este aspecto, El Transitorio 5°
de Nuestra Constituciéon que dice “Antes del inicio del ejercicio fiscal de 2002, las legislaturas de
los estados, en coordinacién con los municipios respectivos, adoptaran las medidas conducentes
a fin de que los valores unitarios de suelo que sirven de base para el cobro de las contribuciones

sobre la propiedad inmobiliaria sean equiparables a los valores de mercado de dicha propiedad
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y procederan, en su caso, a realizar las adecuaciones correspondientes a las tasas aplicables
para el cobro de las mencionadas contribuciones, a fin de garantizar su apego a los principios de

proporcionalidad y equidad.”

Lo anterior quiere decir que estaremos hablando del Valor de Mercado, con el ingrediente que

conlleva el factor de impacto socioeconémico de la poblacién en sus diferentes estratos.

En este caso, el Avaluo Individual se realiza cumpliendo con el procedimiento que las mismas

Normas Internacionales de Valuacion ya tienen contemplado, que son:

¢ Método de Mercado.
e Método del Ingreso.

e Método Residual

La aplicacion para este tipo de avallo, es cuando son pocos los inmuebles o0 en casos especiales

de inconformidad con los datos que se presentan en la oficina catastral.

Es necesario considerar que existen reglas de valuacion para los terrenos en donde aparecen
los méritos y deméritos, ahi es donde la experiencia del valuador decide aplicarlas, ya que existen
zonas en los centros antiguos de poblacién con lotificacion de forma irregular, asi, tenemos, entre

otros los siguientes factores:

e Ubicacion dentro de la manzana

e Forma

e Topografia

e Dimensién con respecto al lote tipo.

e  Superficie

La aplicacién de estos factores que nos lleva a obtener el valor catastral de los terrenos

considerando tambien el impacto socioeconomico.
Valuacién Colectiva. - El Método de Valuacion Colectiva se utiliza para obtener valores de los
terrenos por calle (en Sinaloa le decimos por “Tramo”) y también se aplica a las Colonias

Catastrales (en Sinaloa le llamamos valuacion por Zonas).

La Valuacién Colectiva por Tramo de Calles, consiste en realizar la investigacion para tener

comparativos de valor conocido con otras, cuyo valor se requiere, aplicando ciertos factores de
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ajuste debido a las diferencias en las caracteristicas de los inmuebles diferentes a lo largo del
tramo de calle que se trata. El objetivo es reducir los valores conocidos a un denominador comun

0 sea un valor unitario.

La obtencion de valores catastrales unitarios base del terreno en cada tramo de calle, se lleva a

cabo con el siguiente proceso:

¢ Recopilaciéon y analisis de antecedentes de valor.
¢ Recopilacion de factores de influencia del valor por cada tramo de calle.

e Determinacién de valores unitarios.

La Valuacion Colectiva por Zona Catastral, esta se realiza tomando en consideracion, el

eguipamiento urbano de la zona y la infraestructura de servicios publicos; de esta manera se
logra envolver una cantidad de manzanas homogéneas, aun, cuando sus frentes no tienen las
mismas particularidades y factores de influencia que las Avenidas o Calles importantes
obteniendo los valores unitarios por Zonas. En el apartado que trata del instructivo de valuacién

se trataran estos aspectos con respecto a los terrenos desde el punto de vista Catastral.

Estos métodos de valuacion colectiva, se utilizan porque las oficinas catastrales no cuentan con
el personal suficiente, presupuesto, limites en el tiempo, entonces, se aplica un mismo criterio
para poder cumplir con la equidad y proporcionalidad, cuando es necesario realizar la valuacion

de grandes cantidades de inmuebles.

2.2.3.3.- Procedimiento para determinar el valor
e Contar con los manuales o instructivos que contemplen las normas y procedimientos
de valuacion.
e Delimitar tramos y zonas urbanas homogéneas.
¢ Recopilacién de los factores de influencia en el valor (equipamiento urbano).
¢ Recopilacion de los datos de cada predio.
e Determinacion de los valores unitarios.

¢ Revision y control de calidad.

El Avallo colectivo, como ya se menciond, tiene las ventajas de costo, tiempo y personal.
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Este método tiene la desventaja de que el manual no permite el trato individual de cada predio y
se reduce la presicion dependiendo del uso del manual y el procedimiento empleado, aunque,
para el objetivo que se persigue (la base para el pago del impuesto), entonces esto puede resultar
favorable ya que se utiliza mas informacion de comparables y se reduce la subjetividad cuando
las reglas, tablas y formulas empleadas por el enstructivo son elaboradas desde el punto de vista

técnico y con detalle para garantizar la presicion para este fin.

2.2.4.- Valuacion de Construcciones

De la misma forma que en los lotes de terreno, en la valuacién de construcciones, deberian existir
en México (Sinaloa), la Valuacion Individual y la Valuacion Colectiva y de acuerdo al instructivo
que actualmente se maneja, solo se observa la aplicacion de la valuacién individual para las
construcciones, podria en este caso tomar areas homogéneas en zonas populares,
fraccionamientos de interés social, medio o de lujo y aplicar la valuacibn masiva de

construcciones.

2.2.4.1.- Categorias o tipos
Son 17 categorias o tipos de construcciéon, Tabla No. 4 que actualmente se maneja Catastro en
su Instructivo de Valuacion, cada una con sus especificaciones de construccion para valorarlas

y son las siguientes:

Tabla No. 4
Categorias o Tipos de Construccién

TIPO CLAVE
Provisional P
Antigua 1 Al
Antigua 2 A2
Moderna 1 M1
Moderna 2 M2
Moderna 3 M3
Moderna 4 M4
Moderna 5 M5
Moderna 6 M6
Moderna 7 M7
Especial 1 El
Especial 2 E2
Especial 3 E3
Especial 4 E4
Especial 5 E5
Alberca 1 ALB 1
Alberca 2 ALB 2
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El comun de los ciudadanos, sabemos que existen zonas especificas de la ciudad con altos
porcentajes de construcciones, que tiene una misma categoria de acuerdo a sus
especificaciones de construccidn y que se podrian tratar dentro de la valuacion colectiva, también
es conocido que pueden existir lunares aislados de construcciones que difieren de la categoria
general de una zona, esto implica que estos lunares son los que se tienen que tratar en forma

individual aplicando el instructivo correspondiente.

2.2.4.2.- Zonificacion.
En los terrenos, se manejan zonas de valor, pero en las construcciones, no se tiene contemplada
ninguna forma de zonificacion que deberia de tenerla para la aplicacion de la valuacién masiva,

considerando los lunares que resultaran y que se tendrian que tratar en forma individual

2.2.4.3.- Procedimiento para determinar el valor.
En este sentido, se tiene ya una metodologia que se muestra en el instructivo actual y el Instituto
Catastral elabora el calculo de los valores unitarios de construccion para las diferentes

categorias, mediante un serio analisis de costos.

El andlisis de costos, como trabajo profesional y ponencia de valores se remite a las Juntas
Municipales de Catastro como lo mandata la propia Ley de Catastro, participan, los sectores
organizados de la sociedad, los colegios de valuadores y de profesionistas afines, las ponencias

de valores, son revisadas, modificadas y en su caso aprobadas

Una vez aprobadas por dicha Junta, los Ayuntamientos las reenvian al H. Congreso del Estado
para su aprobacién definitiva y publicacion por Decreto. Estos valores unitarios, al aplicarse en
la construccion de cada inmueble registrado, son afectados por los factores de edad y estado de

conservacion de acuerdo al Instructivo vigente.

2.3.- Reglamentacion existente para la obtencién del valor catastral

Antes de abordar el tema de la reglamentacion para la obtencion del valor catastral, debemos
sefialar que, para el funcionamiento adecuado del Catastro en nuestro pais en todos los estados
de la republica mexicana se aprobaron por decreto la Ley de Catastro y su reglamento y los
instructivos correspondientes para normar los procedimientos técnicos y administrativos y que
estos se deben cumplir siempre y cuando no se contrapongan a la Constituciéon Politica como

ley primaria con la que nos debemos conducir.
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2.3.1.- Aspectos importantes de la Ley de Catastro del Estado de Sinaloay su reglamento
Es conocido que tenemos la Ley de Catastro® y su Reglamento®, y son de observancia
obligatoria en cada estado, también se hace necesario mencionar que inicialmente en la mayoria
de los estados, sus leyes tomaron el modelo de la que en el distrito federal hoy ciudad de México
legislaron para este fin, pero veamos algunos aspectos relativos a la valuacién de lo que se aplica

en Sinaloa.

LEY DE CATASTRO DEL ESTADO DE SINALOA

ARTICULO 1o. “La presente ley tiene por objeto establecer las bases y procedimientos para
regular la catastracion de los bienes inmuebles ubicados en el Estado de Sinaloa. Sus
disposiciones son de orden publico, interés social y observancia general en todo el Estado”. Esto
significa que todos los ciudadanos interesados, tenemos derecho a consultar los registros de la
propiedad raiz.

ARTICULO 3o0. “El Catastro tiene por objeto: la elaboracion de registros de los bienes inmuebles

(...), para lo cual realizara, entre otras, las siguientes acciones”:

II. “Ordenar la practica de avallos sobre los bienes inmuebles que servirdn para determinar la
base sobre la cual se fijard el monto del impuesto predial y del que tenga por objeto la

transmision de la propiedad inmobiliaria.”

Este inciso establece claramente, que los avallos son para determinar la base para el pago de

los dos impuestos mencionados.

En el articulo 6°, que trata de las definiciones catastrales, se muestra la siguiente:
“LX. Valor Catastral. “El que fija a cada predio la Autoridad Catastral, conforme a las
disposiciones de la presente Ley y su reglamento, el cual debera ser para el terreno el valor

comercial y para la construccion el valor fisico que tenga el predio en la fecha de su avaltio’.
Valor Catastral = Valor comercial del terreno + Valor fisico de la construccion.
Por su parte, el ARTICULO 9° inciso 1V, establece que “Compete a la Secretaria de Hacienda

Pudblica y Tesoreria: Exigir registro de perito valuador ante la Comisién Nacional Bancaria para

gue pueda rendir dictamen sobre el valor fisico para el caso de las construcciones y valor

® Ley de Catastro del Estado de Sinaloa, Segunda Seccién del Periodico Oficial "El Estado de Sinaloa", Decreto No. 216, agosto
de 2011

10 Reglamento de la Ley de Catastro del Estado de Sinaloa, www.ordenjuridico.gob.mx/Documentos/Estatal/Sinaloa/w091932.doc,
abril de 2012
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comercial para los terrenos que se enajenen, cambien de dominio directo o se adquieran por
herencias testamentarias o por sucesion legitima; asi como los demas actos juridicos que deban
formalizarse con escritura publica y que dichos actos juridicos mencionados enunciativamente
requieran avallos de los bienes. Entendiéndose por perito valuador el Corredor Publico Titulado
0 a la persona que cuente con titulo de Ingeniero o Arquitecto debidamente registrado. (Ref. por
Decreto No. 490, publicado en el P. O. No. 153 de 21 de diciembre de 1994).”

Aqui, se ratifica que, en el caso de realizarse un avallo por perito valuador autorizado, para entre
otros, el avallo para enajenacion, se tiene que considerar lo que ya se mencioné en el articulo

6° en la definicion de valor catastral.
Valor Catastral = Valor comercial del terreno + Valor fisico de la construccion.

También es necesario sefialar que, ya no existe la Comisién Nacional Bancaria y que, para
ejercer como perito valuador en el Catastro, cumpliendo con el reglamento de Peritos
Valuadores, es necesario contar con cedula profesional en el area de la valuacion inmobiliaria.
Es importante destacar que los ayuntamientos tienen su competencia de ley para proponer
reformas y adecuaciones a los valores, atendiendo a lo acordado por la Junta Municipal de
Catastro

“ARTICULO 26. Para obtener el valor catastral en particular de terreno y construccion, lo

determinaran peritos valuadores autorizados por el Instituto”.

ARTICULO 30. “El valor catastral sera determinado por el Instituto, el cual podra ser provisional

o definitivo”.

ARTICULO 31. “Para los efectos del articulo anterior, el Instituto formulard planos y tablas
generales de valores unitarios de zona, region y subregion para ser aplicados a los respectivos
lotes tipo (...). Las tablas y planos a que se refiere este articulo, seran aprobadas por las Juntas
Municipales en el mes de septiembre y seran presentadas al Ayuntamiento correspondiente para
gue envie la iniciativa de Decreto respectiva al H. Congreso del Estado para su aprobaciéon
definitiva. (Ref. seguin Dec. 309 del 28 de julio de 2011 y publicado en el P.O. No. 102 del 26 de
agosto del 2011)".

ARTICULO 32. “Los valores unitarios que proponga el Instituto, deberan ser para el caso del
terreno valor comercial y para la construccion el valor fisico al momento de elaborarse el estudio
correspondiente. Estos valores podran ser objeto de revisibn cada afio calendario o cuando
surjan circunstancias que afecten el valor de la propiedad inmobiliaria elevando o disminuyendo
su valor. (Ref. por Decreto No. 490, publicado en el P.O. No. 153 de 21 de diciembre de 1994).
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(...). Tratandose de fincas urbanas o predios rusticos que no obtengan produccion, la base para
la aplicacién del Impuesto Predial, podra ser el valor de los inmuebles que se determine o declare
mediante avallo practicado por perito autorizado debidamente registrado ante el Instituto, o el
valor catastral determinado conforme a la presente Ley. (Adic. Por Decreto No. 187, publicado
en el P. O. No. 156 de 27 de diciembre de 1996)”.

Articulo 34.- “La valuacion catastral, ya sea provisional o definitiva, se hara separadamente para
el terreno y las construcciones. La suma de los valores resultantes sera el valor catastral del

predio”.

Articulo 40.- “El valor catastral ser& definitivo cuando se efectle el avalto de los predios por el
Instituto o perito autorizado en los términos de esta Ley y su Reglamento”.

Articulo 55.- “Para el establecimiento de los valores unitarios del suelo y construcciones se

seguira el siguiente procedimiento:

a). El Instituto Catastral del Estado, realizara los estudios técnicos para formular la propuesta

de valores unitarios del suelo y construcciones.

b). El Instituto remitira la propuesta de valores unitarios del suelo y construccién a las Juntas
Municipales para su revision, modificacion o aprobacién en su caso, los cuales seran
presentados al Ayuntamiento correspondiente para que envie, en el mes de noviembre,

la iniciativa de Decreto respectiva al H. Congreso del Estado para su aprobacién definitiva

(...).

Este es el procedimiento para llegar a la aprobacion de los valores unitarios de los predios

urbanos en el estado de Sinaloa de acuerdo a la ley de Catastro.

REGLAMENTO DE LA LEY DE CATASTRO DEL ESTADO DE SINALOA

Los reglamentos, deben estar sujetos a una ley cuyos preceptos no pueden modificar; asi como
las leyes deben circunscribirse a la esfera que la Constitucion les sefiala, la misma relacién debe
guardar el reglamento en relacién con la ley respectiva, segin nuestro régimen constitucional.

Articulo 1°.- “Las disposiciones de este Reglamento son de interés publico”.

Esto es exactamente igual que la ley, son para que la sociedad los pueda considerar para su

utilizacién con el conocimiento pleno de lo que estos sefialan.
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“Articulo 6°.- Corresponde al Instituto, llevar a cabo las actividades catastrales del Estado de

Sinaloa, ejerciendo las atribuciones que determina el Articulo 14 de la Ley, ademas le

corresponde realizar las siguientes funciones: (...).

Efectuar la zonificacion del territorio estatal como establece el articulo 18 en su fraccion Il

de este Reglamento;

Registrar la informacion referente a los bienes inmuebles rusticos dedicados a usos

agricolas, pecuarios o forestales en la entidad; (...).

Registrar la informacion relativa a bienes inmuebles urbanos, en sus distintas modalidades

de uso y los relativos a la produccion industrial; y

Llevar un registro de peritos valuadores en materia catastral, asentando el &mbito en que

podran ejercer su actividad conforme a lo determinado en la licencia correspondiente.”

Articulo 18°.- “Para elaborar las tablas, el Instituto ademas de seguir los lineamientos sefialados

en el articulo 55 de la Ley, realizara las actividades que a continuacion se indican:

El Instituto Catastral del Estado, realizard los estudios pertinentes para formular la
propuesta de valores unitarios del suelo y construcciones, tomando como base el metro

cuadrado para predios urbanos y por hectarea tratandose de predios rusticos;

Tratdndose de predios o fincas urbanas se procedera a su clasificacion bajo el criterio de

zonas catastrales, subdivididas a su vez en regiones y subregiones;

Se recabaran toda clase de datos poblacionales, socioeconémicos, de infraestructura y
eguipamiento urbano a fin de proceder a una zonificacion adecuada y a un calculo preciso
del valor unitario por zona. Dichos valores unitarios atenderan a circunstancias tales como
los valores de mercado del suelo y de las construcciones en la entidad, asi como las
caracteristicas comunes de los inmuebles que se ubiquen en las distintas zonas del mismo
refiriéndolos a las zonas catastrales de condiciones homogéneas de infraestructura y

equipamiento urbano,

El valor unitario de los predios urbanos por metro cuadrado de suelo se calculara por calle,
zona, regiodn y subregion atendiendo, a la disponibilidad y caracteristicas del equipamiento,
infraestructura y servicios publicos, tomando en cuenta, en forma enunciativa y no limitativa

los siguientes elementos:
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a). - Agua potable.

b). - Vialidades.

). - Drenaje.

d). - Energia eléctrica y alumbrado publico.
e). - Banquetas y guarniciones.

f). - Equipamiento basico.

g). - Vigilancia y servicios de limpia.

h). - Parques publicos y jardines.

i). - Equipamiento especial.

j)- - Mercados publicos.

k). - Proximidad a zonas comerciales y de servicios.

V. El valor unitario por metro cuadrado de construccion se calculara en funcion de las
caracteristicas de las construcciones tomando en cuenta la cantidad, calidad y valor de

los materiales usados en su estructura, acabados y la mano de obra aplicada en ellos;

y(...)

Articulo 20°.- “Con el objeto de facilitar el cumplimiento de las obligaciones de los
contribuyentes, el Instituto proporcionara, en formato oficial la notificacién de determinacién del
valor catastral y el monto del pago por impuesto predial. Este formato se enviara a los
contribuyentes por correo y servird como notificacion sin que para este efecto se necesite otra
formalidad o requisito”.

Articulo 21°- “En caso de que el contribuyente no tenga objecion al contenido de los datos del
formato oficial, procedera al pago de sus obligaciones en los términos y plazos contenidos en tal
documento. En caso de existir inconformidad podra optar por la realizacion del avallo a que se
refiere la fraccion Il del articulo 17 de este Reglamento o por la aplicacion de los valores unitarios

indicados en un acto de autodeterminacion del valor catastral.

Articulo 22°.- “A fin de hacer similares los valores catastrales contenidos en las tablas de valores
unitarios y los valores comerciales, el Instituto realizara un seguimiento aleatorio de la oferta

publica de bienes inmuebles por calle, zona, region y subregién catastral (...)".

Cuando existe inconformidad con la valuacion catastral elaborada por el Catastro, se puede

interponer el recurso de inconformidad y el contribuyente puede utilizar la opcion de

En la competencia de la valuacién estos son los aspectos que consideramos mas importantes.
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ALGUNAS DEFINICIONES RESPECTO AL CATASTRO IMPLICADAS CON LA VALUACION
CATASTRAL

Divisiéon Espacial Catastral. - Se refiere, a la nomenclatura de la ciudad, que se maneja por la

clave del municipio, seguido por los nimeros de cuartel, la manzana y predio

Cuartel. - Estos son areas que se han definido, tomando en cuenta los factores socioeconémicos
y los usos de suelo, y se encuentran delimitados por avenidas o fronteras naturales muy

significativas.

Manzana. - Son &reas que se ubican dentro de los cuarteles, estas se encuentran delimitadas
por calles o fronteras naturales y se numeran en forma progresiva en el sentido de las manecillas
del reloj y en forma de espiral; en los casos en que se fracciona una manzana, a la nueva

manzana, se le da el numero siguiente al Ultimo existente dentro del cuartel.

Predio. - Los predios o lotes, se ubican dentro de las manzanas, y siguiendo el mismo
procedimiento, se numeran tambien en forma progresiva en el sentido de las manecillas del reloj;
en los casos en que se fraccione un lote, al nuevo lote, se le da el numero siguiente del ultimo

existente dentro de la manzana.

Valor de Mercado. - Conceptualmente se conoce a este valor como: el precio mas probable en
el cual un bien inmueble podria ser vendido en un mercado con un funcionamiento normal sin
presiones o eventualidades que afecten su valor de forma atipica, con respecto a su oferta 'y su
demanda; las caracteristicas se presentan cuando el vendedor y comprador actlian por su propia
cuenta e interés econdémico. Ambas partes se encuentran informadas. El bien a tratar dure un
tiempo razonable en oferta, para un mercado abierto y claro. Que no existan acciones abusivas

por parte del vendedor.

Valor Catastral

Lo conforman la suma del valor comercial de suelo y el valor fisico de la construccion, tiene una
participacion directa en el pago de impuestos, pero tambien es usado con finalidades
expropiatorias, impuestos sobre el patrimonio, de transmision entre otros, (Roca Cladera, 1986).
En el Estado de Sinaloa se obtiene mediante los lineamientos de la ley, donde dice que debera
ser para el terreno el valor comercial y para la construccion el valor fisico que tenga el predio en
la fecha de su avaluo. Art. 6, (Ley de Catastro del Estado de Sinaloa, 2016), establecido por
normativas técnicas especificas para su fin, como lo es el pago de impuestos inmobiliarios
(Garcia Almiral, 2007).
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2.3.2.- Instructivo de Valuacién Catastral del Estado de Sinaloa

En este apartado se muestra una transcripcion del contenido del Instructivo.

I. Lineamientos para la valuacion del Terreno.
Para la valuacién del Terreno se debera considerar el lote tipo, lote regular e irregular y los

deméritos e incrementos a que se hagan merecedores de acuerdo a lo siguiente:

LOTES TIPO:

El lote tipo se puede determinar por sus dimensiones en la relacién que mas se aproxime entre
uno de frente por tres de fondo. Por las dimensiones que establece la ley de desarrollo urbano,
se consideran lotes tipo los siguientes:

LOTE TIPO URBANO

6.00 X 15.00 MTS. MINIMO
7.00 X 20.00 MTS. ESTANDAR 1
8.00 X 25.00 MTS. ESTANDAR 2
10.00 X 30.00 MTS. ESTANDAR 3
15.00 X 45.00 MTS. MAXIMO

LOTE TIPO SUBURBANO O CAMPESTRE

40.00 X 50.00 MTS.
50.00 X 50.00 MTS

LOTE TIPO INDUSTRIAL O DE USO ESPECIAL

50.00 X 100.00 MTS.
50.00 X 150.00 MTS.

Los lotes tipo se determinan buscando siempre que el frente sea basico para tomar el maximo

de fondo, excepto cuando haya lotes con frente menor.
Los cuatro lados del lote tipo se denominaran de la siguiente manera: frente, aquel que da a la
calle, callejon o camino; contra-frente, el opuesto al frente; y, lados, los extremos laterales y en

linea casi normal al frente.

Los lotes tipo deberan ser cuadrilateros y con una tolerancia en sus angulos que no difieran en

mas de veinte grados.

Lotes regulares: son aquellos lotes semejantes a los lotes tipo

Lotes irregulares: son aquellos lotes que no se asemejan al lote tipo.
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DEMERITOS

Los terrenos estan sujetos a deméritos en su valor, que seran aplicados segun sus caracteristicas
especiales y la aplicacion mas correcta de su lote tipo, todos los deméritos estan considerados
en funcion de la irregularidad del terreno, para estos estos efectos los predios se dividen en dos

grupos:

I.- Predios que se demeritaran en el resultado de la aplicacion mas correcta de su lote

tipo; y;

Il.- Predios que se demeritaran por sus caracteristicas especiales.

Los predios que se demeritan en el resultado de la aplicacion mas correcta de su lote tipo se

dividen en cuatro tipos.

Primer Grupo Simbologia
A) Predios por exceso de fondo E.F
B) Predios por Forma de Terreno (irregulares) F.T.
C) Predios por Poligono Interior P.l.
D) Predios con Frente Menor F.M

A) Exceso de fondo: se entiende por exceso de fondo la superficie excedente que resulta
después de descontar la superficie del lote tipo. La superficie excedente al lote tipo se

demeritara en funcion de la siguiente tabla:

RANGO (%) DEMERITO (%)
1AL 25 10
26 AL 49 15
50 AL 99 20
100 o MAS 50

En los casos que los predios tengan frente a dos 0 més calles, se trazaran tantos lotes tipo como
permita el predio en el orden decreciente de los valores de las calles a que tengan frente. Las

excedencias de fondo se determinaran segun el valor mas alto de las calles.
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F-E-EEl E.Fo= Exceso de Fondo
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L. T.= Lote Tipo

Sup. Total = 210.00 M2.

Sup. L. T. =147.00 M2.
Sup. E. F. =63.00 M2.

30,00
200.00 M2

21.00

Rel. de Sup.= 63.00/ 147.00
% de Excedencia= 42.85

\I
olLOTETIPO S
o

VALOR DE CALLE $ 500.00

Por lo que se establece que se debera valuar:
Sup.=210.00 M2. X valor de calle $ 500.00 menos 15% de
63.00 M2. X valor de calle de $500.00

VALOR DE CALLE "A" $ 100.00

VALOR DE CALLE "B" $ 800.00

Por lo que se establece que se debera valuar:
Sup.= 3450.00 M2. X valor de calle "A" $ 100.00 menos 15% de

750.00 M2. X valor de calle "A" $100.00---- Valor parcial "A"

Sup.=400.00 M2. X valor de calle "B" $ 800.00 menos 15% de
100.00 M2. X valor de calle "B" $800.00---- Valor parcial "B"

60,00
15.00 | 1500 | 1500 | 15.00
} } } | E. F. = Exceso de Fondo
\ \ \
‘ % L. T.= Lote Tipo
LOTES 'ILIPO "A" \UP 2 760 00 M2. 8
J ‘ < Sup. Total Lote "A" = 3450.00 M2.
LOTE "Al" SUP. TQTAL 3 4$0 00 M2. Sup. L. T. "A" = 2700.00 M2.
o } } | Sup. E. F. =750.00 M2.
o
9 \ ! \
® \ \ \ Rel. de Sup.= 750.00 / 2700.00
R A A A A o % de Excedencia= 27.77
s 3y Iy Q
(< o
7o)y I B -
| e 1 oy
Sttt Sup. Total Lote "B" = 400.00 M2.
50.00 8 Sup. L. T. "B" = 300.00 M2.
S < Sup. E. F. =100.00 M2.
8 S
7o) ™
N Rel. de Sup.=100.00 / 300.00
% de Excedencia= 33.33

Formas de terreno o excedencia lateral (terrenos irregulares): la superficie resultante de

aplicar el lote tipo cuando sea posible, habiendo casos en que el predio tenga excedencia

de terreno en fondo, poligono interior o a los lados, denominada excedencias laterales. A
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las excedencias de fondo y al poligono interior se les aplicara la tabla respectiva. La

excedencia lateral es la superficie comprendida a los lados del lote tipo.

La aplicacion del demérito de las excedencias laterales se hara con base en la siguiente tabla.

RANGO % DEMERITO %
1AL 25 5
26 AL 49 7
50 AL 99 10

CC
B L= Excedencia Lateral

L. T.= Lote Tipo

268.700M2

Sup. Total = 379.04 M2.

Sup. L. T. =268.70 M2.
Sup. E. F. =110.34 M2.

Rel. de Sup.= 110.34 / 268.70
% de Excedencia= 41.06

LOTE TIPO SUP.

VALOR DE CALLE $ 500.00

Por lo que se establece que se debera valuar:
Sup.=379.04 M2. X valor de calle $ 500.00 menos 7% de

110.34 M2. X valor de calle de $500.00

C) Poligono Interior: se entiende por poligono interior los predios que, teniendo frente a la
calle, tienen mas de cuatro lados y su mayor superficie se desarrolla dentro de la manzana,

siendo esta superficie igual o mayor a la superficie de su lote tipo.

Estas excedencias pueden ser de fondo y forma de terreno, a las cuales se les aplicara su tabla

respectiva, al resto se le aplicara la siguiente tabla:

RANGO (%) DEMERITO (%)
1AL 25 15
26 AL 49 22
50 AL 99 30
100 O MAS 50
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T[0T 15670 L&
O
S Lllirrirells , .
o tttttttttg PoI Int.= Poligono Interior
RS
N 8 H% L. T.= Lote Tipo
2/ o u
S il
S s/ L Sup. Total = 397.12 M2,
8 183 Sup. L. T. =200.00 M2.
o
N O Sup. E. F. =197.12 M2.
a o
= 0
C.“_; e Rel. de Sup.= 197.12/200.00
- % de Excedencia= 98.56
8.00

VALOR DE CALLE $500.00

Por lo que se establece que se deberé valuar:
Sup.= 397.12 M2. X valor de calle $ 500.00 menos 30% de
197.12 M2. X valor de calle de $500.00

Frente menor: Se considera frente menor cuando el predio tenga forma regular y su frente
sea menor que seis metros, se le aplicara un demérito a su superficie, segun el porcentaje
gue sea este de la superficie en relacién a la del lote tipo que mas se asemeje segun su

fondo, siempre y cuando no sea caracteristica general de la zona, en base a la siguiente

tabla:
RANGO % DEMERITO %
0 AL 10 90
11 AL 20 80
21 AL 30 70
31 AL 40 60
41 AL 50 50
51 AL 60 40
61 AL 70 30
71 AL 80 20
81 AL 90 10
Sup. Faltante para Lote Tipo
% Sup. Real con Frente Menor
LU Ly
o (I R |
= ,LLLLLLE
38 EEEEEH Sup. Total = 45.00 M2.
O (-
o\ [ Sup. L. T. =90.00 M2.
o RN
2= |
Lo
g\ [ _
: FEEEEEE Rel. de Sup.= 45.00/90.00
a ENENE % de Excedencia= 50.00
,LLLLLL,,
3.00 \_3.00_

VALOR DE CALLE $ 500.00

Por lo que se establece que se deberéa valuar:
Sup.=45.00 M2. X valor de calle $ 500.00 menos 50% de
45.00 M2. X valor de calle de $500.00
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Predios que se demeritaran por sus caracteristicas especiales
Se entiende por predios con caracteristicas especiales, aquellos que se dificultan para la

aplicacion del lote tipo. Este grupo se divide en cinco tipos y son:

A) Predios por su Topografia C) Predios Interiores
B) Predios en Triangulos D) Predios por su Situacion

A) Predios por su Topografia: Se entiende por topografia del terreno su nivelacion tanto positiva
como negativa, siempre relacionado con la calle o camino de acceso al terreno, que sera el nivel.
Dentro de esta clasificacién serdn comprendidos los terrenos con excavacion y desnivel.

A.1) Demérito de Excavacion: A los predios con excavacion se les aplicara demérito en funcion

de la superficie excavada y de la profundidad de la misma en base a la siguiente tabla:

RANGO MTS. DEMERITO %
1.00 a 3.00 15
3.01 a5.00 25
5.01 a 8.00 35
8.01 o MAS 50

A.2) Demérito por Desnivel: Los desniveles pueden ser positivos o negativos y se demeritara

en ambos casos la superficie afectada en funcién de la altura o profundidad que tenga el
desnivel, tomando como base el nivel de la calle del frente de su ubicacion o el frente mas

importante cuando sean varios, de acuerdo con la siguiente tabla:

RANGO (MTS.) DEMERITO (%)
1.00 A 2.00 10
2.01 A4.00 20
4.01 A 6.00 30
6.01 A 9.00 40
9.01 O MAS 50
B) Predios en triangulo: Se entiende por triangulos, lo que especifica para estos casos la

geometria plana. a los terrenos con figura de triangulo, se debe procurar localizar el mayor
namero de lotes tipo que permitan sus dimensiones, a las excedencias después de esa

localizacién se les aplicaran los deméritos que mejor acomoden en el presente instructivo.

Cuando no sea posible localizar ningun lote tipo, a la superficie total se le aplicara un demérito

segun el angulo mas agudo, en este caso se le aplicara la siguiente tabla:

ANGULO DEMERITO%
45 Grados 10
40 Grados 20
30 Grados 30
25 Grados 40
20 Grados 50
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C) Predios Interiores: Se entiende por predios interiores los que no tienen frente a calle
alguna o si tienen servidumbre de paso establecida legalmente o si se valen de otros
predios para tener acceso a la via publica, es decir, que se encuentren en el interior de una
manzana; para determinar el demérito que les corresponde, se trazardn las
perpendiculares a la calle mas préxima del punto mas cercano y mas alejado del predio,
sacandole promedio a las distancias que resulten. Con el promedio obtenido se aplicara

la siguiente tabla:

RANGO MTS. DEMERITO % H
10.00 A 20.00 40
20.01 A 30.00 50
30.01 A 40.00 60
40.01 0 MAS 80

CON SERVIDUMBRE DE PASO: Cuando los predios tengan servidumbre de paso legal, al valor
que resulte de aplicar los deméritos por concepto de predios interiores se le incrementard un

porcentaje en funcion del ancho del corredor de acceso de acuerdo con la siguiente tabla:

RANGO MTS. INCREMENTO
0.00 A 1.00 5
1.01 A2.00 10
2.01 A3.00 15
3.01 A4.00 20
4.01 A5.00 25

Demérito por situacién: Independientemente de los deméritos anteriormente sefialados, para
los valores de la tierra por caracteristicas de los predios, se establece un demérito por situacion,
el cual es aplicable a los predios que estan bajo circunstancias negativas especiales, por factores

distintos a los que afecten la superficie propiamente dicha, los cuales pueden ser:

e Agua Estancada e Arroyos
ePasos a Desnivel eObstaculos en la Via Publica
e\ias de Ferrocarril eEstado de la Via Publica

eRestricciones por paso de ductos y lineas eléctricas

En estos casos se aplicard un demérito del 10 al 50% segun las consideraciones técnicas
previamente justificadas por el Instituto Catastral del Estado y tendra la vigencia de la existencia

fisica del factor que lo determind.
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INCREMENTOS
Se consideran predios sujetos a incremento a los situados en esquina, la superficie incrementada

en ningun caso rebasara los 225.00 m2. por cada esquina.

En los casos donde la esquina forme un angulo de 90 grados se trazaran dos distancias de 15.00
mts. a partir del vértice de la esquina por los lados del predio y que al encontrarse forman el
poligono de 225.00 M2. Cuando el &ngulo sea agudo, se hara la misma operacién con el resultado
de un poligono interior, incrementandose la superficie que resulte en ese caso. Cuando el vértice
de la esquina sea obtuso, se hara la misma operacion, pero al poligono obtenido Unicamente se

le incrementara el maximo de 225.00 M2 establecido.

En los casos de pancoupe la distancia se formara del vértice que resulte de la prolongacién de
los lados del predio. En caso de glorieta o pancoupe muy grandes se tomaran los 225.00 M2
establecidos sin necesidad de trazar poligono alguno. Cuando los lados del predio no tengan los
15.00 mts. de frente, para obtener el incremento tipo se tomarén las distancias que tengan.

En los casos en que solamente por un lado tengan 15.00 mts. y por el otro una distancia menor,
se tomaran los 15.00 mts. de ese lado por la distancia que tenga el otro, obteniendo asi el

poligono de incremento.

En todos los casos, el incremento sera sobre el valor menor de las calles que converjan en la
esquina. Todos los predios tendran tantos incrementos como esquinas tengan y sera el 25% del
valor que resulte de multiplicar la superficie a incrementar en la esquina por el valor que

corresponda de acuerdo al presente instructivo.

No habra incremento por esquina en los casos de las vialidades que tengan menos de 5.00 mts.

de ancho, asi como cerradas y andadores.
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FRACCIONAMIENTOS
Se entiende por fraccionamiento la divisibn en manzanas y calles de los predios rusticos y
urbanos, con el fin de hacerlos Utiles y susceptibles de ser enajenados al publico en fracciones

o0 bien la divisibn de manzanas en lotes para el mismo fin.

Los fraccionamientos, segun el destino que se les pretenda dar se clasifican en:

I.-  Populares IV.- Industriales
Il.-  Residenciales en sus diferentes tipos V.- Campestres
lll.- Régimen en Condominio

En los fraccionamientos de cualquiera de los tipos arriba mencionados, la valuacion se hara lote

por lote al valor comercial.

TERRENOS SIN URBANIZAR.

Son aquellas superficies de terreno carentes de servicios publicos municipales que en su aspecto
fisico se asemejan a los predios rusticos o que se dediquen a la explotacion agricola dentro del
perimetro urbano establecido. Dichos terrenos se localizan principalmente colindantes al area
urbana donde la construccién se ve en forma discontinua o solo existen trazos de calle. También
pueden ser superficies de reserva de los fraccionamientos para su futura urbanizacion, las

margenes de los rios, etc. todo dentro del perimetro urbano.

En los casos en que los terrenos sin urbanizar tengan valor de calle establecido en algunos de
sus frentes, se trazardn un maximo de 5 (cinco) franjas paralelas a éstos de un ancho de 45.00
mts. cada una o hasta llegar al valor de zona, demeritdndose cada una un 30% en funcion de la
franja anterior, tomando como base el valor de calle y el resto se valuara aplicando el valor de

zona correspondiente.

e Accesos y vias de comunicacion

e Ubicacion con respecto a la ciudad

e Topografia

e Agua

e Energia eléctrica

e Drenaje

e Tipo de pavimento

e Teléfono

e Equipamiento urbano (escuelas, hospitales, bancos,
e mercados, zonas comerciales, etc.)
¢ Nivel socioeconémico en caso de conjuntos habitacionales

e Mercadeo de comparables de valores comerciales
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ZONAS. - Independientemente de los valores sefialados por calles y franjas, se establecen zonas
de valores en aquellos fraccionamientos, colonias o0 grupo de manzanas que por sus
caracteristicas urbanas y de ubicacién no ameritan el sefialamiento de valores de calle, es decir

son manzanas homogéneas.

Para establecer las zonas de valores se tomaran en consideracion los siguientes factores:

A los valores establecidos en las tablas correspondientes que contemplan algun tipo de servicio

y no contara con él, para efecto de correcciones se aplicara la siguiente tabla:

SERVICIOS DEMERITO %
Terrenos sin agua potable 20
Terrenos sin energia eléctrica 15
Terrenos sin drenaje 15

Estos deméritos se podran aplicar en conjunto o por separado segun el caso, siempre y cuando

la zona no sea una caracteristica del demérito a aplicar.

Con respecto a los terrenos rasticos, el Instructivo de valuacién no los contempla en su apartado,
sin embargo, el catastro maneja la Declaracion de Predios Rusticos (imagenes 1y 2) que puede
utilizarse entre otras cosas: para solicitar el primer registro de un terreno, para
desmancomunacion, rectificacion de superficie y para manifestar alguna inconformidad con los
valores emitidos por la autoridad y mediante esta el contribuyente solicita una inspeccién y un

nuevo avallo.
En esta Declaracion de predio se encuentran las especificaciones de los terrenos para las
diferentes categorias segun su clase, tipo de suelo, topografia, vias de comunicacion y otros

datos necesarios que sirven para darle sustento al dictamen del valor catastral del predio.

Enseguida se muestra el formato de declaracion de predio que pudiera ser parte del instructivo

de valuacion.
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Imagen 1

GOBIERNO DEL ESTADO DE SINALOA

{ il

= INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADO DE SINALOA

T SO DECLARACION DE PREDIOS RUSTICOS

I
INSTITUTO
CATASTRAL , PREDIO
DEL ESTADO L — _
DE SINALOA ARAUSO CFICINE OR

CTA. RUSTICA EXP. FOLIO

AL. C. PRESIDENTE DE LA JUNTA REGIONAL DE CATASTRO
En cumplimiento de las disposiciones legales vigentes y a fin de que se practique el avaluo correspondiente al predio rustico que a continuacion se describe declaro:

NOMBRE DEL PROPIETARIO

NACIONALIDAD DOMICILIO POSTAL

MUNICIPIO SINDICATURA COMISARIA
NOMBRE DEL PREDIO

REG. CATASTRAL ACTUAL RUSTICA (S) VFA'§ (Y) O FRACC.

DESCRIPCION DEL TITULO DE PROPIEDAD

DESCRIPCION DEL PREDIO *
NOMBRE DEL CAMPO
COLINDANCIAS Y MEDIDAS
AL MTS. CON
AL MTS. CON
AL MTS. CON
AL MTS. CON
AL MTS. CON
AL MTS. CON
CLASEDETIERRAS | SUPERFICIE '] OBJETO DECLARACION '
CATEGORIAS CLASE HAS. A C PRIMER REGISTRO INCONFORMIDAD
A
B DESMANCOMUNACION EXPROPIADA O AFEC.
RIEGO T
GRAVEDAD :L;) RELOCALIZACION INCORPORACION TEC. In)
A" (: RECTIFICACION SUPERF. OTROS Is)
T LOCALIZACION Y PLANO DEL PREDIO !
[a}
RIEGO =
e —
B E
-
RIEGO AVENIDAS A
(HUMEDAD) "C" S
A
B
TEMPORAL B
o 0
-
G
H
AGOSTADERO A
e B
C )
= = DATOS COMPLEMENTARIOS
=g E NOMBRE DEL CANAL QUE RIEGA
oy KILOMETRO DE DISTANCIA DEL PREDIO A EST. FF. CC.
= 2 KILOMETRO DE DISTANCIA DEL PREDIO A LA POBLACION
"H" B DIGA SI TIENE CONSTRUCCIONES EL PREDIO
SALITROSOS A
"l" B TOCANT T CoTI
PLAYAS A
J g FRMA DEC DECEARANTE

NOTA: LA PRESENTE DECLARACION DEBE SER ACOMPA;NADA DEL PLANO Y CROQUIS DEL PREDIO ESCALA 1:20,000. TODA FALSEDAD EN LAS DECLARACIONES SE CASTIGARA
CON UNA MULTA DE $25.00 A 5,000.00 (ARTICULO 97 DE LA LEY DE CATASTRO.
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Imagen 2

DOCUMENTOS QUE SE ANEXAN °
TITULO DE PROPIEDAD CONSTANCIA AUTORIDAD FISCAL
INFORMACION AD-PERPETUAM CONSTANCIAS.RA.
PLANO TOPOGRAFICO ESCRITURA
CONSTANCIA AUTORIDAD MUNICIPAL CONSTANCIA S.ARH.
CONSTANCIA AUTORIDAD EJIDAL REGISTRO S.A.R.H.
TABLA DE VALORES CATASTRALES POR UNIDAD TIPO 0
CANALES | TERRENOS RIEGO POR GRAVEDAD "A" TERRENOS DE TEMPORAL "D"
CLASE "A" Terrenos de aluvion o barrial con camino transitable de CLASE "A" Terrenos de aluvion o barrial con camino transitable de
topografia plana y regular. topografia plana y regular.
CLASE "B" Terrenos de aluvion o barrial con camino transitable de CLASE"B" Terrenos de aluvion o barrial con camino transitable de
topografia accidentada. topografia accidentada.
CLASE "C" Terrenos de aluvién arenoso con camino transitable de CLASE"C" Terrenos de barrial pedregoso con camino transitable de
topografia plana y regular. topografia plana y regular.
CLASE "D" Terrenos de aluvién arenoso con camino transitable de CLASE "D" Terrenos de barrial pedregoso con camino transitable de
topografia accidentada. topografia accidentada.
CLASE "E" Terrenos de barrial calichoso con camino transitable de CLASE "E" Terrenos calichoso pedregoso con camino transitable de
topografia plana y regular. topografia plana y regular.
CLASE "F" Terrenos de barrial calichoso con camino transitable de CLASE "F" Terrenos calichoso pedregoso con camino transitable de
topografia accidentada. topografia accidentada.
CLASE "G" Terrenos ensalitrados en cultivo. CLASE "G" Terrenos enmontados susceptibles de cultivo con camino
- - transitable de topografia plana y regular.
CLASE "H" Terrenos enmontados susceptibles de cultivo.
8 § CLASE "H" Terrenos enmontados susceptibles de cultivo con camino
CLASE"I" Terrenos ensalitrados susceptibles de cultivo. transitable de topografia accidentada.
BOMBEO "B" TERRENOS DE AGOSTADERO "E"
CLASE "A" Son terrenos con pasto de buena calidad con aguajes provistos
CLASE "A" Terrenos de aluvion o barrial de topografia plana. de agua en cualquier época del afio, susceptibles de cultivo y con
caminos accesibles.
CLASE "B" Son terrenos con pasto de buena calidad pero con pastos y aguajes
CLASE "B" Terrenos de aluvién o barrial de topografia accidentada. solam%Tle en epoca de lluvias, no susceptibles de cultivo y caminos
accesibles
CLASE "C" Son terrenos cubiertos con pastos formados por arbustos y arboles
CLASE "C" Terrenos de barrial calichoso de topografia plana. con aguajes provistos de agua Unicamente en épocas de lluvias y
con caminos intransitables.
CLASE "D" Terrenos de barrial calichoso de topografia accidentada. TERRENOS FORESTALES *F
CLASE "A" Densidad forestal buena.
CLASE "E" Terrenos de barrial pedregoso de topografia plana. CLASE 8" Densidad forestal media.
CLASE "C" Densidad forestal baja.
CLASE "F" Terrenos de barrial pedregoso de topografia accidentada. TERRENOS CERRILES "G"
CLASE "A" Terrenos accidentados y con vegetacion.
AVENIDAS (HUMEDAD) "C" CLASE"B" Terrenos accidentados y sin vegetacion.
TERRENOS ESTERILES "H"
CLASE "A" Terrenos de aluvion o barrial, regados por avenidas que
i las ias de rios y arroyos. CLASE "A" Terrenos pantanosos lagunosos.
CLASE "B" Terrenos desérticos.
TERRENOS SALITROSOS '
CLASE "B" Terrenos limoso arenoso migajon regados por avenidas que - —
i las ias de rios y arroyos. CLASE "A" Terrenos de bajo grado de salinidad.
CLASE "B" Terrenos de alto grado de salinidad
PLAYAS"J"
CLASE "C" T dl d id -
errenos p;ea Sregosos arenosos regados ggrr?ovseg\arar% %1: CLASE A Playas fmpias,
CLASE "B" Playas con marisma tipo estero.
(il
DATOS DEL PREDIO
TIPO DE SUELO TOPOGRAFTA VIAS DE COMUNICACION
PLANO ‘ HAS.
ALUVION HAS. ACCIDENTADO | HAS. FERROCARRIL Sl NO
BARRIAL HAS. FORMA CARRET. PAVIMENTADA
PEDREGOSO HAS. REGULAR ‘ HAS. CARRET. TERRACERIA
ARCILLOSO HAS. IRREGULAR | HAS. CAMINO NATURAL
ARENOSO HAS. PRECIPITACION PLUVIAL BRECHA
CALICHOSO HAS. ALTA mm. VEREDA
ERIAZO (VIRGEN) HAS. MEDIA mm. PISTA AEREA
SALITROSO HAS. BAJA mm. ELECTRIFICACION
SPESOR DEL SU
TIPO DE RIEGO E ELO TELEFONO
cms. MEDIO DE TRANSPORT!
CANALES HAS. GRADO DE SALINIDAD MARITIMO
BOMBEO HAS. % AEREO
HUMEDAD HAS. ALTURA SOBRE EL NIVEL DEL MAR TERRESTRE
DREN HAS. MTS. TRACCION ANIMAL
DICTAMEN
DATOS PARA LLENAR POR LA OFICINA DE CATASTRO RUSTICO
MPIO. SIND. PREDIO
CLAVEZ PREDIO FOTO LAM. LOTE
V.FA.$ RUSTICA EXP. CUENTA
DE ACUERDO CON LA TABLA DE VALORES POR UNIDADES TIPOEL PREDIO RUSTICO A QUE SE REFIERE LA DECLARACION QUE ANTECEDE, LE CORRESPONDEN LA CLASIFICACION Y VALORES SIGUIENTES:
CLASIFICACION FINAL
HAS. DE A a$ x70a$
HAS. DE A a$ x70a$
HAS. DE AS a$ x70a$
HAS. DE AS a$ x70a$
OBSERVACIONES FECHA PERITO TOTAL §

Excluyendo las estas ultimas imagenes, esto es lo que contiene el Instructivo de Valuacion del
Instituto Catastral del Estado de Sinaloa con relacion a los terrenos y que se analizara

posteriormente.
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VALUACION DE CONSTRUCCIONES

En la valuacién de construcciones el Instituto Catastral tiene que realizar un analisis de precios
unitarios para el Estado de Sinaloa, y este se realiza para cada una de las categorias de
construccién que se tienen catalogadas, el célculo de los valores unitarios es considerando el

valor de esta como nueva.

Para poder aplicar estos valores a una construccién es necesario considerar algunos factores en
funcién de su edad, estado de conservacion y altura. En Sinaloa no se tienen factores por los

niveles o numero de pisos de construccién.

Vuelvo a mencionar que en Sinaloa a partir del 2001 se redujo el nimero de categorias de
construcciéon de 22 a 13 y con ello dejé de haber equidad y proporcionalidad en los valores de
las construcciones para el pago de los impuestos, puesto que se encasillaron en una misma
categoria construcciones de menor calidad con otras de mejores y por esa razén tiene que pagar
impuestos de la misma manera. A partir del afio 2009, se increment6 cuatro categorias mas
llegando a 17. Aunque esto puede ser tema para una nueva investigacion, crei necesario
mencionarlo en este momento en el que se trata del instructivo para las construcciones con las

17 categorias que quedaron.

Ahora veamos lo que el Instructivo de Valuacion del Instituto Catastral del Estado de Sinaloa

tiene para las construcciones.

Il. Lineamientos para la valuacién de Construcciones

Para la valuacion de las construcciones, estas se clasifican por sus elementos constructivos de

acuerdo a su Categoria o Tipo.

Segun sus elementos constructivos se clasifican en:

Antiguas: Son antiguas las que por su edad, disefio, instalaciones y materiales, han llegado a
ser completamente inadecuadas para la época actual, comprende en sus varias calidades de
construccion los palacios, residencias, viviendas y vecindades, edificaciones hechas a principios
del siglo XIX .

Modernas: Son construcciones modernas las que aparte de ser recientes, emplean junto con
los materiales tradicionales como las piedras y el ladrillo, el tabique rojo y el concreto armado, ya

sea como refuerzo simple, (dalas, castillos, etc.), como estructura o revestimiento de estructuras
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de acero, (cimientos, contratrabes, columnas, techos, paredes, etc.), estas construcciones por

su haturaleza encuadran en el concepto de modernidad.

Especiales: son construcciones que por sus caracteristicas son usadas para comercios,
industrias y/o prestacion de servicios, como son; bodegas, talleres, salones de eventos, plazas
comerciales, bancos, etc.

Considerando lo anterior las construcciones se clasifican en los siguientes tipos:

TIPO CLAVE
PROVISIONAL P

ANTIGUA 1 Al
ANTIGUA 2 A2
MODERNA 1 M1
MODERNA 2 M2
MODERNA 3 M3
MODERNA 4 M4
MODERNA 5 M5
MODERNA 6 M6
MODERNA 7 M7
ESPECIAL 1 El
ESPECIAL 2 E2
ESPECIAL 3 E3
ESPECIAL 4 E4
ESPECIAL 5 ES
ALBERCA 1 ALB 1
ALBERCA 2 ALB 2

ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

CIMIENTOS
ESTRUCTURA: MUROS

TECHOS

APLANADOS
RECUBRIMIENTOS PISOS

LAMBRINES

ELECTRICA

HIDRAULICA Y SANITARIA
CARPINTERIA

HERRERIA

VIDRIERIA

CERRAJERIA

PINTURA

MOTIVOS DECORATIVOS
PROYECTO FACHADA Y DISTRIBUCION DE ESPACIOS

INSTALACIONES:

COMPLEMENTOS

ACABADOS:
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ELEMENTOS DE PROVISIONALES ANTIGUAS MODERNA
EDIFICACION p Al A2 M1
RELLENO MAMPOSTERIA Y PIEDRA MAMPOSTERIA DE PIEDRA .
CIMIENTOS NO TIENE O LADRILLO Y MEZCLA CEMENTO- CANTERA, JUNTEADA CON gIIEMIIDER’\,IATi)iDDF\’EIL’\Cg’\ngLSggEIA DE
CAL-ARENA. MORTERO CAL-ARENA. !
ADOBE, LADRILLO DOBLE, LADRILLO DOBLE O ADOBE
MUROS Y MADERA, LAMlNA, FIERRO CERRAMIENTO EN ARCOS DE PEGADOS CON CAL-ARENA O LADRILLO, BLOCK U OTRO
ESTRUCTURAS ESTRUCTURAL U OTRO MATERIAL PIEDRA O LADRILLO Y POSTES O MEZCLA DE LODO, DALAS, MATERIAL, CERRAMIENTOS Y
PROVISIONAL COLUMNAS DE PIEDRA O MADERA PILARES Y ARCOS DE LADRILLO Y | CASTILLOS DE CONCRETO ARMADO
DURA. CANTERA.
| IO LADRILLO SOBRE VGRS DE | CohETOFOEOVEDA b | POLINES DE MADERA LADRILLO
TECHOS DE MADERA O LAMINA. SOBRE VENAS DE CONCRETO,
MADERA. FIERRO, VIGAS DE FIERRO Y < p
LADRILLO ESPECIAL LAMINAS DE CARTON, ZINC O
! MADERA.
DE CAL-ARENA EN INTERIORES Y | poag0s 1 LOS HAY SON A ABASE
APLANADOS NO HAY MORTERO DE CAL-ARENA, EXTERIORES, EN ALGUNOS DE CAL-ARENA EN INTERIORES Y
EXTERIORES SIN ENJARRE. CASOS DE YESO A REGLAY
EXTERIORES.
PLOMO.
TECHOS A DOS AGUAS O SENCILLA Y PLANA DE
EACHADAS TECHOS A DOS AGUAS O INCLINADOS | INCLINADOS, GENERALMENTE II\:A?E(':FE?)DSALCA%’\I‘QQLLBUEPAA%EEliﬁESO CARACTERISTICAS DE COLONIAS
GENERALMENTE. PORCHE AL FRENTE CON TRABES Y CANTERA LABRADA POPULARES DE RECIENTE
COLUMNAS DE MADERA GRUESA. CREACION
FIRME DE CEMENTO PULIDO Y TIERRA APISONADA, LADRILLO
CONCRETO POBRE, DE LADRILLO O RAYADO A CUADROS, MOSAICO | PUNTEADO, FIRME DE CONCRETO
PISOS TIERRA APISONADA. LADRILLO, CEMENTO O SIN PISO. FINO U OTRO MATERIAL SIMPLE ACABADO RUSTICO O
ESPECIAL. RAYADO.
ESCASOS DE EXISTIR SON MUY
LAMBRINES NO HAY. NO HAY. AZULEJO DE MEDIANA CALIDAD. ECONOMICOS
VISIBLE O SEMl OCULTA CON
INSTALACION ESCASA Y VISIBLE VISIBLE, CORDON MOVIBLE PARA | 2T o e TS OADORES ECONOMICOS,
ELECTRICA ! LOS CENTROS Y APAGADORES. !

APAGADORES MINIMOS.

CENTRO DE CARGA PARA UN
INTERRUPTOR.
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ELEMENTOS DE PROVISIONALES ANTIGUAS MODERNA
EDIFICACION ) Al A2 M1
mggﬁbﬁ%i'\'\( ESCASA Y VISIBLE, SI HAY ES ?5£|5LF%AA§A|3LEE|S:’| ggégDAS' TUBO DE CEMENTO, PVC, O ALBANALES DE TUBERIA PVC O SIN
A TUBERIA DE PVC Y DE COBRE RS R e TUBERIA DE COBRE DRENAJE, TUBO DE COBRE VISIBLE
] DE MADERA DE CEDRO Y/O PINO )
CARPINTERIA NO HAY TR DE MADERA FINA DE MADERA ECONOMICA
FIERRO ESTRUCTURAL FORJADO
HERRERIA NO HAY gAENSCTERLUECSTBEX'LERRO FORJADO | EN'REJAS, BARANDALES, FIERRO ESTRUCTURAL
PASAMANOS Y VENTANERIA
) SENCILLA TRANSPARENTE O
VIDRIERIA NO HAY NO HAY DE SENCILLO DOBLE s
PINTURA ESCASA O DE EXISTIR ES DE ACEITE | ESCASA O DE EXISTIR ES DE VINILICA EN MUROS Y PLAFONES, | ESCASA, SI EXISTE ES DE TIPO
O DE CAL ACEITE O DE CAL DE ACEITE EN HERRERIA ECONOMICA
CERRAJERIA NO HAY DE SEGUNDA CLASE DE PRIMERA LINEA ECONOMICA
CORNISAS EN FACHADAS SOBRE
MOTIVOS PUERTAS Y VENTANAS,
DECORATIVOS NOHAY. CON MACETEROS JARDINERIAS, VENTANALES NO HAY
AMPLIOS Y/O PASILLOS CON ARCOS
PROYECTO NO HAY NO HAY NO HAY NO HAY
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ELEMENTOS DE
EDIFICACION

MODERNAS.

M2

M3

M4

M5

CIMIENTOS

ZAPATAS CORRIDAS, AISLADAS, O
COMBINADAS, ALGUNOS CASOS
DE CONCRETO CICLOPEO O
MAMPOSTERIA DE PIEDRA BRAZA.

ZAPATAS CORRIDAS, AISLADAS,
LOSAS DE CONCRETO ARMADO O
COMBINADAS.

ZAPATAS CORRIDAS, AISLADAS,
LOSAS DE CONCRETO ARMADO O
COMBINADAS.

ZAPATAS CORRIDAS O AISLADAS
DE CONCRETO ARMADO.

MUROS Y
ESTRUCTURAS

MUROS DE BLOCK O TABIQUE
COMUN, DALAS Y CASTILLOS DE
CONCRETO ARMADO.

MUROS DE BLOCK, TABIQUE
COMUN, CONCRETO ARMADO O
TRIDIPANEL, DALAS Y CASTILLOS
DE CONCRETO ARMADO.

MUROS DE BLOCK O TABIQUE
COMUN, DALAS CASTILLOS Y
TRABES DE CONCRETO ARMADO.

MUROS DE BLOCK O TABIQUE
COMUN, DALAS CASTILLOS Y
TRABES DE CONCRETO ARMADO.

TECHOS

LOSA SOLIDA O ALIGERADA DE
CONCRETO ARMADO CON
ESPESORES DE 10 A 20 CM.

LOSA SOLIDA O ALIGERADA DE
CONCRETO ARMADO DE 10 A 20
CM., ALGUNAS PREFABRICADAS

CON MULTIPANEL, CON
PENDIENTES NATURALES O A
DOS AGUAS.

LOSA ALIGERADA DE CASETON O
BOVEDILLA CON CONCRETO
ARMADO DE 20 A 40 CM. DE

ESPESOR.

LOSA ALIGERADA DE CASETON O
BOVEDILLA CON CONCRETO
ARMADO DE 20 A 40 CM. DE

ESPESOR.

APLANADOS

INTERIORES Y EXTERIORES A
BASE DE MEZCLA CAL- ARENA-
CEMENTO O MORTERO CON
ACABADO PLANEADO.

EXTERIORES MEZCLA DE CAL -
CEMENTO-ARENA PLANEADOS,
INTERIORES A BASE DE YESO AL
TALOCHAZO.

MORTERO CEMENTO-CAL-ARENA
ACABADO FLOTEADO EN
EXTERIORES, YESO DE BUENA
CALIDAD EN INTERIORES.

MORTERO CEMENTO-CAL-ARENA
ACABADO FLOTEADO EN
EXTERIORES, YESO DE BUENA
CALIDAD EN INTERIORES.

FACHADAS

SENCILLA Y PLANA, CON LINEAS
RECTAS EN OCASIONES CON
RESALTES Y CORNISAS,
ACABADO APARENTE,
TEXTURIZADO O TIROLEADO,
ALTURA NORMAL DE 2.50 A 3.00
MTS.

SENCILLA, GENERALMENTE CON
LINEAS RECTAS A UNA O DOS
AGUAS, ALTURAS DE 2.30 A 2.50
MTS.

RECTAS O CURVAS, DE UNA O
DOS AGUAS SEGUN EL
PROYECTO, PORTON
AUTOMATICO PARA COCHERA,
ALTURAS DE 2.50 A 3.00 MTS.

RECTAS O CURVAS, DE UNA O
DOS AGUAS SEGUN EL
PROYECTO, PORTON
AUTOMATICO PARA COCHERA,
ALTURAS DE 2.50 A 3.00 MTS.

PISOS

PASTA DE CEMENTO PULIDO O
RAYADO, MOSAICO DE PASTA,
CERAMICA ECONOMICO.

VITROPISO, LINOLEUM U OTRO
MATERIAL DE CALIDAD
ECONOMICA.

VITROPISO DE MEDIANA CALIDAD
O CON MEDIDAS DE HASTA 45 X
45 CM.

VITROPISO DE BUENA CALIDAD O
TERRAZO CON MEDIDAS DE
HASTA 45 X 45 CM.

LAMBRINES

PASTA DE CEMENTO PULIDO,
PINTURA DE ACEITE O AZULEJO
ECONOMICO.

AZULEJO ECONOMICO,
CANTIDADES MINIMAS EN BANO Y
COCINA.

AZULEJO LISO O DECORADO DE
MEDIANA CALIDAD EN BANOS Y
COCINA, VITROMURO EN
EXTERIORES.

AZULEJO LISO O DECORADO DE
BUENA CALIDAD EN BANOS Y
COCINA, VITROMURO EN
EXTERIORES.

INSTALACION
ELECTRICA

OCULTA EN TUBO DE POLIDUCTO
DE 1/2", CENTRO DE CARGA DE 2
A 4 INTERRUPTORES,
CONTACTOS Y APAGADORES DE

LINEA ECONOMICA

OCULTA EN TUBO DE POLIDUCTO
DE 1/2", CENTRO DE CARGA DE 2
A 4 INTERRUPTORES,
CONTACTOS Y APAGADORES DE

OCULTA EN TUBO DE POLIDUCTO
DE 3/4", CENTRO DE CARGA DE 4
A 6 INTERRUPTORES,
CONTACTOS Y APAGADORES DE

LINEA ECONOMICA

OCULTA EN TUBO DE POLIDUCTO
DE 3/4", CENTRO DE CARGA DE 4
A 8 INTERRUPTORES,
CONTACTOS Y APAGADORES DE

MEDIANA CALIDAD.

BUENA CALIDAD.
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ELEMENTOS

MODERNAS
DE
EDIFICACION M2 M3 M4 M5
TUBERIA DE COBRE PARA TUBERIA DE COBRE PARA TUBERIA DE COBRE PARA TUBERIA DE COBRE PARA
INSTALACION CONDUCCION DE AGUA Y GAS, CONDUCCION DE AGUA Y GAS, CONDUCCION DE AGUA Y GAS, CONDUCCION DE AGUA Y GAS,
HIDRAULICA Y | TUBERIADE P.V.C. DE 4" PARA TUBERIA DE P.V.C. DE 4" PARA TUBERIA DE P.V.C. DE 4" PARA TUBERIA DE P.V.C. DE 4" PARA
SANITARIA ALBANALES Y BAJADAS PLUVIALES, | ALBANALES Y BAJADAS PLUVIALES, ALBANALES Y BAJADAS PLUVIALES, | ALBANALES Y BAJADAS ;
MUEBLES DE BANO BLANCOS MUEBLES DE BANO BLANCO O DE MUEBLES DE BANO DE MEDIANA PLUVIALES, MUEBLES DE BANO DE
ECONOMICOS COLOR ECONOMICO. CALIDAD. BUENA CALIDAD.
) PUERTAS DE MADERA ECONOMICA | PUERTAS DE MULTIPANEL LISO EN DE DOBLE TAMBOR. PUERTA DE CEDRO DE DOBLE TAMBOR,
CARPINTERIA DE DOBLE FORRO, TRIPLAY O INTERIORES Y PUERTA PRINCIPAL DE | b0\ N~ 16A1 DE CEDRO O MADERA PUERTA PRINCIPAL DE CEDRO EN
MULTIPANEL LISO. MULTIPANEL ENTABLERADA. TABLEROS, COCINA INTEGRAL DE
DURA EN TABLEROS, COCINA CEDRO
INTEGRAL DE CEDRO. :
MARCOS PARA PUERTAS DE PERFIL
ESTRUCTURAL, REJAS Y REJA PRINCIPAL Y PROTECCIONES | REJA PRINCIPAL Y PROTECCIONES
HERRERIA E?&J@?JR\QELNJQMSLGDENTSRF'L PROTECCIONES DE CUADRADO O DE FIERRO ESTRUCTURAL DE FIERRO ESTRUCTURAL
FIGURAS FORJADAS SENCILLAS REDONDO DE 1/2" CON FIGURAS TUBULAR, ALUMINIO DE MEDIANA TUBULAR, ALUMINIO DE MEDIANA
: FORJADAS SENCILLAS, VENTANAS DE | CALIDAD EN VENTANAS. CALIDAD EN VENTANAS.
ALUMINIO SENCILLO DE 2".
SEMI-DOBLE EN GENERALDE 4 A 6
VORERIA | SeSial SO TRANSPARENTE | crisTat SENCILLO TRANSPARENTE | SEMLEOBLEENSEMERALDERA | i FLTRASOL DE ColoR
CELOSIAS. DE 3 MM, EN TABLETAS O CELOSIAS. | £\ CANCELES DE BARO. CRISTAL TEMPLADO EN CANCELES
DE BANO.
VINILICA ECONOMICA EN MUROS Y | VINILICA ECONOMICA EN MUROS Y VINILICA EN MUROS Y PLAFONES, VINILICA EN MUROS Y PLAFONES,
PINTURA TECHOS, ESMALTE ECONOMICO EN | TECHOS, ESMALTE ECONOMICO EN ESMALTE EN HERRERIA DE ESMALTE EN HERRERIA DE BUENA
HERRERIA. HERRERIA. MEDIANA CALIDAD. CALIDAD.
CERRAJERIA CHAPAS Y PASADORES DE LINEA CHAPAS Y PASADORES DE LINEA &:QTS\JSAYCZ/LSSESSEE FI?AEIS o CHAPAS Y PASADORES DE BUENA
ECONOMICA. ECONOMICA. CALIDAD DEL PAIS O IMPORTADAS.
IMPORTADAS.
MOLDURAS Y FIGURAS
MOLDURAS Y FIGURAS MOLDEADAS CON ACABADOS
MOTIVOS NO HAY MOLDURAS O FIGURAS MOLDEADAS | MOLDEADAS, TERRAZAS, FINOS, TEJA DECORATIVA,
DECORATIVOS SENCILLAS, PASTO EN COCHERAS BALCONES Y JARDINERAS DE TERRAZAS, BALCONES Y
CLAROS MEDIANOS. JARDINERAS DE CLAROS
GRANDES.
SENCILLO, TiPICO DE ;'Eé?g&gﬁég%%'\/@ifmos BUEN PROYECTO EN
SILOS HAY SON CON ESPACIOS FRACCIONAMIENTOS DE INTERES PARTICULARES DE ESTRATO FRACCIONAMIENTOS O SECTORES
REDUCIDOS Y GENERALMENTE SOCIAL TIPO MEDIO O MEDIO-BAJO, SOCIOECONOMICO MEDIO. DE UNA | RESIDENCIALES DE NIVEL MEDIO
PROYECTO DE UNO O DOS NIVELES, CON y ALTO, DE UNO A DOS NIVELES,

QUEDAN SIN CONCLUIR O SON
PROYECTOS A LARGO PLAZO.

ESPACIOS REDUCIDOS O MINIMOS DE

UNA A DOS RECAMARAS Y COCHERA
PARA UN AUTOS.

O DOS PLANTAS, CON ESPACIOS
SUFICIENTES DE DOS A TRES
RECAMARAS Y COCHERA PARA
DOS AUTOS.

CON ESPACIOS SUFICIENTES DE
TRES A CUATRO RECAMARAS Y
COCHERA PARA TRES AUTOS.
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ELEMENTOS MODERNAS ESPECIALES
DE
EDIFICACION M6 M7 El E2
DESECHOS DE ]
ZAPATAS CORRIDAS O AISLADAS DE ; ] MAMPOSTERIA DE PIEDRA BRAZA,
CIMIENTOS é’é@gﬁg&g@ﬂ%@%g'SLADAS CONCRETO ARMADO O g@l\gggzgﬂﬁ,(l)_mmuo, ZAPATAS DE CONCRETO ARMADO O
CIMENTACION ESPECIAL. CONCRETO CICLOPED. CONCRETO CICLOPEO.
MUROS DE BLOCK O TABIQUE MUROS DE BLOCK O TABIQUE ESTRUCTURAS METALICAS | GENERALMENTE MUROS DE BLOCK,
MUROS Y z z Y LAMINAS DE DIFERENTES | CASTILLOS, DALAS, COLUMNAS Y
COMUN, DALAS CASTILLOS Y COMUN, DALAS CASTILLOS Y -
ESTRUCTURAS | Lo b d DE CONCRETO ARMADO. | TRABES DE CONCRETO ARMADO TIPOS, ALGUNAS TRABES DE CONCRETO ARMADO O
: : COLUMNAS DE CONCRETO. | FIERRO ESTRUCTURAL.
LOSA ALIGERADA DE CASETON O | LOSA ALIGERADA DE CASETON O LAMINAS DE DIFERENTES LOSAS DE CONCRETO ARMADO TIPO
TECHOS BOVEDILLA CON CONCRETO BOVEDILLA CON CONCRETO TIPOS. VIGAS DE ACERG O | BOVEDA, LAMINA DE FIERRO A DOS
ARMADO DE 30 A 50 CM. DE ARMADO DE 40 A 60 CM. DE MADERA AGUAS CON VENTILACIONES O DE
ESPESOR. ESPESOR. : OTRO TIPO ESPECIAL.
MORTERO CEMENTO-CAL-ARENA "X'SARBT Egg F(f_EO'\#EﬁTD%'%AL'ARENA
ACABADO FLOTEADO O TEXTURIZADO EN EXTERIORES, ESCASOS Y DE EXISTIR SON | MEZCLA DE MORTERO CAL-ARENA-
APLANADOS TEXTURIZADO EN EXTERIORES, CEMENTO PLANEADOS O CEMENTO
YESO DE BUENA CALIDAD EN YESO DE BUENA CALIDAD EN DE MORTERO CAL-ARENA. | 515"\
INTERIORES INTERIORES CON RECUBRIMIENTOS :
: ESPECIALES.
RECTAS O CURVAS, DE UNA O RECTAS O CURVAS, DE UNA, DOS
DOS AGUAS SEGUN EL AGUAS O COMBINADAS SEGUN EL | GENERALMENTE A DOS iﬂ\'&%ﬁ' goEsCTA/?sSuig 8‘%%5
FACHADAS PROYECTO, PORTON PROYECTO, PORTONES AGUAS O INCLINADOS DE BOVEDA CON PORTONES DE
AUTOMATICO PARA COCHERA, AUTOMATICOS EN COCHERAS, DOBLE ALTURA. ACCESO AMPLIOS
ALTURAS DE 2.50 A 3.00 MTS. ALTURAS DE 3.00 A 4.00 MTS. :
VITROPISO DE MUY BUENA VITROPISO DE EXCELENTE CALIDAD | TIERRA APISONADA, .
PISOS CALIDAD, TERRAZO O MARMOL RECTIFICADO, TERRAZO O MARMOL | LADRILLO PUNTEADO O E'S*L"{'DES 8?58&\?';@8;5%5;&% DE
CON MEDIDAS DE HASTA 60 X 60 | IMPORTADO EN PLACAS CON FIRME DE CONCRETO TRAFICO PESADO
CM. MEDIDAS DE HASTA 120 X 120 CM. SIMPLE. :
AZULEJO LISO O DECORADO DE | AZULEJO DECORADO DE
MUY BUENA CALIDAD O EXCELENTE CALIDAD O MARMOL MOSAICO DE PASTA LISO, VITROPISO
LAMBRINES MARMOLETA EN BAROS Y IMPORTADO EN BARNOS Y COCINA NO HAY Y AZULEJO ECONOMICO EN AREAS
COCINA CON CENEFAS, CON CENEFAS, VITROMURO EN DE COMEDOR Y COCINA.
VITROMURO EN EXTERIORES. EXTERIORES.
OCULTA EN TUBO DE POLIDUCTO | OCULTA EN TUBO DE POLIDUCTO DE | VISIBLE CON MINIMOS gEJESEmAEﬁ%‘\?gLLE EN AREAS
INSTALACION DE 3/4", CENTRO DE CARGA DE 4 | 3/4", CENTRO DE CARGADE 4 A 8 APAGADORES Y DE TRABAJO Y OCULTA EN
ELEGTRICA A 8 INTERRUPTORES, INTERRUPTORES, CONTACTOS Y CONTACTOS, LAMPARAS Y | Loy mr Soec\ COCINAS,

CONTACTOS Y APAGADORES DE
MUY BUENA CALIDAD.

APAGADORES DE EXCELENTE
CALIDAD.

REFLECTORES DE TIPO
INDUSTRIAL.

REFLECTORES ESPECIALES PARA
ILUMINACION, SUFICIENTES SALIDAS.
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ELEMENTOS

DE MODERNAS ESPECIALES
EDIFICACION M6 M7 El E2
TUBERIA DE COBRE PARA TUBERIA DE COBRE PARA TUBERIAS PVC 4" EN ALBANALES Y
) CONDUCCION DE AGUA Y GAS, CONDUCCION DE AGUA Y GAS, Eigé%%STEBDER'?:'SSSEPSV%Nﬁ BAJADAS , DE COBRE PARA
INSTALACION | TUBERIA DE P.V.C. DE 4" PARA TUBERIA DE P.V.C. DE 4" PARA T AN = SV oe | CONDUCCION DE AGUA, EN
HIDRAULICA Y | ALBANALES Y BAJADAS PLUVIALES, | ALBANALES Y BAJADAS PLUVIALES, [ pAna ST SATIEACA ¥ OCASIONES BOMBA PARA POZO DE
SANITARIA MUEBLES DE BANO DE MUY BUENA | MUEBLES DE BANO DE EXCELENTE | PR ST HIDREILICA AGUA Y/O ALGIBE DE
CALIDAD, EN OCASIONES TINADE | CALIDAD, TINA DE BANO CON s ALMACENAMIENTO, EN ALGUNOS
BANO. HIDROMASAJE. : CASOS FOSA SEPTICA.
MARCOS Y PUERTAS INTERIORES | MARCOS Y PUERTAS INTERIORES DE
DE DOBLE TAMBOR, PUERTA DOBLE TAMBOR, PUERTA PRINCIPAL
CARPINTERIA | PRINCIPAL EN TABLEROS CON FIJO | EN TABLEROS CON FIJOS Y VITRALES Egﬁf&%ﬁ%ﬁ%&%é Eﬁfg EFNC£SA DE EXISTIR ES DE OCOTE O
Y VITRAL, COCINA INTEGRAL Y EMPLOMADOS, COCINA INTEGRAL Y : :
CLOSETS TODO DE CEDRO. CLOSETS TODO DE CEDRO.
FIERRO FORJADO EN REJA FIERRO FORJADO EN REJA PRINCIPAL,
' PRINCIPAL, PROTECCIONES DE PROTECCIONES DE FIERRO REJAS O CANCELES DE FIERRO | PUERTAS, VENTANAS Y PORTONES
HERRERIA FIERRO ESTRUCTURAL CON ESTRUCTURAL CON FIGURAS DE ESTRUCTURAL, ALAMBRADAS O | DE FIERRO ESTRUCTURAL, ALGUNOS
FIGURAS DE MOLDE, ALUMINIO DE | MOLDE, ALUMINIO DE EXCELENTE MALLA CICLONICA EN DIVISIONES. | CASOS CON MALLA CICLONICA.
BUENA CALIDAD EN VENTANAS. CALIDAD EN VENTANAS.
) SEMI-DOBLE EN GENERAL DE 4 A 6 EETBFIE/EggLGDEENESﬁ(ISF? Ec?:eﬁs? X"LM'
VIDRIERIA MM. FILTRASOL DE COLOR, CRISTAL | FILFRASOLDE COLOR, CR o s | NOHAY SEMI-DOBLE EN CLAROS GRANDES.
TEMPLADO EN CANCELES DE BARO. /
DE BARIO.
VINILICA EN MUROS Y PLAFONES, | VINILICA EN MUROS Y PLAFONES, VINILICA EN MUROS Y PLAFONES Y
PINTURA ESMALTE EN HERRERIA DE MUY ESMALTE EN HERRERIA DE ?IENOEIE’Sb“QE';TELDE ESMALTE ESMALTE EN HERRERIA, TIPO
BUENA CALIDAD, EXCELENTE CALIDAD, : INDUSTRIAL.
CHAPAS Y PASADORES DE MUY CHAPAS Y PASADORES DE GENERALMENTE CHAPAS,
CERRAJERIA | BUENA CALIDAD DEL PAIS O EXCELENTE CALIDAD DEL PAIS O SEQ'ESSFL{"E"?\;ITFFOC@'\'D%’;'?E’;Z CANDADOS Y PASADORES TIPO
IMPORTADAS. IMPORTADAS. | INDUSTRIAL.
'\C"S'N'DAUCRAABSAEC';'SG#ESE ﬂg'ngADAS MOLDURAS Y FIGURAS MOLDEADAS
MOTIVOS o DO P> o CON ACABADOS FINOS, TEJA NG HAY ESCASOS DE EXISTIR SON
DECORATIVOS * : DECORATIVA, TERRAZAS, BALCONES JARDINERAS Y/O MACETERAS.
BALCONES Y JARDINERAS DE Y JARDINERAS DE CLAROS GRANDES
CLAROS GRANDES. :
MUY BUEN PROYECTO EN EXCELENTE PROYECTO EN
FRACCIONAMIENTOS O SECTORES | FRACCIONAMIENTOS O SECTORES
RESIDENCIALES DE NIVEL ALTO, DE | EXCLUSIVOS DE NIVEL ALTO, DE UNO | )
PROYECTO UNO A TRES NIVELES, CON A TRES NIVELES, CON SOBRADOS TIPICO DE GALERONES PARA TIPICO DE BODEGAS Y/O TALLERES

ESPACIOS AMPLIOS DE  CUATRO
RECAMARAS Y COCHERA PARA
CUATRO AUTOS.

ESPACIOS AMPLIOS, DE CUATRO O
MAS RECAMARAS Y COCHERA PARA
MAS DE CUATRO AUTOS.

TALLERES TIPO SEMI INDUSTRIAL.

TIPO INDUSTRIAL.
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ELEMENTOS DE ESPECIALES ALBERCAS
EDIFICACION E3 E4 E5 ALB 1 ALB 2
ZAPATAS AISLADAS O ZAPATAS AISLADAS O CORRIDAS | ZAPATAS AISLADAS O CORRIDAS DE | CAPA DE MATERIAL | CAPA DE MATERIAL
CIMIENTOS CORRIDAS DE CONCRETO DE CONCRETO ARMADO O CONCRETO ARMADO O CIMENTACION | INERTE EN INERTE EN DESPLANTE
ARMADO O CIMENTACION CIMENTACION ESPECIAL PARA | ESPECIAL PROFUNDA PARA CLAROS | DESPLANTE COMPACTADA Y
ESPECIAL. CLAROS GRANDES. EXCESIVAMENTE GRANDES. COMPACTADA. PLANTILLA DE 5 CM.
MUROS DE TABIQUE O BLOCK, | MUROS DE TABIQUE, BLOCK O MUROS DE TABIQUE, BLOCK O CONGRETO
MUROS Y CASTILLOS, DALAS, MATERIAL ESPECIAL, CASTILLOS, | MATERIAL ESPECIAL, CASTILLOS, AAVADO TABIOUE
DT UrAs | COLUMNAS Y TRABES DE DALAS, COLUMNAS Y TRABES DE | DALAS, COLUMNAS Y TRABES DE N AP | CONCRETO ARMADO.
CONCRETO ARMADO O CONCRETO ARMADO O FIERRO | CONCRETO ARMADO O FIERRO CONESTRICT
FIERRO ESTRUCTURAL. ESTRUCTURAL. ESTRUCTURAL. :
LOSAS SOLIDAS O LOSAS ESPECIALES PARA LOSAS ESPECIALES PARA CLAROS
ALIGERADAS DE CONCRETO | CLAROS GRANDES DE EXCESIVAMENTE GRANDES DE
ARMADO NORMAL O TIPO CONCRETO ARMADO TIPO CONCRETO ARMADO TIPO
TECHOS CASCARON, ARMADURAS CON | BOVEDILLA RETICULAR, BOVEDILLA RETICULAR, ARMADURAS | NO HAY NO HAY
VIGUETAS DE ACERO Y ARMADURAS CON VIGUETAS DE | CON VIGUETAS DE ACERO Y LAMINA
LAMINA ESPECIAL, FALSOS ACERO Y LAMINA ESPECIAL, ESPECIAL, FALSOS PLAFONES
PLAFONES. FALSOS PLAFONES. DECORADOS O CON RESALTES.
MORTERO CEMENTO-CAL -ARENA | MORTERO CEMENTO-CAL -ARENA MORTERO CEMENTO-
X'S;J Eig fBi'\g%N;ONggL\;ESO ACABADO FINO O YESO DE ACABADO FINO O YESO DE PRIMERA 2:"8\'};5?8_ ARENA | ARENA PLANEADO O
APLANADOS A MER A TERMINADG PRIMERA TERMINADO A PLOMO, | TERMINADO A PLOMO, CON oA RUSTICO PARA
PLOMO. CON ESOUINEROS, | CON ESQUINEROS Y ESQUINEROS Y RECUBRIMIENTOS | 25T RECIBIR
: RECUBRIMIENTOS ESPECIALES. | ESPECIALES. RECUBRIMIENTO.
L\:ASI\?TEFTQQE:TCI)?/:(E:Q(SELES MODERNA, TiPICA DE GRANDES | MODERNA, TIPICA DE CENTROS
oABADOS ey CENTROS COMERCIALES COMERCIALES EXCESIVAMENTE
FACHADAS AL IAD CON ALGUNOS ACABADOS DE MUY BUENA GRANDES, ACABADOS DE NO HAY NO HAY
R CALIDAD, CON GRANDES EXCELENTE CALIDAD, CON GRANDES
Ssaioal PRETILES Y RESALTES. PRETILES Y RESALTES.
FIRMES ESPECIALES DE FIRMES ESPECIALES DE CONCRETO
E”SMCESEET%PEM%ASLA%S E CONCRETO, MOSAICO DECORADO, MOSAICO VENECIANO, '(':%SNACBETO LOSA DE CONCRETO
PISOS O e VIS Ee0 e | VENECIANO, VITROPISO DE MUY | MARMOL IMPORTADO, ENDUELADOS | (2BCRETS. - | ARMADO DE 10 CM.DE
A BUENA CALIDAD, TERRAZO, DE MADERA FINAU OTRO MATERIAL | ARMADD DE 10N Espesor
MARMOL DEL PAIS O IMPORTADO. | ESPECIAL.
AZULEJO Y VITROMURO DE | AZULEJO Y VITROMURO DE MUY | AZULEJO Y VITROMURO DE AZULEJO ECONOM. |\ oo ecoe
L AMBRINES BUENA CALIDAD, ALGUNOS | BUENA CALIDAD, MADERA FINAO | EXCELENTE CALIDAD, MADERA Y/O | AZUL AGUA, AZUL | 54 2LE90 ESPECIAL
CASOS MADERA FINA O ALGUN | ALGUN RECUBRIMIENTO ALFOMBRA FINA EN LOCALES, ALGUN | VERDE O PINTURA | pERA BEBERCE
RECUBRIMIENTO ESPECIAL. | ESPECIAL. OTRO RECUBRIMIENTO ESPECIAL. | AHULADA. :
SEMI-OCULTA EN PLAFONES, CON
OCULTA, EN ALGUNOS CASOS | SONIDO INTERIOR, OCULTA EN PLAFONES, CON SONIDO | OCULTA CON OCULTA CON TUBO
INTERIOR, REFLECTORES TUBOS DE PVC O
. CON SONIDO INTERIOR, REFLECTORES, CENTROS DE CONDUIT FLEXIBLE,
INSTALACION ESPECIALES EN PASILLOS Y CONDUIT FLEXIBLE,
) REFLECTORES, APAGADORES | CARGA E INTERRUPTORES SUFICIENTES FOCOS
ELECTRICA EXTERIORES, CENTROS DE CARGA E | UNO O DOS FOCOS
Y CONTACTOS DE BUENA ESPECIALES PARA CENTROS CON REGISTRO
CALIDAD. COMERCIALES DE MUY BUENA | INTERRUPTORES ESPECIALES DE CON REGISTRO EXTERIOR.
SRS EXCELENTE CALIDAD. EXTERIOR.
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ELEMENTOS DE ESPECIALES ALBERCAS
EDIFICACION E3 E4 E5 ALB 1 ALB 2
) . INSTALACIONES ESPECIALES
TUBERIAS PVC 4" A 6" EN XLL’BB/ENRLASE;’\/(CB‘L J’/ig AENDE CON TUBERIAS PVC 4" A 6" EN DESAGUE POR
) ALBANALES Y BAJADAS DE [ A-SARALES ¥ BAJADAS DX ALBANALES Y BAJADAS DE REBOSADERO FORJADO | GRAVEDAD O BOMBAS,
INSTALACION | COBRE PARA CONDUCCION | SOBRE © ESFECIAL P COBRE O ESPECIAL PARA DE CONCRETO ARMADO | BOQUILLAS DE
HIDRAULICAY | DE AGUA, MUEBLES DE_ s o e A CONDUCCION DE AGUA, CON ALAMBRON, RETORNO Y DE VACIO,
SANITARIA BUENA CALIDAD EN BANOS, | 2EBLES DE MG ¥ BUERA MUEBLES DE EXCELENTE DESAGUE POR DESNATADORES,
AIRE ACONDICIONADO CALIDAD EN BAROS PARA GRAVEDAD O BOMBAS. | REBOSADERO
USUSARIOS Y PRIVADOS, AIRE
INTEGRAL. o o R0, A USUARIOS Y PRIVADOS, AIRE FORJADO.
: ACONDICIONADO INTEGRAL.
ESCASA, ALGUNOS CASOS
] ’ MADERA FINA EN ALGUNOS MADERA FINA EN ALGUNOS
CARPINTERIA Em ESCALERAS MADERA Aty Aty NO HAY NO HAY
] ALUMINIO DE BUENA ALUMINIO DE MUY BUENA ALUMINIO DE EXCELENTE
HERRERIA CALIDAD Y FIERRO CALIDAD Y FIERRO CALIDAD Y FIERRO NO HAY NO HAY
ESTRUCTURAL. ESTRUCTURAL. ESTRUCTURAL.
) DOBLE EN CLAROS DOBLE EN CLAROS GRANDES DE | DOBLE EN CLAROS GRANDES DE
VIDRIERIA GRANDES DE 4 A 6 MM MINIMO 6 MM DE ESPESOR. MAS DE 6 MM NO HAY NO HAY
VINILICA EN MUROS Y ) )
PLACONES Y EemaiTe En | VINILICA EN MUROS Y PLAFONES | VINILICA EN MUROS Y PLAFONES | et & AHULADA COREM O AHULADA
PINTURA s DE BURNA Y ESMALTE EN HERRERIA DE Y ESMALTE EN HERRERIA DE CoREN ConEn S
MUY BUENA CALIDAD. EXCELENTE CALIDAD. : :
CALIDAD.
DE MUY BUENA CALIDAD DEL
DE EXCELENTE CALIDAD DEL
CERRAJERIA DE BUENA CALIDAD DEL PAIS | PAIS O IMPORTADAS, EN PAIS O IMPORTADAS, PUERTAS | NO HAY NO HAY
O IMPORTADAS. OCASIONES PUERTAS B A o
AUTOMATIZADAS EN ACCESOS. :
MOLDURAS, FIGURAS MOLDURAS, FIGURAS MOLDURAS, FIGURAS
ESPECIALES, JARDINERAS, | ESPECIALES, JARDINERAS, ESPECIALES, JARDINERAS,
'\D"ggg&sﬂvos MACETERAS, ALGUNOS MACETERAS, CON ESPACIOS DE | MACETERAS, CON ESPACIOS DE | NO HAY \F;L%E{'\ATMEF;Q‘(')LEISN%’;LERAS
CASOS CASCADAS O DESCANSO CASCADAS O DESCANSO, CASCADAS O
FUENTES. FUENTES. FUENTES.
EXCELENTE: ADECUADO PARA
BUENO: ADECUADO PARA | MUY BUENO: ADECUADO PARA | GRANDES CENTROS
CENTROS COMERCIALES O | CENTROS COMERCIALES O COMERCIALES O SALONES DE
PROYECTO SALONES DE EVENTOS DE | SALONES DE EVENTOS DE DOS | EVENTOS, DE DOS NIVELES O | ADECUADO PARA ADECUADO PARA

UNO A DOS NIVELES, CON
DOBLE ALTURA, MESANINES
Y ESCALERAS AMPLIAS.

NIVELES, CON DOBLE ALTURA,
MESANINES, ESCALERAS
AMPLIAS Y/O ELECTRICAS.

MAS, CON DOBLE ALTURA,
GRANDES MESANINES,
ESCALERAS AMPLIAS Y/O
ELECTRICAS, ELEVADOR.

ALBERCAS

ALBERCAS
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Como lo sefala el Articulo 18 Fraccion V del reglamento de la Ley de Catastro; para la
determinacion del valor unitario por metro cuadrado de construccién, el instituto elaborara
presupuestos de cada una de las clasificaciones existentes, tomando en cuenta la cantidad,
calidad y valor de los materiales utilizados en su estructura, acabados y la mano de obra aplicada

en ellos.

Factores de Demérito
Los deméritos que se aplicardn a las construcciones estaran sujetos a la edad, estado de

conservacion y obra sin terminar.

Edad: Es el tiempo transcurrido en afios que tiene edificado el bien, independientemente de que

esté siendo usado o no (edad cronolégica).

Estado de conservacion: Es la condicion observada que guarda el bien durante la inspeccion
fisica del inmueble y que se describe a continuacion:

Excelente: Construcciones nuevas totalmente terminadas o que la conservacion haya sido

constante y estén en perfectas condiciones.

Buena: Construcciones con detalles minimos que pueden detectarse en algunos o todos sus

elementos, como pintura, enjarres, cristaleria, pisos techos, muros, bafios, etc.

Regular: Construcciones con detalles notables respecto a algunos o todos sus elementos como
pintura, (deteriorada), enjarres (maltratados), vidrieria, (faltante, algunos quebrados) pisos
(levantado, dafiado en partes) techos, (salitre, humedad en algunas partes) muros, (con fisuras

humedad o salitre en algunas partes) bafos, (mal conservados), etc. susceptibles de reparacion.

Mala: Construcciones con problemas graves respecto a algunos o todos sus elementos que
requieren atencién inmediata para seguir prestando servicio, sin llegar a las construcciones
ruinosas que requieren de urgente reposicion de la mayoria o todos sus elementos para poder

habitarlas.

La aplicacion de los deméritos en funcion de los estados de conservacion fisica de las

construcciones sera de acuerdo a la siguiente tabla:

CLAVE DESCRIPCION DEMERITO (%)
E EXCELENTE 0
B BUENO 10
R REGULAR 30
M MALO 50

Obras sin terminar: Se entiende que una obra sin terminar es a la que le faltan uno o mas de

los elementos que la constituyen.
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CONCEPTO OBRA EJECUTADA (%)
Estructura 50
Recubrimientos 20
Instalaciones 10
Complementos 10
Acabados 10

En el caso de las obras inconclusas se aplicara un porcentaje a cada concepto faltante de
acuerdo con la siguiente tabla. Los porcentajes de obra terminada se sumaran segun avance de
construccién y el demérito o descuento aplicable sera la diferencia para complementar 100%,

equiparandolo a la descripcién de estado de conservacion

El demérito definitivo de las construcciones es el resultado de sumar el cédigo correspondiente
al estado de conservacion por. inspeccion y el demérito que corresponda a la edad de acuerdo
con las tablas existentes, de conformidad con la siguiente tabla:

Tabla de deméritos por la edad de la construcciéon

CATEGORIAS CATEGORIAS

ESPECIAL 3,4,5 RESTO
MODERNA 5,6,7% DEMERITO % DEMERITO

Es dado en la ciudad de Culiacan, Rosales, a los 14 dias del mes de diciembre del2017.

Nombre y firma del director del Instituto Catastral, del Estado de Sinaloa.

Lo anterior, muestra El Instructivo de Valuacion vigente para terrenos y construcciones,
elaborado por el Instituto Catastral del Estado de Sinaloa, mismo que fue transcrito textualmente
y Unicamente se le dio acomodo a las tablas y a las especificaciones de materiales que se les
dio forma matricial. En los deméritos de la construccién, este no podra ser mayor del 80% en

ningun caso.
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2.4.- Caracteristicas del instructivo de valuacién existente parala obtencion delos valores

catastrales en el estado de Sinaloa.

Algunos estudiosos y académicos del tema dicen “. . . en la valoracion no existe el método
perfecto, sino que, en cada momento en funcién del activo y las circunstancias, la metodologia
adecuada es distinta . . . “(Jer6nimo Aznar Bellver, Gonzales Mora, Guijarro Martinez, & Lopez
Perales, 2012, bk. Valoracién Inmobiliaria), entonces, no se puede negar que, en estos
menesteres, se esté siempre en la busqueda de la herramienta que nos permita realizar la
valoracion de la mejor manera; y como en toda ciencia, nunca se terminara de estudiar porque
como todo, la valoracién no es una ciencia estatica, sino que se encuentra en constante evolucion
y adaptacion de las necesidades del medio (Jer6nimo Aznar Bellver & Guijarro Martinez, 2012b,
bk. Nuevos Métodos de Valoracion).

El Catastro como apéndice de la tesoreria o finanzas en los diversos paises, se encarga de
proporcionar los valores a los inmuebles con el fin de la recaudacion tributaria, estos valores se
presentan mediante ponencias de valores, algunos con periodos hasta de 5 afios y en México se
lleva a cabo cada afio. Por lo anterior, los valores en todos los estados de la republica mexicana,
se aprueban por decreto y se publican en los periddicos oficiales para conocimiento de la
ciudadania. Asi tenemos los valores del suelo y de las construcciones, obtenidos de acuerdo a

Normatividad de la Ley de Catastro y su Reglamento.

2.4.1.- Terrenos

En la Ley de Catastro y sobre todo en el Reglamento de la misma Ley, se da a conocer el
procedimiento para la obtencién del valor unitario del metro cuadrado del suelo, y en su articulo
18° en su inciso IV, que a la letra dice: “El valor unitario de los predios urbanos por metro
cuadrado de suelo se calculara por calle, zona, region y subregién atendiendo, a la disponibilidad
y caracteristicas del equipamiento, infraestructura y servicios publicos, tomando en cuenta, en

forma enunciativa y no limitativa los siguientes elementos:

a). - Agua potable. g). - Vigilancia y servicios de limpia.
b). - Vialidades. h). - Parques publicos y jardines.
C). - Drenaje. i). - Equipamiento especial.

d). - Energia eléctrica y alumbrado publico.  j). - Mercados publicos.
e). - Banquetas y guarniciones. k). - Proximidad a zonas comerciales y de

f). - Equipamiento bésico. servicios”.
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Todos los elementos o variables mencionadas permiten que, mediante la informacion con la que
cuenta el Instituto Catastral, poder determinar el valor comercial unitario del suelo, en los
diferentes tramos (ubicacién) de calles importantes de la zona urbana, asi como de las zonas
homogéneas que son practicamente lo que se conoce como valuacién masiva, aplicada a los
terrenos urbanos, en lo que tiene capital importancia la experiencia en el manejo de los mapas
espaciales que permiten definir los usos urbanos tales como habitacional, comercial y mixto; para
ello se toman en cuenta ademas de los elementos ya mencionados, entre otros los siguientes

factores:

¢ Ubicacion con respecto a la ciudad

e Tipo de pavimento, Teléfono

¢ Equipamiento urbano (escuelas, hospitales, bancos, mercados, zonas comerciales, etc.)
¢ Nivel socioeconémico en caso de conjuntos habitacionales

o Mercadeo de comparables de valores comerciales

En el Instructivo de Valuacién se distinguen los lotes tipo, estos por sus dimensiones y ubicacion
especifica pueden ser: Lotes Urbanos, Lotes Suburbanos o Campestres y Lotes de Uso Especial
o Industrial. La caracteristica de los Lotes Tipo Urbanos, son con la clasica proporcion de 1:3,
esto se refiere a una parte de frente por tres partes de fondo. Los terrenos se pueden demeritar
por una comparacion con el lote tipo y por algunas caracteristicas especiales. Solamente se
premian los terrenos cuando se encuentran ubicados en esquina. Para estos trabajos, se tienen

Tablas con rangos de porcentajes para aplicarse en cada caso

La valoracion vamos a entenderla como lo sefiala el transitorio 5° del Articulo 115
Constitucional'!; “Antes del inicio del ejercicio fiscal de 2002, las legislaturas de los estados, en
coordinacion con los municipios respectivos, adoptaran las medidas conducentes a fin de que
los valores unitarios de suelo que sirven de base para el cobro de las contribuciones sobre la
propiedad inmobiliaria sean equiparables a los valores de mercado de dicha propiedad y
procederan, en su caso, a realizar las adecuaciones correspondientes a las tasas aplicables para
el cobro de las mencionadas contribuciones, a fin de garantizar su apego a los principios de

proporcionalidad y equidad”.

Lo anterior significa que, se determina el valor de mercado del terreno para aplicarlo segin su
ubicacién en el tramo de calle o zona de valor!?. Los Valores determinados en el estudio y que
se publican por decreto por el Congreso del Estado mediante Tablas de Valores Unitarios ($M?)

por Cuartel y por Tramos de Calle y Tabla de Valores de Zona, en los dos casos, tomando como

"Reforma al Articulo 115 Constitucional Tomo DLV No. 17, publicado el 23 de diciembre de 1999.
2Zonas de valores son aquellas que envuelven varias manzanas, que por su ubicacion, servicios y nivel socioeconémico de la
poblacion se consideran homogéneas.
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base la ubicacion y el equipamiento urbano cercano; estos valores pueden ser demeritados al

aplicarse a los terrenos segun las condiciones especificas del caso.

Enseguida se muestran las Imagenes 3, 4y 5, las dos primeras, con fragmentos de los valores
unitarios urbanos por tramo y por zona de valor, y la Ultima con una parte del plano de valores
que comprende el Cuartel 1, que se ubica en el centro de la cuidad, en el que se aprecian los

tramos de calles y las tres zonas con su valor de zona correspondiente.

Imagen 3
Tramos de valores del suelo por cuarteles

GOBIERNO DEL ESTADO DE SINALOA
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADO DE SINALOA
Tabla de Valores

CATASTRAL Pégina: 1
DEL ESTADO
DE SINALOA 01/08/2018
MUNICIPIO: MAZATLAN POBLACION: MAZATLAN
Vialidad Tramo VALOR X |FACTOR
CUARTEL 1 M2$ | DEM.
LAS PALMAS CALLE De JABONERIA CALLE a CLAUSSEN PASEQ 1,965.00| 1.00
JOSE MA. CANIZALES CALLE De INTERIOR DE MANZANA 1-029 a PRIMERA PERIUELAS CALLE 785.00| 1.00
COMPARIA CALLE De DEL CERRO MANZ-01057 CAMINO a PRIMERA PENUELAS CALLE 785.00] 1.00
GRAL. BELISARIO DOMINGUEZ CALLE |De CLAUSSEN PASEQ a GRAL. IGNACIO ZARAGOZA CALLE 1,780.00| 1.00
De MELCHOR QCAMPOQ CALLE a GRAL. ANGEL FLORES CALLE 2,240.000 1.00

De GRAL. IGNACIO ZARAGOZA CALLE a MELCHOR OCAMPO CALLE | 1,570.00| 1.00
De EN LA MANZ. 01-058 E/QUIJANO (ENTRE MZ-01-059 Y MZ

EN LA MANZ -01-051 CALLEJON

CALLEJON a ALEJANDRO QUIJANO CALLE 655.00| 1.00
EN LA MANZ. 01-058 E/QUIJANO De ALEJANDRO QUIJANO CALLE a EN LA MANZ.-01-051 CALLEJON
(ENTRE MZ-01-059 Y MZ CALLEJON 655.00] 1.00
GENARO ESTRADA CALLE De INTERIOR DE MANZANA 1-031 a 2DA. PENUELAS CALLE 78500 100
GRAL. ANGEL FLORES CALLE De CLAUSSEN PASEO a NINOS HEROES CALLE 1,780.00| 1.00
Imagen 4

Formato de Zonas de valores por Manzanas

Manzanas por Zona
Terrenos comprendidos dentro de la zona No. 001 con excepeidn de los predios fronteros a las vialidades
con valores ya establecidos como valores por tramo a razén de: 3845

A continuacion se enumeran las manzanas que comprenden esta zona

ZONA: 001

CTL MAN[CTL MAN|CTL MANCTL MAN[CTL MAN/CTL MAN[CTL MANCTL MAN/CTL MAN
024 - 000|024 - 047024 - 048 024 - 049|024 - 053|024 - 054 024 - 055 024 - 056|024 - 091

024 7092024 - 093|024 - 094 024 - 095 024 - 096 024 - 097 024 - 098024 - 099|024 - 100
024 - 101024 - 102|024 - 103024 - 104|024 - 105024 - 106 024 - 107|024 - 108|024 - 109
024 - 110024 - 111024 - 112024 - 113[024 - 114|024 - 115|024 - 116|024 - 117|024 - 118
024 - 119024 - 120024 - 121024 - 122|024 - 123|024 - 124|024 - 125024 - 126024 127
024 - 128024 - 129024 - 130024 - 131|024 - 132|024 - 133|024 - 134024 - 135|124 138
024 - 137024 - 138 [024 - 139024 - 223|024 - 226

Los valores por Tramos y Zonas, se publicaron desde que se decreto la Ley del Catastro y su
Reglamento, pero fue hasta el afio 2016 que se inici6 la publicacién los Planos de Valores que

sefalan los tramos de valor y zonas de valor, como se muestra enseguida:
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Imagen 5
MUESTRA DE ZONAS Y TRAMOS DE VALOR

354000

. AP, ?)e, -
Zona No. 254 con valor de $400.00 y Zona No. 67 con valor de $1,785.00
Tramo de calle Zaragoza entre Paseo Clausen y Calle Jacarandas $1,890.00
Tramo de Calle Angel Flores entre Paseo Clausen y calle Nifios Heroes $1,710.00
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La ciudad de Mazatlan, dentro del area de perimetro urbano se divide en 34 Cuarteles con las
manzanas correspondientes para darles una conceptualizacion, que permite

administrativamente ubicar los predios mediante su Clave Catastral.

En cuanto a los valores, los tramos de calle se valorizan por su ubicacion, atendiendo a la
ubicacién o cercania con la moda comercial o de mayo o menor plusvalia que origina la demanda,
de tal manera que en una misma calle pueden encontrarse diferentes valores entre limites de

calles transversales.

Las zonas de valores para el afio 2018 fueron 272, mismas que corresponden a terrenos con
igualdad de servicios y equipamiento y al considerarse predios homogeneos se les aplica un
mismo valor (valuacién masiva), dejando fuera los lotes con frente a los tramos de calle ya

considerados.

Los valores catastrales para los terrenos, pueden ser demeritados o premiados de acuerdo a sus

caracteristicas intrinsecas o extrinsecas como lo marca el instructivo.

2.4.2.- Construcciones
Como lo menciona el Instructivo de Valuacion, las construcciones se tienen catalogadas por
categorias segun las especificaciones o elementos de construccidn para cada tipo, desde la mas

econdmica hasta la mas costosa.

Las construcciones, cuando ya no son nuevas Yy, ademas, tienen descuido o abandono
propiciando deterioro en sus detalles constructivos, son acreedoras a demérito por edad, estado

de conservacién y por obras sin terminar

Para la aplicacién de los deméritos por Edad se

Tabla No. 5
utiliza la Tabla No. 5, tomando en cuenta que el tipo Grupo 1 Grupo 2
de construccion por categoria. Categorfay Tipo Sy T
Moderna 5,6y 7 Provisional

Los deméritos por Edad correspondientes a cada Especial 3, 4y 5 Antiguas 1y 2

grupo, se pueden ver en la tabla del instructivo de Moderna 1, 2, 3y 4

valuacién para construcciones. Especial 1, 2

En cuanto al Estado de Conservacion, los deméritos se dan en funcién de las condiciones fisicas

del inmueble al momento de realizar la inspeccién durante el proceso de valuacion.
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Tabla No. 6

En este apartado, por su Estado de Estado de conservacién

Conservacion ver Tabla No. 6, las CLAVE DESCRIPCION
construcciones estan catalogadas de E Excelente
la siguiente manera con su demeérito B Bueno
correspondiente. R Regular

M Malo

El demérito definitivo de las construcciones es el resultado de sumar el cédigo correspondiente
al estado de conservacion por inspeccién y el demérito que corresponda a la edad de acuerdo

con las tablas existentes.

Ademas de los deméritos por edad y estado de conservacion, se encuentran el caso especial de
obras sin terminar Tabla No. 7, que merecen un demérito por lo que su conceptualizacion define.
Son obras que solo tienen la inversion de un porcentaje de su avance con respecto al total de la

obra terminada.

Tabla No. 7
Obras sin terminar
CONCEPTO OBRA EJECUTADA (%)
Estructura 50
Recubrimientos 20
Instalaciones 10
Complementos 10
Acabados 10

En todo avallo catastral los peritos valuadores deben cumplir con el Instructivo vigente para

terrenos y construcciones en el Estado de Sinaloa.

2.5.- Analisis de comparaciéon del Instructivo de Valuacién de Sinaloa con el de otras
entidades.

2.5.1.- Instructivo de valuacion para el Distrito Federal (hoy Ciudad de México)

El Distrito Federal hoy Ciudad de México, ha sido el modelo a seguir por los estados que
componen la republica mexicana en muchos de los aspectos, ya sea politicos sociales y
economicos. En este caso el Catastro no deja de ser parte de la economia del pais, por su
recaudacion fiscal inmobiliaria, con el resumen que se muestra en los antecedentes de la
Valuacion en México, nos damos cuente que fue en el entonces Distrito Federal donde se elabor6
el primer Instructivo de Valuacion, y a través del tiempo se ha tratado de replicarlo en los demas

estados.
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En la Ciudad de México actualmente se tiene el “Manual de Procedimientos Técnicos de
Valuacion Inmobiliaria”, en este Manual se incluye la Metodologia de Valuacion para Obtener el
Valor de los Bienes Inmuebles y esto no es otra cosa que un instructivo que norma la practica de

avalluos.

METODOLOGIA DE VALUACION.

Definiciones

I. Regidn: Es una circunscripcion convencional del territorio del Distrito Federal determinada con
fines de control catastral de los inmuebles, representada con los tres primeros digitos del nimero
de cuenta catastral asignado por la autoridad fiscal, ejemplo cuenta 037-330-01-000-1

[I. Manzana: Es una parte de una region que regularmente esta delimitada por tres o mas calles
o limites semejantes, representada por los tres siguientes digitos del mencionado ndmero de
cuenta, la que tiene otros dos que representan el lote, que es el nUmero asignado a cada uno de
los inmuebles que integran en conjunto una manzana, y tres digitos mas en el caso de
condominios, para identificar a cada una de las localidades de un condominio construido en un
lote, ejemplo cuenta 037-330-01-000-1.

lll. Colonia catastral: Se compone de grupos de manzanas o lotes, la cual tiene asignado un
valor unitario de suelo, expresado en pesos por metro cuadrado, en atencion a la homogeneidad
observable en cuanto a caracteristicas, exclusividad y valor comercial. Existen tres tipos de

colonia catastral: Area de valor, Enclave de valor y Corredor de valor.

IV. TIPO: Corresponde a la clasificacion de las construcciones, considerando el uso al que se
les dedica y el rango de niveles de la construccién, de acuerdo con el siguiente uso genérico:

Habitacional, No Habitacional y Mixto

De las no Habitacionales, tenemos las que se encuentran cubiertas o con techo y las que no

cuentan con ello. Mencionaremos solo las techadas como mas importantes.

a) Construcciones que cuentan con cubiertas o techos (completos o semicompletos).
L: Hotel. D: Deporte. C: Comercio. O: Oficina. S: Salud. Q: Cultura. E: Educacion.
A: Abasto. I: Industria. K: Comunicaciones.

b) Construcciones que no poseen cubiertas o techos:
PE: Estacionamientos, patios y plazuelas. PC: Canchas deportivas. J: Jardines, P:

Panteones.

Mixto. - Cuando el Inmueble es destinado para uso habitacional y otro uso no habitacional
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Rango de niveles: Corresponde al numero de plantas cubiertas y descubiertas de la

construccién a partir del primer nivel utilizable o edificado en el predio en que se ubique.

Tabla No. 8
CLAVE DESCRIPCION
01 Superficies construidas descubiertas.
De 1 a 2 niveles o bien, si no existe una clara distincién de ellos y la
02 -
construccion tenga una altura hasta de 6.00 metros.
05 De 3 a 5 niveles o bien, si no existe una clara distincion de ellos y la
construccion tenga una altura de 6.01 metros a 15.00 metros.
10 De 6 a 10 niveles.
15 De 11 a 15 niveles.
20 De 16 a 20 niveles.
99 De 21 a mas niveles.
) Se aplica a edificaciones sin una clara distincion de niveles tales como naves
RU Rango Unico |industriales, bodegas galerones, centros comerciales, restaurantes vy
estructuras semejantes que excedan una altura de 15.00 metros.

V. CLASE: Es el grupo al que pertenece una construcciéon de acuerdo con las caracteristicas
propias de sus espacios, servicios, estructuras y acabados, la cual tiene asignado un valor
unitario de construccion. La Clase puede ser de 1 a 7 tanto para los diferentes Usos y se
determinan mediante matriz de puntos con base a las caracteristicas del uso de la construccién
Ver Tablas No. 9, 10 y 11. Aqui se selecciona un elemento por columna para obtener la clase y
luego el valor unitario de la construccion.

Tabla No. 9
Matriz de Caracteristicas
Para determinar clases de construccion de uso: No Habitacional (DEPORTE)

ESTRUCTURAS
CLASE
TIPO DE ESTRUCTURA Y CUBIERTAS Y CLAROS O VOLADOS.

1 CoIL_Jmnas y vigas me_ztallcas ligeras con C’:on_ 0 sin cubierta metéalica 'y De hasta 3.00 m.
cubierta de lamina (sin muros) lamina
Muros de carga y/o marcos rigidos de_ Con o sin cubierta metalicay [Mayor a 3.00 my

2 concreto y/o acero y/o mixtos con o sin S

p lamina y/o concreto hasta 6.00 m.
graderias

3 Marcos rigidos de concreto y/o acero y/o Con o sin cubiertas metdlica |[Mayor de 6.00 my
mixtos con o sin graderias y lamina y/o concreto hasta 12.00 m.

4 Marcos rigidos de concreto y/o acero y/o  |Con o sin cubiertas metalica |Mayor de 12.00 m y
mixtos con o sin graderias y lamina y/o concreto hasta 20.00 m.

5 Marcos rigidos de concreto y/o acero y/o  |Con o sin cubiertas metalica |Mayor de 20.00 my
mixtos formando o conteniendo graderias |y lamina y/o concreto hasta 25.00 m.
Marcos rigidos de concreto y/o acero y/o Con cubiertas metalica y Mayor de 25.00 my

6 ; : . Y
mixtos formando o conteniendo graderias | lamina y/o concreto hasta 35.00 m.

7 Marcos rigidos de concreto y/o acero /9 C;on_ cubiertas metalica 'y Mayores de 35.00 m.
mixtos formando o conteniendo graderias | lamina y/o concreto
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Tabla No. 10

ACABADOS

MUROS

PISOS

FACHADAS

Sin acabados

Firme de concreto simple.

Sin acabados

Tabique y/o block aparente

Firme de concreto reforzado
escobillado.

Material aparente.

Aplanado de mezcla con pintura
yl/o aplanado de yeso con
pintura

Firme de concreto reforzado
pulido con pintura de esmalte o
epoxica en canchas deportivas

Pasta texturizada

Duela de madera de encino o
similar

Aplanado de mezcla.

Aplanado de mezclay
pasta.

Pasta texturizada con color
integral y/o lambrines de
madera de pino y/o tapiz de tela

Duela de madera con sistemas
especializados de amortiguacion
y/o pasto artificial

Pasta con aplicaciones
de cantera y/o marmol
ylo cerdmica y/o fachada
integral de cristal

Lambrines de madera de
encino o caoba y/o tapiz de tela

Duela de madera con sistemas
especializados de amortiguacion

Elementos precolados
de concreto y/o laminas

acolchada y/o pasto artificial de aluminio esmaltado

Duela de madera con sistemas

Anterior(es) y/o recubrimientos Placas de marmoles o

7 sintéticos especiales especializados de amortiguacion ranitos
P y/o pasto artificial 9
Tabla No. 11
TABLA DE
ESTRUCTURA ACABADOS PUNTOS
CLASE Muros
claros cortoscubiertas | Muros Pisos Fachadas | Clase | Inferior [Superior
y clarosaltura
1 8 0 2 0 1 0 20
2 23 1 5 1 2 21 35
3 53 2 12 2 3 36 70

118

6 102 14 18 10 6 140 149
7 106 17 20 11 7 150
> de puntos 75 10 16 9 Total de 110
por columna Puntos

Esta es la manera en que el Gobierno de la Ciudad de México (antes DF) determina la clase de
construccién de acuerdo a las especificaciones de los diferentes conceptos constructivos,
entonces, la clase de construccién que se determina puede tener detalles constructivos desde

precaria hasta especial.

Esta forma matricial para determinar la Clave de clase de construccion se tiene para el Tipo

Habitacional y de los otros tipos de No Habitacional.

Para homologar criterios en la elaboracion y revision de avallos, se entendera por:
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l.- Valores unitarios de construcciéon: Valor expresado en pesos por metro cuadrado, de

acuerdo al uso, rango de niveles y clase (obtenido de los prontuarios).

Il.- Uso: Aprovechamiento genérico que tiene la construccion al momento de valuarse un

inmueble. Dicho aprovechamiento genérico se define basicamente a partir de la actividad

principal que se desarrolla dentro de ella, indistintamente del tipo y cantidad de actividades que

la complementan.

Factores de eficiencia de la construccion, Tablas 12 y 13: Los méritos y deméritos que podran

aplicarse a la revision del valor de construccion segun sus caracteristicas, una vez identificado

el costo de referencia de la construccion que le corresponde (Costo de Reposicion Nuevo

obtenido de los prontuarios).

Tabla No. 12.-FACTOR DE GRADO DE CONSERVACION (FCo)

CLAVE

GRADO DE
CONSERVACION

FCo

DESCRIPCION

RU

RUINOSO

0.00

A las construcciones que por su estado debieran ser demolidas se les
considera en este estado de conservacion (elementos estructurales
fracturados, partes destruidas, losas caidas, entre otros).

ML

MALO

0.80

Son las construcciones cuyos acabados estén desprendiéndose, la
herreria este atacada por la corrosién, tenga gran cantidad de vidrios
rotos, muebles sanitarios rotos o fuera de operacién, algunos de los
elementos divisorios 0 de carga se noten agrietados y en general se
prevea la necesidad de reparaciones mayores para volverlos habitables
en las condiciones propias de la categoria a la que pertenecen.

NO

NORMAL

1.00

Son las construcciones que no presenten las caracteristicas anteriores,
aun pudiéndose apreciar en ellas humedad en muros y techos o
necesidad de pintura en interiores, fachadas, herreria y en general que
requieran solo labor de mantenimiento para devolverles las condiciones
de la categoria a la que pertenecen

BU

BUENO

1.10

Se consideraran en este estado, las construcciones que notablemente
hayan recibido un mantenimiento adecuado y que estén en perfectas
condiciones para realizar la funcién del uso que les corresponde y de
la categoria a la que pertenecen. *

*Aplicable solo cuando la edad del inmueble sea superior a 10 afios.

Tabla No. 13.-FACTOR DE EDAD DE LAS CONSTRUCCIONES: (FEd)

0.100 VP + 0.900(VP-E)

DONDE: FEd= Factor de edad

FEd=

VP=Vida probable de la construccion nueva

VP E= Edad de la construccion
VIDA PROBABLE DE LAS CONSTRUCCIONES
CLAVE
Uso 1 2 3 4 56y7
H F, DL, 0O, Q,S,yK, 40 60 70 80 90
C 30 40 50 70 90
A 10 20 30 40 50
| 30 30 50 70 90

Nota: Para efectos de revision inicial el valor de las construcciones, después de la aplicacion de los
factores de eficiencia, nunca sera menor que el 60 % del valor de las mismas consideradas nuevas,
excepto en las construcciones precarias y/o ruinosas.
Cuando la construccién cuente con losas de concreto armado de cualquier tipo (planas, vigueta y
bovedilla, reticulares y otras) su vida probable sera la misma que la que corresponde a los usos H, F,
L,D.0,Q,SyK.
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Tabla No. 14. - FACTORES DE EFICIENCIA DE SUELO

FACTOR DE ZONA (FZ0)

Caracteristicas Factor (FZo)
« Unico frente a la calle moda de la zona. 1.00
= Ningun frente a calle superior a la calle moda y al menos uno a la calle moda. 1.00
= Al menos un frente a corredor de valor. 1.00
= Sin frente a calle alguna. 1.00
= Al menos un frente a calle superior a la calle moda o a un 1.20

parque o plaza (y ninguno a corredor de valor).
= Unico frente o todos los frentes a calle inferior a la calle moda. 0.80
FACTOR DE UBICACION (FUb)

Caracteristicas Factor (FUb)
= Sin frente a via de circulacion. 0.70
= Con frente a una sola via de circulacion. 1.00
= Con frente a dos vias de circulacion. 1.15
= Con frente a tres vias de circulacion. 1.25
= Con frente a cuatro o mas vias de circulacion. 1.35

FACTOR DE FRENTE (FFr)

Caracteristicas Factor (FFr)
= Frente igual o mayor a 7.00 metros. 1.00
= Frente igual o mayor a 4.00 y menor a 7.00 metros. 0.80
= Frente menor a 4.00 metros. 0.60

Nota: Los predios cuyo frente tenga como minimo una dimension de 6.90 metros se
consideraréan con frente de 7.00 metros.
Tabla No. 15.- FACTOR DE SUPERFICIE (FSu)
RLt FSu RLt FSu
RLt=SLo / SLt hasta 2.0 1.00 111 12.0 0.80

2.1 3.0 0.98 12.1 13.0 0.78
3.1 4.0 0.96 131 14.0 0.76
4.1 5.0 0.94 14.1 15.0 0.74

RLt = Relacion con el lote tipo 51 6.0 0.92 151 16.0 0.72
SLo = Superficie del lote que se esta valuando 6.1 7.0 0.90 16.1 17.0 0.70
SLt = Superficie del lote tipo 7.1 8.0 0.88 171 18.0 0.68

8.1 9.0 0.86 18.1 19.0 0.66
9.1 10.0 0.84 191 20.0 0.64

10.1 11.0 0.82 20.1 ymas | 0.62

Tabla para la obtencién de la superficie moda cuando no se pueda determinar directamente

CONSULTAR LOS LOTES TIPO, EN LOS PROGRAMAS DELEGACIONALES DE DESARROLLO URBANO
DEL DISTRITO FEDERAL.

FACTOR RESULTANTE DE TIERRA (FRe)

FRe = FZo x FUb x FFr x FFo x FSu

Nota: Para efectos de revision inicial, el factor resultante de tierra nunca serd menor que 0.60; deberan
utilizarse s6lo dos decimales para cada factor.




Tabla No. 16

FACTOR DE FORMA

a).- Para temrenos cuyo fondo sea igual o menor a resveces el frente y cuyya poligonal conforme ocho o menos angulos.

Fo= ~/Ri/STo

Ri = Rectangulo nscrito

STo = Superficie total del predio

b) Para terrenos cuyo fondo sea mayor a fres veces el frente o cuya poligonal conforme nueve o mas angulos

ESOUENA PORCION OMERE EFICIENCIA CLAVE
| & N n .
g | Porgon gp | EPa=Efidenda de la porcién anterior
1 | anteror EPs= 1.00 —— . L
24 7 T T del rectangulo inscrito
[ = L SPa= Superficie de la porcidn
“g — T anterior
e 57 / 12
- T STo=35 ficie total del predi
" 2 T 0= Superficie el predio
mlle L B, 12 LB By
| B 12 ) | Porgén EPp= E ficiencia de la porcidn posterior
B
] posterior sp
24 T EPp=070——
- 1) .
s ;7 1 SPp= Superficie de |a porcion posterior
13 4
__z 12
T T E:: STo= Superficie fotal del predio
mlle E 12 L BB
—t——————
5 : 0 - freas E Ac= Eficienda de las dreas
1| imeguiares g imegulares con frente
4 | | confrente |EAc=0.80 ? ala via de acoeso
Ts 2 alavia de Shc= Supericiea de las éreas
——: T aceeso imegulares con frenfe
T 12 a la via de acceso
T i1
B" 3 m m— K STo= Superficie total del predio
3l | 1 1 1 1
1
1 : 22 s T Areas EPa= E ficiencia de las dreas
1 | megulares . imegulares interiores
24 T inten ai
L] oS e ps) —
Ts i ST | sas Superficiea de las dreas
T3 + imegulares interiores
B
s 12
g s ¥ STo= Superficie total del predio
iF
EE"E L i 1 12 1 5} | 5 1

FFo=EPa+EPp+EAC+EA
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Las ponencias de valores se publican mediante decreto como en toda la republica mexicana, asi
tenemos como ejemplo para los terrenos por Corredor de valor, Region de Valor, etc.

Tabla No. 17.-VALORES DE REFERENCIA DE SUELO POR CORREDOR DE VALOR

DELEGACION: ALVARO OBREGON

CLAVE DE NOMBRE DE LA ViIiA VALOR UNITARIO
CORREDOR Y TRAMO QUE COMPRENDE $/IM?
C-01-A  |AV. INSURGENTES SUR 10,219.25
DE: BARRANCA DEL MUERTO
A: EJE 10 SUR AV. COPILCO
C-01-B BLVRD. ADOLFO LOPEZ MATEOS A PERIFERICO 5,100.69
DE: AV. SAN JERONIMO
A: ABLVD. DE LA LUZ
C-01-C  |AV. SAN JERONIMO 8,034.21
DE: AV. REVOLUCION
A: BLVD. ADOLFO LOPEZ MATEQOS

Tabla No. 18.-VALORES DEL SUELO PARA COLONIAS CATASTRALES TIPO ENCLAVE DE VALOR

DELEGACION: 1 ALVARO OBREGON

C:Sé\l_/E DENOMINACION DEL NOUBICACION S/IM2
ENCLAVE ENCLAVE CALLE OFICIAL COLONIA
E-01-A [Residencial Maria Isabel |Av. Toluca 700 |Olivar de los Padres 2,696.88
E-01-B [Residencial Olivar del Sur|Av. Toluca 538 |Olivar de los Padres 2,696.88
E-01-C |Rancho San Francisco Calz. Desierio sin nam. Rancha San Francisco del 8,014.59
de los Leones Pueblo Sn. Bartolo
E.01-D |REsidencial Olvar| \, Toluca 1083 |Olivar de los Padres 3.270.63
Espacio
E-01-E [Sin Nombre Cda. Olivarito 77 Olivar de los Padres 3,270.63

Para las construcciones por su uso, Clave de nimero de niveles, Clase y Valor $/M?, se anotan
solo de Uso Habitacional y Oficinas (no habitacional

Tabla No. 19.-VALORES DE LA CONSTRUCCION POR USO, RANGO DE NIVELES Y CLASE

CLAVE

uso Clave

No. DE NIVELES

CLASE (clave)

VALOR UNITARIO $/M?

H

HABITACIONAL

02

la2

1,440.78

2,195.55

3,555.50

4,789.95

7,929.40

11,258.41

12,904.19

OFICINAS

05

3a5b

N.A.

3,225.39

4,638.67

7,951.75

11,871.76

16,540.41

N|Oo|Oa|AWIN|IPIN[O|OR]|WIN|F

18,224.81
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2.5.2.- Instructivo de valuacion para el Estado de México

El Estado de México que es el estado con el mayor nimero de habitantes en la republica
mexicana, es uno de los principales entre otros, que se encuentran cumpliendo legalmente con
los mandatos de la Constitucion Politica con el Articulo 115 en su transitorio quinto y con las
Tesis de Jurisprudencia que emanan de nuestro maximo Organo Juridico, como lo es la Suprema
Corte de Justicia de la Nacion, esto es, en el sentido de aplicar en sus Cdodigos Financieros como
otros estados en sus Leyes de Hacienda, los impuestos inmaobiliarios, como valor para traslado
de dominio o ISAI, se tenga que tomar en cuenta el Valor Catastral, dejando fuere y sin mencionar

el Valor Comercial.

Esto que se menciona lo veremos en lo que refiere el “Manual Catastral del Estado de Mexico”
que a su vez es tomado en cuenta por el Cédigo Financiero para la aplicacién del Impuesto

Inmobiliario.

En la Valuacion Catastral, se tiene como objetivo: “Proporcionar a las autoridades catastrales las
politicas generales, procedimiento, metodologia y ejemplos para la determinacion del valor
catastral de los inmuebles localizados dentro de la circunscripcion territorial municipal,
considerando los valores unitarios de suelo y construcciones, propuestos por los ayuntamientos

y aprobados por la H. Legislatura del Estado”.

El uso de suelo puede ser:
Habitacional (H), Comercial (C), Industrial (I), Equipamiento (E), Agricola (A), Agostadero (B),
Forestal (F), Eriazo (G) y Especial (L).

Las tablas, férmulas y conceptos de las mismas son una transcripcién del Manual Catastral del

Estado de México.

Como en todos los catastros se tiene que el Valor Catastral de un inmueble es la suma del valor
catastral del terreno y el valor catastral de las construcciones del predio.
Vcat = Valor Catastral del Inmueble
Vcat = VCT + VCC VCT = Valor Catastral del Terreno
VCC = Valor Catastral de la Construccién
El Valor Catastral del terreno se determina multiplicando la superficie del terreno por el valor
unitario de suelo que corresponda segun el area o banda de valor y por los factores de demérito

0 premio que puedan ser aplicables.

VCT = SP (VUS (FFe x FFo x FI x FA x FT x FP x FR)), donde:

VCT = Valor total catastral del terreno
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SP = Superficie total del terreno del inmueble que se trate

VUS = Valor unitario de suelo correspondiente al area homogénea o banda de valor

donde se ubica el inmueble, aprobadas por la legislatura

FFo = Factor en demérito respecto del fondo

PFe = Factor en demérito respecto del frente

FI
FA
FT
FP
FR

FACTORES DE MERITO O DE DEMERITO PARA EL TERRENO.

= Factor en demérito respecto de la irregularidad

Factor en demérito respecto del area

= Factor en demérito, respecto de la topografia

Factor de Frente (FFe)

Factor de demérito respecto a la restriccion

Factor en mérito y demérito, respecto de la posicion dentro de la manzana

Este tiene su efecto cuando su longitud sea menor a 3.50 m y se demerita aplicando la siguiente

expresion:

De:
De:
De:
De:
De:
De:
De:
De:
De:

0.01m
1.80m
2.00m
2.25m
242 m
2.50m
2.90m
3.00 m
3.50m

Factor de Fondo (FFo)

Cuando el fondo del predio es mayor al que se presenta en el area homogénea donde se

FFe = Fe /3.50

a 1.75m

a
a

en adelante

Factor
Factor
Factor
Factor
Factor
Factor
Factor
Factor

Factor

0.50000
0.51428
0.57143
0.64285
0.69143
0.71428
0.82857
0.85714
1.00000

encuentra el inmueble (lote tipo), y se resuelve con la siguiente ecuacion:

FFo
(Fo)

FFo = 0.60 + ((FoB / Fo) x 0.40)

= Factor de Fondo

= Fondo real del predio (medido)
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(FoB) = Fondo base que corresponde al area homogénea (fondo del lote tipo).
Dividir el fondo base (FoB) fondo real del predio (Fo).

0.60 = Constante; 0.40 = Constante

Cuando se trate le lotes manzaneros, cabecerosy con frentes no contiguos, en la formula anterior

se aplicaré el 50 por ciento de la longitud del fondo real.

Cuando la longitud del fondo real resulte menor o igual a la del fondo base, el factor de fondo

serd igual a 1.00000.

Factor de Irregularidad (FI)
Este factor se aplica, cuando el terreno tiene una conformacioén que impide un aprovechamiento

Optimo, y se determina aplicando la siguiente expresion:

FI = 0.50 + ((Al / 2) / SP)
FI = Factor de Irregularidad
(SP) = Superficie Total del Terreno
(Al) = Area Inscrita (figura regular dentro del terreno)

0.50 = Constante

Tratdndose de inmuebles cuya forma sea regular, el factor de irregularidad sera igual a 1.00000

y en ningun caso, el factor de irregularidad aplicable podra ser inferior a 0.50000.

Factor de Area (FA)
Este se aplica cuando el area real es mayor que el area base del area homogénea que

corresponde al predio. Y se obtiene mediante la siguiente ecuacion:

FA =0.70 + ((AB / SP ) X 0.30)
(FA) = Factor de Area

(SP) = Superficie Real del terreno
(AB) = Area Base del area homogénea donde se ubica el inmueble. (Area del Lote Tipo)

0.70 y 0.30 = Constantes
En ningun caso, el factor de area aplicable podra ser inferior a 0.70000.

Factor de Topografia (FT)
El factor de topografia, es lo que se conoce como por desnivel, y tiene su mayor importancia la
altura H del punto de la banqueta y el punto mas alto o bajo del terreno, ademas, de la longitud

del fondo Fo. Para determinar FT se utiliza la siguiente ecuacion.:
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FT=1.00 - (H/2)/ Fo)

(FT) = Factor de Topografia.

(H) = Desnivel entre la banqueta y el punto mas alto o bajo del predio

(Fo) = Longitud de fondo del predio

(1.00) = Para restar y obtener factor porcentual

Factor de Posicién (FP)

Este factor es el que demerita 0 premia la ubicacién del predio dentro de la manzana, con las

siguientes caracteristicas:

Tabla No. 20.- Ubicacion del predio en la manzana

INTERMEDIO Predio que presenta colindancia con una calle que es la de su acceso.
ESQUINERO Predio que presenta colindancias con dos calles que forman un cruce.
e e g e s conoes, dos de s
MANZANERO Predio que no presenta colindancias con otros inmuebles dentro de la

manzana, todas sus colindancias son vialidades o limites fisicos.

FRENTES NO CONTIGUOS

Predio que tiene dos 0 mas colindancias con una o mas calles, pero no
forman esquinas

INTERIOR

Predio que presenta colindancias Gnicamente con otros lotes, sin acceso
a calle alguna.

De acuerdo a la ubicacioén del predio el factor de posicién se ajustara a la siguiente tabla

Tabla No. 21.- Factor de Ubicacién

Ubicacion Factor
Interior 0.50
Intermedio 1.00
Esquinero 1.10
Frentes no contiguos 1.10
Cabecero 1.20
Manzanero 1.30

La aplicacion del factor de posicion interior, excluye la de los factores por frente, fondo,

irregularidad, &rea, topografia y restriccion; es decir, éstos seran igual a 1.00000.

Factor de Restriccion (FR)

Se aplica a las areas que la autoridad federal, estatal o municipal limita para su uso,

disminuyendo el aprovechamiento 6ptimo del suelo en un predio. La limitacién o reduccion es

determinada por autoridad competente, que disminuye la posibilidad de aprovechamiento 6ptimo

de la superficie total del predio.
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El factor de restriccién se determina aplicando la siguiente expresion:

FR=0.50 + ((AA /2) ] SP)
Donde:
(FR) = Factor de restriccion
(AA) = Area aprovechable del inmueble

(SP) = Superficie total de terreno del inmueble de que se trate.

VALUACION CATASTRAL DE LA CONSTRUCCION

El valor catastral de la construccion se determina multiplicando la Superficie construida por el
valor unitario de la construccién que a su vez se multiplica por los factores de edad, grado de
conservacion y el niumero de niveles de construcciéon del predio. De lo anterior tenemos la

ecuacion siguiente:

VCC = SC (VUC (FEC x FGC x FN))

VCC = Valor catastral total de la construccion

SC = Superficie de la (s) construccion (es) existente (es) del inmueble que se trate

VUC = Valor unitario de la construccién aprobado por la H. legislatura, de la (s) tipologia (s) que
corresponda

FEC = Factor en demérito, respecto de la edad de la construccién

FGC = Factor en demérito, respecto del grado de conservaciéon

FN = factor de mérito, respecto al nimero de niveles

Factor de Edad (FEC)

El factor de edad es el indice que determina el grado de deterioro por el paso del tiempo,
considerando el numero de afos transcurridos desde la construccion inicial o ultima
remodelacién (ACI) relacionado con el coeficiente de demérito anual (CDA) determinado
atendiendo a la vida Util que corresponde a cada tipologia y se determina aplicando la siguiente

expresion:

FEC =1.00 — (ACI X CDA)
(FEC) = Factor de edad de la construccion
(ACI) = Numero de afios de la construccion inicial 6 desde su Ultima remodelacién

(CDA) = Coeficiente de demerito anual segun la tipologia de la edificacion en estudio
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Las tipologias de construccion Tablas No. 22 y 23, se integran por tres caracteres, de

conformidad con la siguiente clasificacion:

Tabla No. 22.-TIPOLOGIAS DE CONSTRUCCION ANOS VIDA UTIL | COEF. DEMERITO ANUAL

HA1l HA2 HASEB1ED1EG1|EL1 EM1 15 0.02667
IIE?\IJ:.L IA2 |IA3 |IF1 EC2|ED2 EG2 |[EE1 EF2|EL2 20 0.02000
HB1 |HB2 HB3HC1HC2HC3|CA1|CA2 CA3|IB1

IB2 |IB3 |[IG2 | 111 |IJ2 |IK3 QA1 IQAZ2RE1EAlL 40 0.01000

EA2 [EC3|[EC4EH3|EIL [EJ2|EL3
HD1 |[HD2|HD3IcB1lcB2|cB3]IC1 [IC2 [IC3[IH3
IL1 [0B310C1/0C20C310D1/QD2|QD3RE2|QF1

QF2 [QG3]QH1QH2IQH3]QJ1 [QK2|EH4 EK3[EK4 60 0.00667
CF1|CF2[CF3

HEL |HE2 HE3[cC1lcc2]cca[ID1 [1D2 [ID3 [ 1H4

IM2 [QI1 [QI2 |QI3 [CF4|QD4 0 0.00571
HF1 [HF2|HF3 HG1HG2HG3|CD1|CD2 CD3|CEL 50 0.00500

CE2 [CE3|QL1[QL2/0L3

En cuanto a las tipologias, estas tienen su Codigo, Uso, Clase y Categoria en la tabla siguiente

se anotan las tipologias con su uso, por orden de la clase y categoria que corresponde.

Tabla No. - 23 HA, HB, HC, HD, HE, HF, HG Habitacional
Tipologl’és por Uso, CA, CB, CD, CE, CF Comerqal
Orden de Clase y IA, IB, IC, ID, IE, IF, IG, IH, II, 1J, IK, IL, Industrial
Categoria QA, QB, QC, QE, QF, QG, QH, QI, QL, QJ, QK Equipamiento
EA, EB, EC, ED, EG, EH, El, EJ, EK, EE, EF, EL Especiales

Factor de Grado de Conservacion (FGC)
El factor de grado de conservacion Tabla No. 24, es el indice que considera el nivel de deterioro
que una edificacién presenta con relacién al mantenimiento que se le ha proporcionado, este se

muestra en la siguiente Tabla:

Tabla No. 24
CODIGO GRADO DE CONSERVACION FACTOR “FGC”
1 Bueno 1.00000
2 Normal 0.90000
3 Regular 0.75000
4 Malo 0.40000
5 Ruinoso 0.08000

Factor de Namero de Niveles (FN)
Se refiere al niUmero de pisos de la edificacion, incrementando su valor a partir del tercer nivel,

de acuerdo con la siguiente expresion:

FN = 1.00 + (NN - 2) X 0.002
FN = Factor de nimero de niveles
(NN) = Numero de pisos construidos en la edificacion
0.002= Constante
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La siguiente Tabla No. 25, nos muestra el factor calculado que resulta de los niveles edificados.

Tabla No. 25
No de Niveles FACTOR
ly2 1.000
3 1.002
4 1.004
5 1.006
6 1.008
7 1.010
8 1.012
9 1.014
10 1.016

El Manual de Valuacion para el Estado de Mexico, cuenta con los procedimientos para determinar

el valor de las unidades en Régimen de Condominio, tratando en su apartado el célculo de

indivisos tanto para terreno como para construccion.

Los Valores del suelo y de la construccién son aprobados para el afio 2018 por decreto No. 269

en el Congreso del Estado.

Valores del Suelo. - Los Valores se dan por Area Homogénea con sus Manzanas y por Bandas

de Valor Tablas No. 26 y 27, con sus manzanas correspondientes, como se muestra enseguida:

| MUNICIPIO DE CUAUTITLAN CODIGO 001
Tabla No. 26.- AREA HOMOGENEA
ZONA (001 COD | Tipo |Frente|Fondo| Area | Val m2
001|002|003|004|005|006|008|010|012|015|045|120{121|123| 001 | H2 | 10 | 25 | 250 | 2,121.00
125(127(128|131|132|135|136|137|143|144| 148|150 153|155
157(158|159|160|161|162|163|164|169|170|173|174| 175|177
178|179|180|181|182|185|186|192|193|194| 195|196 197|198
199(201(202|203| 204|211 |212|215|220|250| 251|281 | 354
TablaNo.27-BANDA DE VALOR
ZONA MANZANAS COD | Valm2
CALZADA DE GUADALUPE 01 |128 |130 |132 |135 137 |164 |185 300 | 2,439.00
AVENIDA JUAREZ BENITO 01 1182|192 193 301 | 2,439.00
CALLE  HIDALGO MIGUEL 01 1186 |215 |220 302 | 2,439.00
AVENIDA ZARAGOZA ORIENTE 01 181 |185 303 | 2,43900
CALLE PINO SUAREZ 01 1135|164 |185 |202 304 | 2,439.00
AVENIDA 20 DE NOVIEMBRE 01  |125 (127 |185 |186 |220 305 | 2,439.00
AVENIDA 16 DE SEPTIEMBRE 01 o045 |143 |144 |153 309 | 2,439.00
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Valores de Construccion. — La Tabla de Valores Unitarios de Construccion Tabla No. 28, para

todos los municipios se presenta para cada Uso, Clase y Categoria

Tabla No. 28.-VALORES DE LA CONSTRUCCION POR USO, RANGO DE NIVELES Y CLASE
CODIGO uso CLASE CATEGORIA UNIDAD VALOR UNITARIO
HAL HABITACIONAL BAJA M2 6,603.00
HA2 “ PRECARIA MEDIA “ 1,564.00
HA3 ¢ ALTA ¢ 2,132.00
HB1 “ BAJA “ 3,128.00
HB2 ¢ ECONOMICA MEDIA ¢ 3,790.00
HB3 “ ALTA “ 4,362.00
HC1 ¢ BAJA ¢ 4,371.00
HC2 ¢ I. SOCIAL MEDIA ¢ 5,410.00
HC3 “ ALTA “ 5,739.00
HD1 “ BAJA “ 6,207.00
HD2 “ REGULAR MEDIA “ 6,768.00
HD3 “ ALTA ‘ 8,086.00
HE1 “ BAJA “ 8,984.00
HE2 “ BUENA MEDIA ‘ 9,685.00
HE3 “ ALTA “ 11,167.00
HF1 “ BAJA ‘ 12,323.00
HF2 “ MUY BUENA MEDIA “ 14,067.00
HF3 “ ALTA ‘ 16,349.00
HG1 “ BAJA “ 17,414.00
HG2 “ LUJO MEDIA ‘ 20,508.00
HG3 HABITACIONAL ALTA M2 23,201.00

Para otros tipos de Uso como Comercial, Industrial, Equipamiento y Especiales, se tiene las

mismas Clases y Categorias con su valor unitario.

En conclusién, con estas dos muestras, la primera de la Ciudad de México (antes D.F.) y la
segunda del Estado de Mexico, con gran parecido al Instructivo de Valuacion Catastral del Estado
de Sinaloa, podemos afirmar que en lo que respecta a Sinaloa, el instructivo se ha rezagado en
la clasificacion de los Usos, en la asignacién de la Clase y, sobre todo, en la actualizacion de las
especificaciones de materiales para la construccidon asignados en las propias categorias
constructivas actuales, situacion que a nuestro juicio debiera corregirse para estar a la par con

los instructivos de estas principales entidades federativas.

2.5.3.- Analisis de precios unitarios de construccion de las categorias M2 ala M7 de
acuerdo alas especificaciones catastrales.

En el Instituto Catastral del Estado de Sinaloa, cada afio se lleva a cabo la elaboracion de
ponencias de valores tanto de los terrenos como de las construcciones, en el caso tratandose de
las construcciones, y a sabiendas que los valores catastrales de las construcciones influyen en
su monto para la base del pago de los impuestos inmobiliarios, y como lo mandata el articulo 31
Constitucional, todos los ciudadanos estamos obligados al pago de los impuestos y ser

respetados con justicia tributaria.
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Los valores catastrales de construccidén son calculados y su resultado responde al valor fisico
directo, es decir al valor de reposiciéon nuevo para que, con los datos existentes de los inmuebles
en los archivos, estos puedan se demeritados por estado de conservacion y por la edad de la

construccion.

El ICES, realiza un estudio por medio del cual obtiene un andlisis de precios unitarios para las
diferentes categorias de construccidn, todo esto apegado a las especificaciones que nos sefiala
el propio Instructivo de Valuacién con la finalidad de establecer los valores catastrales que se
aplicaran en el afio correspondiente para el pago de los impuestos inmobiliarios. Una vez
elaborada la propuesta, el ICES la envia a las juntas catastrales de los diferentes municipios,
para su discusion y analisis, pudiéndose modificar o no, de acuerdo a lo que se decida en las
propias juntas.

Es préactica comun que se hagan modificaciones a los mencionados valores, basandose, no tanto
en el fruto de la reflexién y analisis profesional, sino en el empirismo o intereses de algunos
miembros, que son aprobadas por el pleno de la junta, lo que altera dichos valores y, por ende,
le resta confiabilidad a la ponencia que responsable y seriamente elabora el Instituto Catastral.
Esta situacion es la que influye en la falta de equidad al momento del pago de impuestos, sobre

todo en las delegaciones que llevan a cabo dichas practicas.

A continuacién, se muestran las imagenes de las viviendas, los valores de construccion y el

andlisis de precios unitarios de las categorias M2 a M7.

Imagen 8.- VIVIENDA TIPO M4
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Imagen 11.- VIVIENDA TIPO M7

Imagen 12

TABLA DE VALORES POR M2 DE CONSTRUCCION

PROPUESTA PARA EL ANO 2018

TIPOS DE CATEGORIA CLAVES = | VALORE%:;OP UESTA
PROVISIONAL P $ 990.00
ANTIGUA 1 A1l $ 4,235.00
ANTIGUA 2 A2 $ 5,170.00
MODERNA 1 M1 $ 3,360.00
”MODERNA 2 M2 S 1 4,630.00
MODERNA 3 M3 $ 5,715.00
MODERNA 4 M4 $ 7,215.00
MODERNA 5. M5 $ 8,950.00
MODERNA 6 M6 $ 10,035.00
“MODERNA 7 M7 $ 11,130.00
||ESPECIAL 1 E1 $ 2,205.00
"ESPECIAL 2 E2 $ 2,730.00
"ESPECIAL 3 E3 $ ' 4,060.00
,ESPECIAL 4 E4 S 6,206,00
ESPECIAL 5 E5 $ 7,805.00
ALBERCA 1 ALB 1 $ 5,160.00
ALBERCA 2 ALB 2 $ 6,355.00

Se continda con las copias del analissis de precios unitarios por cada categoria catastral,

atendiendo a las especificaciones propias.
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DEL ESTADO
1D SIRALDA,

M2

GOBIERNG DEL ESTADD DE SINALDA
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALDA
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

=x nndlisis de Costo ¥ &

ANSLISIS DE COSTD No. @ 0712000

e 0 Descripcion Medida Cantigad | FreS  impors
"Todas...
06 12100 CASA HABITACION CAT.M2 CIMENTACION 1.040 B0, 839.45 B0, B359.45
CLAVE CAT.(30-134-004)
06 17700 CASA HABITACION CAT.MZ ESTRUCTURA 1.00 43,450,089 43, 450,9%
CLAVE CAT.(20-134-004)
06 12500 CASA HABITACION CAT.MZ INSTALACION 1.00 A0,E16.43 A40,816.43
CLAVE CAT.(30-134-004)
0 L2400 CASA HABITACION CAT.M2 HERRERTA 1.00 20,7E9.67 20,789.67
CLAVE CAT.(20-134-004)
05 12300 CASA HABITACION CAT.M2 ALaafILERTA 1.00 280,457 .98 2B0,457.98
CLAVE CAT.(30-134-004)
466,354 53
|
]
|
|
1
FRESUFUESTO DE OBRA PARA CATEGORIS [ M2 )
CASA HABITACION S.C.= M2 100.75
CLAVE CAT.(30-134-004) Valor/M7= 4628.83
BptAnalisis.Frx 14072017 03:57:04 PM Registros: Pag; 1
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AMALISIS DE COSTO No. - 0612100
CASS HABITACION CAT.M2
CLAVE CAT.{30-134-004)

GOBIERNG DEL ESTADD DE SINALOA
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALOA
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

®* Presupuesto de Obra **

Clave de Descripcién Medida  Cantidad o0 Importe
05 10200 LIMFIA Y DESHIERBE DE TERREND, INCL, RET. DE MAT. FUERA M2 120,0000 7.47 896.49
DE LA OBRA Y QUEMA DEL MISHOD
05 10300 TRAZO ¥ NIVELACION DE TERRENO, AREA PROYECTADA, INCL. M2 120.0000 1047 1,257.53
COLOCACION DE NIVELETAS
05 11100 EXCAVACION A MAND EN TERRENO TIPO IL, INCL. TRASLAPED, M3 16.5000 87.69  1,450.20
A&FIME DE FONDO Y TALUDES, ACARREOQ DE MAT. NO UTILIZADO
DENTRO ¥ FUERA DE LA OBRA
05 11300 PLANTILLA DE CONCRETO HECHO EN OBRA F'C=100KgfCm2, 05 M2 11.0000 101.31 1,114 483
CM ESPESOR
D5 11500 RETIRD DE MATERIAL PROD. DE EXCAV, EN CAMION CON WIAJE 31.5900 G945, 29 29.861.59
CAPACIDAD HASTA 6 M3, INCL. CARGA MANUAL ¥ FLETE A UNA
DISTANCTA MAXIMA DE 15KM
05 13100 CIMBRA COMUN EN CIMENTACIGN C/MAD. DE PIND DE 3RA. M2 18.4800 1177 2,085.55
INCL. ACARRERQ, HABIL. CIMBRA Y DESCIMERA,
05 141030 ACERD OE REFZD, EN CIMENTACION D=174" (#2), INCL, KG &0.0e00 Z5.58 1,536.35
GANCHOS, TRASLAPES, DESPERBICIOS, ACARREOS,
HABILITADD ¥ ARMADD
05 14300 ACERO DE REFZO.EN CIMENTACION D=3/8"(#3), INCL K& 88.2280 064 152056
GANCHOS, TRASLAPES, DESPERDICIOS, HABILITADD ¥ ARMADO
05 14400 ACERD DE REFZO.EN CIMENTACION D=172"({#4), INCL K 4705900 20.64 HB6.68
GANCHOS, TRASLAPES, DESPERDICIDS, HABILITADO ¥ ARMADO
05 15300 CONCRETO EN CIMENTACION £'C=200Kg/Cm2, HECHO EN OBRA M3 26840  1,976.41 5,304.70
C/MAD. REVOLVEDORA, TNCL. ACARRED, VACTADC, VIBRADD Y
CURADD,
05 16200 SUM.Y RELLEND DE LIMO COMPACTADD C/PISON DE MAND Y M3 35.0460 338.23 11,BRE.VE
AGUA EN CAPAS DE 20CM. INCL. NIVELACION Y ACARREOS.
D5 16300 SUM.¥ RELLENO DE CEPAS C/TIERRA MUERTA EN CAPAS DE M3 2 6840 339.23 910.50
20CMS, COMBACTADAS C/FISON DE MAND Y AGUA
05 17200 CADENAS O CASTILLOS 20x30, CONCR.FC=200Ka Cmd, ML 38.8500 315.04 18,540,386
ARMADAS CON 4VRS 127, E #2 @ 20cm, INCL. ACARRED,
ELAB,, HAB. ARM. CIMB., DESCIM, VACIADO, ACABADO COMUN.
05 18100 IMPERMEABILIZACION DE CADENAS DE CIMENTACION ML 58.8500 54,44 3,204.13
P/DESPL.DE MURDS CON DESARROLLD MAX.DE 535CMS_ A BASE
DE MICROLASTIC ¥ UNA CAPA DE FIELTRO FESTER 15
MATERTALES: 56,452,951
MAND DE OBRA: 1709702
EQUIFOD ¥ HERRAMIENTA: 1,291.41
COSTO DIRECTO: 74 851.34
COSTO INDIRECTO: 485,14
COSTO UNITARIO: 52,336.48
RptPptos Fra 14/07/2017 D4:14:40 PM Registros: Pag: 1
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AMNALISIS DE COSTO No. : 0612200
CASA HABRITACION CAT.M2

GOBIERND DEL ESTADD DE SINALCHA
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALOA
SISTEMA DE PRECIOS LUNITARIOS

¥%¥ Presupwesto de Obra **

CLAVE CAT,[30-134-004)
Clave ge Descripcién Medida Cantidad urﬁ:ﬂ: s Importe
05 20300 CIMBRA ACABADD COMUN EN LOSAS, C/MADERA DE FING DE Mz 41.2430 203.92 8,410.37
3RA, THCL, CIMERA ¥ DESCIMERA,
05 20500 CIMERA EN RAMPAS DE ESCALERA, CON MADERA DE 3 A & M2 6.1200 241.06 1,475.33
US0S, ACABADD COMUN, INCL, ACARREDS ¥ CIMBRA,
05 21000 ACERO DE REFUERZO EN ESTRUCTURA | 1/4"(#3), INCL KG 7.0320 24,70 173.74
ACARREQ, HABILITADS, ARMADO, GANCHOS, TRASLAPES ¥
DESPERDICTIOS.
05 21200 ACERQ DE REFUEREQ EN ESTRUCTURA D=37/8"(#3), INCL: KG 1,000.9660 20.64 20,872,496
GANCHOS, TRASLAPES, DESPERDICTOS, ALAMERE PARA
AMARRE, ACARREQS, HABILITADD ¥ ARMADO,
05 21300 ACERO DE REFUERZO EN ESTRUCTURA D=1/2"( #4), INCL K 15,1340 20,64 11258
GANCHOS, TRASLAFES, DESFERDICIOS, ALAMBRE PARA
AMARRE, ACARREQS, HABILITADD ¥ ARMADO,
05 22200 CONCRETO EN ESTRUCTURA FC=200Kg/Cm2, HECHO EN OSRA M3 - 5,8400 2,090.15 12,206,52
C/MAQ, REVOLVEDORA, TNCL, ACARREQ, VACIADD VIBRADD ¥
CURADD
L
MATERIALES: 26,039,316
MANG DE DBRA: 12,999.39
EQUIPD ¥ HERRAMIENTA: 1,193.63
COSTO DIRECTO: a0,232.39
COSTO INDIRECTO: 4.023.24
COSTO UNITARID: a4, 755 63
RptPotos.Fre 147072017 04:14:49 PM Registros: 6 Pag: 2
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DE SIrALO

AMALISIS DE COSTO Mo, ! 0612300

CASA HABITACION CAT.M2
CLAVE CAT.(30-134-004)

GOBIERMO DEL ESTADO DE SINALOA
INSTITUTD CATASTRAL DEL ESTADD DE STMALDA
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

** Prasupussto de Obra ==

Precio

! Clave de Descripeién Medida Cantidad |, oo o Importe
05 30001 PRETIL DE TABIQUE DE BARRD ROID RECOCIDD 7X14X2ECMS ML 30.4000 104.50 3,176.87
HASTA UNA ALTURA DE 40 CMS,
05 30010 BASE PARA TINACO CON TABIQUE DE 7H14X2BCMS. ASENTADD PZ& 10000 1739, 54 139.54
COM MORTERD CEMENTO ARENA 1:5
05 30100 MURD DE TABIQUE 14CMS DE ESP,DE Tx14x2BCMS, ASENTADC M2 765.4400 256,80 68,167.12
CMORTERD CEM-ARENA PROP.1:S, JUNTAS DE 1.5 CMS,,
ACABADD COMUMN :
05 30700 CADENA © CASTILLO DE 14x15CM. CONCR. FC=150Kg/Cm2, ML 51,3000 177.73 117,59
ARM.C/f4 VR 3787, E. 1/4"@20CM, INCL. ELAB. ACARRED, HAB.,
ARM_, CIMBR., DESCIMBR. ACABADD COMUN
05 30800 CADENA O CASTILLO DE 14X20CHS, CONCRETD ML 99,9500 202,78 M0, 26819
FC=150KG/CMZ ARMADA C/4 VRS.3/8" ¥ E# 2 @ 20 CMS.,
INCL. ELAB. ACARREQ, HAB., ARM., VACIADD, CIMBRE ¥
DESCIMERE ACABADD COMUN.
05 31700 FIRME DE CONCR.OB CMS.ESP, FC=150Kg/Cm2, INCL. ELAB. M2 36,3500 171,83 6,246,116
PREP, DE LA BASE, ACARRED, VACTADD, NIVEL A REGLA
05 33300 SUM.Y COLOC.DE MOSAICO PASTA ASENTADD CYMORTERD M2 86,8480 425,26 36,933.02
CEM-ARENA PROP.1:5, LECHEREADA DE CEM.BCO.
05 34300 REGISTRO DE TABIQUE DE BARRD O BLOCK DE CEM., FZA 5, 000 1,999, 76 9, ¥58.84
Aneb080CHM, DESPL. 5/L0SA DE CONCR, FOBRE (GBCHM ESP.,
TNT.APL.Y PUL. C/MORTERD CEM-ARENA PROP.1:5, TAPA DE
CEMENTD, INCL. MCO. ¥ CONTRAMCO DE ANGLULD.
05 34400 APLANADC EN MUROS COM MORTERD CEM-AREMA PROP.1:S, M2 A%0. 2680 138,32 66,434,158
ACABADD FING, INCL, REMATES ¥ EMBOQUILLADG
05 35200 FORJIADO DE ESCALONES 12CH PERALTE, HUELLA ML 126000 161.93 2,282,432
ZEOM.C/PED.DE TABY MORTERD CEM-ARENA PROF. 1:5
05 35600 SUM. ¥ COLOC. DE AZULEID BOO.O COLOR DE LAMOSA, Mz G440 16089 3,451 83
11x11CH, ASENTADD C/MORTERD CEM.BCO.AREMNA CERNIDA
PROP.1:5 ¥ LECHADA DE CEM.BCO,
05 35920 SUM.Y COLOC.DE AZULEID ANTIDERAAPANTE DE 11X11CMS, DE M2 135400 38327 5,227,590
WITROMEX, ASENTADD CON MORTERD CEM.GRIS-ARENA
CERNIDA ¥ LECHEREADD DE CEM. BCO., INCL. CORTES ¥
DESPERDICIOS,
0% 38600 ENTORTADD EN AZQTEA C/MORTERD CEM-ARENA PROP.1:5, Mz 57.0000 119.77 5,827.01
DSCM ESP., INCL. PREP. P/RECIBIR IMPERMEABILIZANTE
0% 36800 CHAFLAN DE MEZCLA 15=15CMS. P/REC, [MPERM., INCL, ML 31,0000 G036 1, 871.30
HECHURA ¥ ACARRED, OOM MORTERO CEM-AREMA PROP.L:5
05 37000 [HMPEAMEABILIZACION DE AZOTEA COMN FESTER FLEX YD M2 57,0000 181,31 10,334,588
ASFALTO OXIDADD
05 37400 SUM.Y APLDE PINTURA VINIMEX/COMEX, EN MURDS, M2 3417700 62,38 21,321.41
COLUMNAS, TRABES ¥ PLAF., TRAB. TERM., INCL. FREF, DE La
SUFERF. REBABEAR, PLASTE NECESARIO ¥ ZOCLOS.
05 38100 SUM.Y COLOC.DE MG0.DE ACCS.P/BAYO DE EMPOTRAR, COLOR, IGO0 2.0000 945,13 1,056, 26
PORCELANA DE IDEAL STANDARD
0% 39200 SUM.Y COLOC.DE PUERTA MADERA TRIPLAY DE PING DE 6MM PZA 50000 635.05 3,180.26
0.80x2. LOMTS. SOBRE MARCO METALICD
05 39800 LIMPIEZA GRAL.DE LA DBRA, INCL. PISOS, VIDRIOS, Mz 126,0000 29,44 353331
LAMBRINES, ACCESORIOS, MUFBLES, CALENTADDRES, TINAS,
ETC.
MATERIALES: 121 486.13
MAND DE ODBRA: 132.898,72
EQUIPD ¥ HERRAMIENTA: 5,298,456
COSTO DIRECTO: 255, 683,32
COSTO INDIRECTO: 25,968.33
COSTO UNETARIO: 285 651,65
RptPpsos. Frx 14/07/2017 Od:14:49 PM Registros: 19 Fag: 3
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ANALISIS DE COSTO No. ¢ 0612400

CASA HABITACION CAT.M2
CLAVE CAT.(30-124-004)

GOBIERNG DEL ESTADO DE SINALOA
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADO DE SINALOA
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

*¥ presupuesto de Obra **

l Clave de Descripcion Medida  Cantidad u':::f: 4 Importe
05 40100 SUM.Y COLOE. DE MARCOS METALICOS CAPERFIL TUB.COM.DE PZA 6. 0000 1, 341.84 8,031.06
PROLAMEA 194
05 40200 SUM.Y COLOC.DE PUERTA METALICA LAMINA ESTRIADA MEDIO PZLA 10000 2,201.24 £,201.29
TAMBOR, SOGRE MARCO METALICO, INCL.CERRADNUIRA
05 41200 SUM.Y COLOC. DE CHAPA INT.S/LLAVE DORADA DE YALE PZa 10000 193 .44 183,45
05 41300 SUM.Y COLOC.DE CHAPA YALE DORADA, INT.C/LLAVE PLA 40000 20741 829,65
05 42020 SUM. ¥ COLDCACION DE BASE PARA CALENTADOR DE GAS. PZA 1.0000 222.08 222,00
05 42101 SUM.COLOCY ANCLAJE DE VENTANA DE 0.30:3. 20MT5., CON PZA 10000 1,319.45 1,319.46
PERF. DE PROLAMSA, INCL. GASTOS DE TALLER ¥ FLETE
05 42200 SUM.COLOCY ANCLAJE DE VENTANA DE PERF.TUB.1.200{1.30, PIA 10000 1,378.54 1,378.55
CON FROTECCIOM DE CUADRADD, HERRERIA EN AREA MAYOR A
1M2/FEA,
05 42202 SUM.,COLOC.Y ANCLAJE OE VENTANA DE 2.00x1.10MTS., CON PZA 4.,0000 1,648,554 6,554,159
FERF. TUS, DE PROLAMSEA, INCL, GASTOS DE TALLER ¥ FLETE
MATERIALES: 15,539.47
MANC DE CHERA; 3,611.72
EQUIPD ¥ HERRAMIENTA: SR.50
CO5TO DIRECTO: 19,249.70
COSTO INDIRECTO: 1,524.95
. COSTD UNITARID: 21,174.66
RptPotos. Fra 14072017 D4: 1549 PM Registros: 4 Phg: 4
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ANALISIS DE COSTO No. : 0612500

CASA HABITACION CAT.MZ
CLAVE CAT.(30-134-004)

GOBIERNO DEL ESTADD DE SINALODA
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALOA
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

** presupuesto de Obra **

Clave de Descripcién Medida  Cantidad |, "eo%0 Importe
05 50100 SUM, ¥ COLOC, DE ACOMETIDA FASALIDA DE 110V, INCL, FZA 1.0 }‘El 53 701.53
MUFA, CABLEADD, BASE P/MEDIDOR ¥ VARILLA DE TIERRA,
05 51000 SUM, ¥ COLCE, DE INTERRUFTOR TERMOMAGHNETICO DE L POLD  PZA 10000 101.4% 101.4%
15 A 50 AMPS '
. 05 52200 SUM.Y COLOC. DE TABLERD DE CONTROL QO4 SQUAR D O FZA 10000 279,59 279,60
SIMILAR
05 53100 SALIDA DE ALUMBRADS ¥/D CONTACTO (T-M1), EN CAIA SAL 26,0000 27150 7,069 64
A" TUBD POLIDUCTO DE 19MM, INCLAPAGADORES
05 53200 SALIDA DE MUEBLE SANITARIC (T-M1), C/TUBD HILCO, DE SAL 2,0000 1,223.57 9. 788,59
COBRE, SUM. DE COCINA INTEGRAL EM MAT. AGLOMERADD
ALTA DENSIDAD, i
05 53500 SUM.Y TEND.DE TUBD PYWC-5 4"DR, INCL CONEX., TRAZD, ML 30,0000 78,96 2.358.87
EXCAN., RELL, COMPACY CAMA DE AREMA
05 SIH00 SUM.Y COLOC, DE LUMINARIA TNC. ARBOTANTE (SOCKET PZA 11,0000 15.68 172.50
PORCELANA INCL. FOCO)
05 54000 SUM,.DE REGADERA CYMANERALES MCA. URREA hiclel 1.0000 390,96 390,96
05 54600 SUM.DE LAVAYO VERACRUZ BLANCO DE LAMOSA, INCL. MEZCL.  FZA 2,0000 #64,35 1,728.71
WRREA, CONTRA DE REJILLA ¥ CESPOL DE PLOMO A LA PARED
DS 55100 SUM. DE WO ZAFIRD BCO.S/HERRAJES ¥ TARA FZA 2.0000 1,553,95 3,107.92
05 55500 SUM.DE FREG.CINSA PORC.1 TARIA 0.BSCHS, TNCL, LLAVE FZA 1.0000 904,11 0411
MARIZ CROM. C/CHAP., CESPOL DE PLOMO
05 S6100 SUM, ¥ COLOC, DE LAVADERD DE CEMENTO FZA 1.0000 1,085.44 1,085.45
D5 SE400 SUM. ¥ ACARRED DE TIMACO CILCAP.B00 LTS FEA 1,000 1,686.25 1,686.25
05 55500 SUM.Y COLOC, DE CALENTADOR CALOREX G20 FZA 1.0000 5,402.48 6,402 48
05 56900 SUM.Y COLOC. DE COLADERA DE PISO HELVEX # 24 PZA 1.0000 G20.97 82097
05 58000 CONEXION ¥ DESCARGA DE TINACO CON TUBO DE COBRE TIFO  FZA 1.0000 480.86 480,56
"W INCL VALYULA DE CONTROL GENERAL
05 SE200 SUM.Y COLOC. OF FLOTADOR POLIEST.19MM DR PZA 10000 3061 30.62
05 59500 SUM. ¥ TENDIDO DE TUBD DE COBRE TIFO "M", DE 19MM{3/4™), ML 22,0000 163,45 3,595.91
INCL. COMEXION, TRAZO, EXC. ¥ RELLEND
MATERIALES: 25,825.10
MAND DE OBRA: 11,676.54
EQUIRD ¥ HERRAMIENTA: 291.34
COSTO DIRECTD! 37,792.99
COSTO INDIRECTO: 3,779.29
. COSTO UNITARID: 41,572.28
RptFptos.Fra 14f07 /30017 04:14:49 FM Reqistros: Fag: 5
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IRETITL
CATAL [RAL
DEL ESTAD0
DF SO

M3

GOBIERNG DEL ESTADD DE SINALDA
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE STNALDW
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIDS

=% Andligie de Cosbo **

AMALISIS DE COSTO Mo, © 0723000

e e Descripeién Medida Cantigad |, Frocl® s Importe
*Todos...
O 23100 FRACTD.BRISAS DEL MUBAYA CIMENTACION 1.00 11237712 11237712
FROTOTIPD 3R
06 23000 FRACTOUBRISAS DEL HURAYEA ESTRUCTURA 1.00 42,5961 42,506.18
PROTOTIED 3R
OE 23800 FRACTOBAISAS DEL MUMAYA COBRRA 1.00 34 405 .31 3440531
FROTOTIPD 2R
06 23400 FRACTOUBRISAS DEL HURAYA HERRERILA 1,00 17,124,459 17,124.45
PAGTRTIPG 30
D5 23500 FRACTO.BAISAS DEL HUMAYA [NSTALACTON 1.00 42,812.75 42,8175
PROTOTIFD IR
i SENHI FRACTO.BRISES DEL HLUMAYG ALBARILERIA 1.00 237.991.13 237,951.132
FROTOTIPG 3R
487,307.01
PRESUPUESTO DE OBRA FARA CATEGORIA { M3)
CASH HARITACION 5.0, = 8525 M2
FRACTO.BAISAS DEL HUMAYA WlerHi= STi6.21
RptAnaliss, Fry 140720 D3 57118 PM Registros: Pag: 1
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GOBIERND DEL ESTADO OF SINALOA
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALOA
SISTEMA GE PRECIOS UNITARIOS

4 prasupuesto de Obra **

ANALISES DE COSTO Mo, : 0623100
FRACTOD.BRISAS DEL HUMAYA

PROTOTIPO 28
| cl"""" da Deseripeitn Medida  Cantidad  Preclo Imparta
05 10200 LIMPIA Y DESHIERBE DE TERRENG, INCL, RET, DE MAT, FUERA M2 148,0000 7.47 1,105,567
DE LA OBRA ¥ QUEMA DEL MISMO
05 10300 TRAZO ¥ NIVELACION DF TERREND, AHEA PROVECTADA, INCL. M2 148,6000 10.67 1,550.95
COLOCACION DE NIVELETAS
05 11100 EXCAVACION A MAND EN TERAENG TIFO 11, INCL. TAASLAPED, M3 29.1240 A7.89 2,559.73
AFINE DE FONDD Y TALUDES, ACARRED DE MAT, NO UTILIZADSD
DENTRO ¥ FUERA DE LA OBRA
05 11500 RETIRD DE MATERIAL FROD, DE EXCAV. EN CAMIDN CON WIAJE 24,1240 445,29 27.530.89
CAPACIDAD HASTA & M3, TNCL, CARGA MANUAL ¥ FLETE & UNA
DISTANCIA MAXIMA DE 15KM
05 12200 CONCRETO CICLOPED EN CIMENTACION 505 PIFDRA BOLA DE M3 Hi 1340 1,320,582 28, 467.73
RID, 50% CONCRETO F'Cw 150KG/CME
05 16300 SUM.¥ RELLENO DE CEPAS C/TIERRA MUERTA EN CAPAS DE M3 45,6100 339.23 1649015
20CMS, COMPACTADAS C/PISON DE MAND ¥ AGLUA
05 17300 CADENA O CASTILLO DE 1530 CM ARMADA CON 4 VARILLAS ML 71.9000 88,69  20,757.37
DE 3/6" ¥ ESTRIBOS DE 14" @ 20CMS, CONCRETO -
Fo=150KG/ 02, [NCL, CIMBRA ¥ DESCIMBRA
05 18100 IMPERMEABILIZACION DE CADENAS DE CIMENTACION ML 71,9000 54,44 3,914.65
F/DESPL.DE MURGS CON DESARAGLLO MAX DE 55CMS.A BASE
DE MICROLASTIC Y UNA CAPA DE FIELTAO FESTER #15
MATERLALES: A%,920.0%
MAND DE OBRA: 19,250,432
EQUIPD Y HERRAMIENTA: a72.47
COSTO DIRECTO: 104,052.59
COSTO INDIRECTO: 10,405, 31
COSTO UNITARED: 114,458.20
RptPptos, Fr T4/ONE017 D4:15:26 PH Flegistras: Pég: 1
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GOSIERND DEL ESTADD DE SIMNALOA
INSTITUTD CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALOA
|~ SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS
ﬂ"ﬂ“‘“—ﬁm e pregupuesto de Dbra *®
D SiSLA,

ANALISIS DE COSTD No, @ 0623200
FRACTO,BRISAS DEL HUMAYA

PROTOTIFD 3R
';'::;ﬂ':: Descripcitn Medida  Cantidad b rooe . Importe
05 20300 CIMBRA ACABADD COMUN EN LOSAS, C/MADERA DE PIND DE M2 73.5600 200.92 15,000.54
IRA, TNCL. CIMBAA ¥ DESCIMBERA.
05 21200 ACERC DE REFUERZO EN ESTRUCTURA D=3/6°(# 3], INCL: K 469,0000 20.64 9,663.00
GANCHOS, TRASLAPES, DESPERDICIOS, ALAMBRE PARA
AMARRE, ACARREDS, HASILITADD ¥ ARMADO,
05 22200 CONCRETO EN ESTRUCTURA FC=200Kg/Cm2, HECHD EN OBRA M3 B.5700  2,090.15 17,912.65
C/MAG. REVOLVEDORA, INCL. ACARRED, VACIADD, VIBRADS ¥
CURADD
HATERIALES: 24,560.37
MAND DE DBRA: 1328681
EQUIPD ¥ HERRAMIENTA: 1,593.72
COSTO DIRECTD: 35, 44091
COSTD INOIRECTOH 3,544 09
COSTO UNITARIO: 43,385.00
RptPrtas, Fre 14/07/2017 04:15:26 PM Registros: 3 Pag: 2
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AMALISIS DE COSTO Mo, ¢ DE2II00
FRACTO.BRISAS DEL HUMAYA

GOBIERNG DEL ESTADD DE SINALOA
[NSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADO DE SINALCHA
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIDS

=% Presupuesto de Obra **

FROTOTIPD 3R
Clava da Descripclén Medida cantidad Ll:l::lr: 5 Imports
05 30301 PRETIL DE TABIQUE DE BARRD ROMD RECOCIDD 7HI14XZACHS HL 24,0000 104,50 2.508.06
HASTA WNA ALTURA DE 40 CMS.
05 30010 BASE PAEA TINACO CON TABIGUE DE 7X14XIBCMS, ASENTADD  PEA 104100 139,54 139,54
CON WORTERD CEMEMNTD AREMA 1:5
05 30100 MURD DE TABIQUE 14CMS.DE ESP.DE Tulax2BCMS, ASENTADD M2 128.5500 256,80 33,115.39
C/MORTERD CEM-AREMA FROP,1:5, JUNTAS DE 1.5 CM5.,
ACABADD COMUN
0F 31200 CADENA ¥/0 CASTILLO 12x15 CMS, ARM.C/AAMEY 12x1 2EMS, KL 787200 94,91 7.471.38
CONCR. FPC=150 Kg/Cmz, IMCL. ANCLAIE, ELAB., CIMBRA Y
DISCIM.
05 31500 CADENA ¥/ CASTILLO 12%I0CMS, ARMADA C/ARMEX M, B0.5000 102.38 §,283.19
1201 5x2CMS, CONCR, FC=1 50 Ka/fCmy, TNCL. ANCLAJE, ELAB.,
CIMBRADO ¥ DESCIMBRADD.
05 21700 FIRME DE CONOR,08 CMS.ESP. F'C=L150Kg/Om, INCL. ELAB. M2 79,1700 171.83 13,604.0%
PREP. DE LA BASE, ACARRED, VACIADO, NIVEL A REGLA
05 13200 SUM. ¥ COLOC, DE VITROPISO 30030 CMS., ASENTADD COM Mz BE. 9700 765,07 17,553 10
MORTERQ CEM-ARENA, PROP.1:5 ¥ JUNTEADD COON CEMENTO
BLANCO.
0F 34103 SUMY¥ COLOC.DE SOCLO DE CERAMICA DE 7.5x30CMS., DE ML 69,2500 179.34 12,41%.15
WITROHEY, ASENTARD CON BDRTERD CEM-ARENA CERNIDA Y
LECHADEADD DE CEM.BCO., INCL.CORTES ¥ REMATES
05 34300 REGISTRO DE TARIGUE DE BARRG O BLOCK DE CEM., PZA 4 GO0k 1,599 76 7,005 07
d0ea0xa300CM, DESPL, S/L0DSA DE CONOR, PDERE DECM ESF,,
INT.APLY PUL, CYMORTERD CEM-ARENA PROP,1:5, TAPA DE
CEMENTO, TMCL, MCO. ¥ CONTRAMCD DE ANGULD.
05 34500 APLAMADD BN MURDS ¥ LOSAS C/MORTERD CEM-CAL-ARENA, 2 40,0800 14045 61,313,535
PAOP.1:2:6, A PLOMO ¥ REGLA, ACABADS PULIDD CAPLANA O
LLAMA DE HADERA, INCL. AEMATES
D5 35000 TIRDLEADO EN MURQS ¥ PLAFOMES, CON MARMODLINA Y M1 12,9050 100.BG 1,301.71
DARAWELL, ACAR, PLANCHADIO
05 35700 SuM.¥ COLOC. DE AZULEID COLOR 13X15CHM DE Mz 17.5500 367.30 6, 79718
LAMOSA ASENTADD CON MORTERG CEM.BCD.-ARENA CERNIDA
¥ LECHEREADD DE CEM.ELANCO
DE 35920 SUM.Y COLOC.DE AZULEIQ ANTIDERRAPANTE DE 11X11CME. DE M2 1.8200 383,27 715,89
VITROMEX, ASENTADD CON MORTERD CEM.GRIS-ARENA
CERNICA ¥ LECHEREADD DE CEM. BCO,, TNCL, CORTES ¥
DESPERCICIOS,
0% 36600 ENTORTADO EN AFOTEA CMOATERD CEM-ARENA PROP.1:5, M2 B2.6000 119,77 9,893.17
OSCM ESP., INCL. PAER. P/RECIBLR IMPERMEABILIZANTE
05 36E00 CHAFLAN DE MEZCLA 15x15CMS, B/RES, IMPERM., INCL, ML 28.4000 G036 1,714.35
HECHURA ¥ ACARRED, OON HMORTERD CEM-ARENA FRDP.1:5
a% 37000 1EPCARMECARILIZACION DE AZOTEA CON FESTER FLEX Y/O M2 #5.7000 181.31 15,538.59
ASFALTO OXIDADD
03 37100 SUM, ¥ OOLOC, DE TEM LISA NATURAL, ASENTADA L/MORTERL Mz 4.3400 385,45 £,339.99
CEM-ARENA CERNIDA PROP.1:5 ¥ LECHADA DE CEM.BCO.
05 37601 SUM.Y APLICACION DE PINTURA VINILICA REALFLEXOOMEX, EN M2 A40.0800 59.04 25,545.87
HURDS ¥ PLARONES, INCL. PREP. DE LA SUPERE,, SOCLOS,
RESABEAR ¥ PLASTE NECESARID
05 38151 SUM, ¥ COLOC, DE 1G0. DE ACCS. BLANCD, PABARC, MGG 2. 000 563,13 1,928.27
MATERLALES 101,133.61
MAND DE SERA: 107,865 65
EQUIPQ ¥ HERAAKIENTA 342003
COSTO DIRECTO: 21241951
COSTO INDIRECTO: 71,741.95
COSTO UNITARIG: 233 661,46
Rptiptas. Frc 14/07/2017 Dd:15:26 FM Regisiros: 18 Pig: 3
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PORCELANA DE LAMOSA

GOBIERMND DEL ESTADD DE STNALOA

SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

=¥ Presupueests de Obra =®

IMSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SIMALDA

£.0000 V3507

05 38400 SUM, ¥ COLOC. DE BOTIQUIN SAKAN] PZA 71015
05 39900 SUM.¥ COLOC.DE PUERTA DE MULTYPANEL CON TABLEROS, DE FZA 10000 1,370,561 1,379,561
0.90%2.13MTS., SOBRE MARCD METALICO
05 39200 SUM¥Y COLAC. DE PUERTA MADERA TRIFLAY DE PIND DE 6MM PZH 3.0000 636.05 1,908, 16
0,80x2,10MTS, SOBRE MARCO METALICD
05 39800 LIMPIEZA GRALDE LA DBRA, INCL. PISCS, VIDRIOS, M2 80,0600 20,44 365167
LAMBRINES, ACCESORIOS, MUEBLES, CALENTADGRES, TINAS,
ETC,
MATERIALES: 104,547,12
MANG DE OBRA: 112,184.64
EQUIFD ¥ HERRAMIENTA: 3,530.19
COSTEO DIRECTE: 220,362 16
D3S5TO INDOIRECTO: 22 03621
COSTO UNITARID: 242,398.37
RpAPptos Fry 14/07/2017 D4:15:26 7M Ragistros: 3 Pag: 4
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GOBIERMNO DEL ESTADO DE SINALOA
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SIMNALCA .
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

=¥ Presupuesto de Obra **

AMALISIS DE COSTO Moo ;. DEZ3400

FRACTO.BRISAS DEL HUMAYA
PROTATIFO 3R

Clave de Dascripeldn Madida  Cantidad __p:r;ﬂ:' Importe
05 40100 SUM.¥ COLOC. DE MARCOS METALICDS C/PERFIL TUB.COM.DE  PZA 6.0000  1,341.84 B,05L.06
PROLAMSS, 154
05 40200 SUM.Y COLOC.DE PUEATA METALICA, LAMINA ESTRIADA MECIO  PZA 20000 2,200.24 2,402,498
TAMBOR, SOERE MARCD METALICO, INCL.CERRADURA
05 41200 SUMY OOLOC. DE CHAPA [NT.S/LLAVE DORADA DE YALE FZ& 1.0000 163 42 19345
05 41300 SUM.Y COLOC.DE CHAPA YALE DORADA, TNT.C/LLAVE FZA 3.0000 207.41 f2a.24
0% S20E0 SUM. ¥ COLDCACION DE BASE PARA CALENTADOR DE GAS. PZA 1,000 22208 222.049
05 45300 SUM.DE VENTANAS DE ALUMINIO NATURAL 1 1/27, 1 HOJA Fl3A FZA 20000 595,00 1,91 1.€0
Y 1 CORREDIZO DE 1.20%1.39, INCL, CRISTAL CLARD DE 3MM. ¥
COUGCACTON
05 45400 SUM. DE VENTAMA 0.50x0. 500, DE ALUMINID KATURAL DE 1 PEA 20000 439,17 BFE.14
1/2°, INCL.CRISTAL CLARG DE 3MM ESFESOR Y COLOCACION
Ory 46100 SUM, ¥ COLDC.DE CRISTAL SEMIDOBLE pE 03IMM M2 7.3500 114.72 Ba1.24
MATERIALES: 12,634, H)
MANG DE OBRA: 2,9%7.01
EQUIPD ¥ HERRAMIENTA: B LD
COSTO DIRECTO: 15,856,01
COSTO INDIRECTO: 1,5R5.60
COSTO URKITARIOD: 17,441,561
RpTPptos, Frd 14/QTE0LT 04115126 PM Ragestros 8 Pag: &
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DE ANALOA

AMALISIS DE COSTD Mo, : 623500
FRACTO.BRISAS DEL HUKATA

GOBIERND DEL ESTADD DE SINALDA
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALCA
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

** Presupuesto de Obira =*

FROTOTIFD 3R
Somamg__Dueden ______ Meds _ camidas ypiro, imore]
05 50200 SUMY COLCC, DE ACOMETIDS PYSALTDA 220, IMCL BASE FZA 1. 000 B65.14 BES.15
B/MEDIDOR, WUFA, CABLEADOD ¥ LINEA DE TIERRA,
05 51000 SUM, ¥ COLOC. DE INTERRUPTOR TERMOMAGHNETICD DE 1 POLD  PZA 10000 101,45 10146
15 & 50 AMPS
05 52200 SUMY COLOC. DE TARLERS DE CONTROL QO4 SOUAR D O PZh 1,000 279,59 27060
SIRILAR
05 53100 SALIDA DE ALUMBRADD ¥/O CONTACTD (T-H1), EN CAJA SAL 12,0000 27150 3,262,91
a"wd"C/TURD FOLIDMTO DE L5MM, INCLAFAGADORES
05 53200 SALIDA DE MUEBLE SANITARIC (T-M1), CTUBD HIDCD, DF SAL &,0000 1,22357 4,788 59
COBRE, SUM. DE COCINA INTEGRAL EN MAT, AGLOMERADO
ALTA DENSIDAD.
05 53500 SUMY TEND.DE TUBD PYC-5 4°DR, INCL, COMEX., TRAZD, ML 17,5000 TE.96 1,381.84
EXCAV,, RELL, COMPACY CAMA DE AREHA
05 53800 SUMY COLOC. DE LUMINARLA INC. ARBOTANTE (SOCKET I‘r‘.EA 110400 15.68 172.50
POACELAMA INCL. FOCD)
D5 54100 SUM,DE REGADERA HELVEX H-500,INCL.BRAZO Y CHAFETON, G0 20000 2 555,45 5.110.81
ENSAMELE ES0 ¥ MANERALES TRITOM GDE, DF HELVEX
05 54602 SUMDE LAVABD GEMINIS COLOR DE LAMOSA, INCL. BZA 2.0000 694,75 1,369.50
HEZCLADORAS DE URREA Y CESPOL DE PLOMD A LA PARED
05 55011 SUMDE WL LIBERETY EMN COLOR CLARC DE LAMIEIEA.', MO PLA 20000 1. 30786 2,615.74
[NCLTAPA NI ASIEMTO
05 55600 SUM.DE FREG.CINSA POARC.,1.05MT. TNCL. MEZCLADORA PZA 1.0004 1,330.72 1,330.72
. URREA, CESFOL FLOMD ¥ CONTRA CAMASTA
05 55100 SUM. ¥ COLOC. DE LAVADERD DE CEMENTD PEA 1.0000 1,085,449 1,085.45
05 55400 SUM. ¥ ACARRED DE TIMACD CIL CAP.E0D LTS PZA 1.0000 1,686.25 1,6BE.25
05 56500 FUMY COLOC, DE CALENTADDR CALDREX GIO PEA 10050 6,402 448 6,402 48
05 56900 SUM.Y COLOC. DE COLADERA DE PISO HELVEX & 24 PZA 2.0000 930,97 1,841 54
05 BH0DD CONEXION ¥ DESCARGA DE TINACO COM TUBD DE COBRE TIPD PZ A& 1.0000 AR0. BS 40,56
"M INCLYALYLILA OE CONTROL GENERAL
05 SE100 SUMY COLOC, DE VALYULA DF FLOTADODR ALTA PRESION DE FZa, L CHa 295 ES 298 85
15HM DIAMETRD
05 SE200 SUM.Y COLOC. DE FLOTADOR POLIEST.LGMM DR PZA L0000 30.81 el
5 55500 SUM. Y TENDIDO DE TUBD DE COBRE TIPD "M, DE 19MM{3/47), ML 28,8000 163.45 4,707.37
[NCL. CONEXTON, TRAZO, EXC. ¥ RELLEND
MATERIALES: 30,001,391
MAND DE [IBRA: 9.418,15
EQUIPD ¥ HERRAMIENTA: 221,37
COSTO DIRECTO; 39,641,43
COSTD INDIRECTO: 3,5964.14
o COSTO UMITARID: 43,605.57
RptPptas. Fre 147072007 04:15: 26 P Ragisbro: Py [
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g
GORIERND DEL ESTADD DE SINALOA
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SIMALCS
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS
% prosupuestio de Obra =%

BE SrAL A
ANALISIS DE COSTD Ho. : 0EZIE00
FRACTO.BRISAS DEL HUMAYA
PROTOTIPO 3R

Clave do Descripclén Medidsa  Cantidad “m! ' Irmwuj

05 11100 EXCAVACION & MAND EN TERREMO TIRO IT, INCL. TRASLAFED, M3 e il 87859 6027
AFTHNE DE FOMDO Y TALUDES, ACARRED DE MAT. MO UTILIZADD
DENTRO Y FUERA DE L& OBRRA

05 1230 CONCRETO CICLOPEO EN CIMENTACION 50% PIEDRA BOLA DE M3 Fradd 1,320.82 b0, 223.19
RIG, S0% COMCRETD F'C= L50KGATMT

05 L7100 CADEMA O CASTILLO DE 14x20CMS. ARMADS Cfd VRS J/8" .42 ML G0, G000 157.09 11,944.03
@ 20CM. CONCR, FC=150K0/0ma, INCL. ACARRED, ELAB.,
H&B., ARM., CIMB., DESCIM., VACIADO ACABADD COMUN.

05 30100 MURD DE TABIGUE 14CMS,DE BSP.DE 7x14x28CMS, ASENTADO M2 27.0400 256.80 6,944,009
C/MORTERD CEM-ARENA FROP.1:%, JUNTAS DE 1.5 CHS,,
ACABADD COMUN .

05 31700 FIRME DE CONCR,08 CM5.ESP, F'C=150Kg/Cm2, INCL. ELAB, Mz 26,9500 171.63 4,613.74

PFREF. DE LA BASE, ACARREG, VACIADO, NIVEL A REGLA

MATERIALES: 21,225.04
MANG DE DERA: 9,980.35
EQUIFD ¥ HERRAMIENTA: 651.38
CO5TO DIRECTO: 31,856.77
COSTO INDIRECTO: 3,185.68
COSTO UNITARIO: 35,042.45
RptPptas, Fra 14/07/2017 0a:15:26 FM Regestros: 5 Fig: 7
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M4

GOBIERND DEL ESTADO DE SINALOA
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALOA
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

=& andlisis de Costo **

AMALISIS DE COSTD Na, @ 0735000

Clave de Precio
fnsama Descripcion Medida Cantidad Unitario & Importe
*Todos...
06 IE100 CASH HABITACION CAT.M4 CIMENTACION 1.00 100, 79242 100,792.42
CLAVE CAT.(04-173-017}
06 IE200  CASH HABITACION CAT M4 ESTRUCTURA 1.00 63,685.35 63,686.36
CLAVE CAT.[04-173-017)
06 3ES00 CASA HABITACIOMN CAT.M4 INSTALACION 1.00 #6,219.47 46,219.47
CLAVE CAT.{D4-173-017)
O& ZB4D3 CASA HABITACION CAT.MA4 HEARERLA 1.0 31,182.94 31,152,594
CLAVE CAT.(D4-173-017)
06 38300 CASA HABITACION CAT.M4 ALBARILERTA 1.00 S2I,871.42 32287142
CLAVE CAT.(D4-173-017)
764,762,649
PRESUPLUESTO DE OBAA PARA CATEGORIA (k)
CASA HABITACIDN 5. =MI 10800 .
CLAVE CAT.{04-173-017) _ Valor/Mi= Fal4.ra
Rptanalisis.Fre 1807200 F D357 31 FM Registros: Fig: 1
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LAIALTHSL
DEL ESTADCH
[E Shain,
AMALISIS DE COSTO Mo, - 0638100

CASA HABITACION CAT.M4
CLAVE CAT.{04-173-017)

GOBIERNG DEL ESTADD DE SINALOA
INSTITUTD CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALOA
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

% Prasupuasto de Dbra ¥*

Clave da Dascripcién Medida  Cantidad y:;:f;}__ ~ Importe
05 10200 LIMPA Y DESHIERBE DE TERREND, [MCL. RET, OF MAT, FUERA M2 200,000 747 1,494.14
DE L& DOBRA Y QLUEMA DEL MISMD
05 10300 TRAZO Y NIVELACION DE TERRENO, AREA PROYECTADA, INCL. M2 200.0000 10.47 2,095.88
COLOCACION DE NIVELETAS
05 11100 EXCAVACION A MAND EN TERREMO TIPG II, INCL. TRASLAPED, M3 56,7600 87,9 4,980.68
AFINE DE FONDO ¥ TALUDES, ACARREG DE MAT. NG UTILIZADO
DENTRO ¥ FUERA DE LA GERA
05 11300 PLANTILLA DE CONCRETO HECHD EN OBRA FC=100Kg/Cm2, 05 M2 56,7600 101,31 5,750.43
CM ESPESOR
05 12700 MURETE DE ENRASE EN CIMENTACION CON BLOCK M2 75,6800 42640  32,270.64
D0 W0, RELLEND DE CONCRETD F'E—'l.hl:lHG."l:M'."l
ASENTADD COM MORTERD CEM-ARENA PROP,1:5
05 14300 ACERO DE REFZO,EN CIMENTACION D=3/8°(#3], INCL. KG 422.5000 20.64 8,722.96
GANCHOS, TRASLAPES, DESPIRDICTOS, HABILITADO Y ARMADO
05 15400 CONCRETO EN CIMENTACION FC=250Kg/Cmz, HECHD EN OBRA M3 79420 214153 17,008.10
C/MAD, REVOLVEDORA INCL. ELAB. ACAREQ, VACIADD,
VIBRADG, ACABADD ¥ CLURADO.
05 16100 RELLENO DE CEPAS C/MAT/PROD. DE EXCAV. EN CAPAS DE M3 34,0560 51.E9 1,835.45
20CHM, COMPACTADAS C/PISON DE MAND Y AGUA, THCL.
ACARRES LIBRE A 20 MT,
05 16200 SUM.Y RELLEKO DE LIMO COMPACTADG C/PISON DE MAND Y M3 43020 . 339.23 1,459,38
AGLA EN CAPAS DE 20CH, INCL. NIVELACION Y ACARREQS.
05 17100 CADENA O CASTILLO DE 14x20CMS, ARMADA C/4 VRS.3/8"E42 ML 100.0500 197.08  19,719.47
@ ZOCM. CONCR. FC=150Kg/Cm2, INCL. ACARREG, ELAB.,
HAR,, ARM,, CIMAB,, DESCIM., VATTADD ACARADD COMUN,
05 16100 IMPERMEABILIZACION DE CADENAS DE CIMENTACION ML 100, 0500 Sa.dd 5,447.28
P/DESPL.DE MURGS CON DESARROLLO MAX.DE S5CMS.A BASE
GE MICEDLASTIC Y UNA CARPA DE FIELTRD FESTER £15
H
MATERIALES: 56,107.07
MAND DE OBRA: 34,567.96
EQUIPD ¥ HERRAMIENTA: 2,651.27
COSTO DIRECTO: 93,326.32
COSTO INDIRECTO: 5,332.63
COSTO UNITARID: lﬂ?.ﬁ_bﬂ-.q::
RptPpatos. Fre 14/07/2017 04:16:07 PK Registros: 11 Pag: L
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GOBIERNG DEL ESTADC DE STMALOA
INETITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SIMALOA

FETITL SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS
%Im =¥ Prgsupuesto de Obra *=
CE SO,

ANALISIS DE COSTD Mo. : (638200 !
Casa HARITACION CAT.M4
CLAVE CAT.{(4-173-017)

| Clave de Descripeién Medida  Cantidad |, hiooo % Importe

05 20300 CIMBRA ACABADO COMUN EN LOSAS, C/MADERA DE PING DE M2 94,8950 20392 19,3512
3RA, INCL. CIMBRA Y DESCIMBERA,

05 20500 CIMBRA EN RAMPAS DE ESCALERA, CON MADERA DE 3 A & M2 6.3000 241.06 1,518.72
USDS, ACABADD COMUN, TNCL. ACARRECS ¥ CIMBRA.

05 71200 ACERD DE REFUERZC EN ESTRUCTURA [=3/3"{#3), INCL: KG 791.1880 64 16,334.91

GANCHOS, TRASLAPES, DESPERDICIOS, ALAMBRE PARA
AMARRE, ACARREDQS, HABILITADD ¥ ARMADD,

05 22400 COMCRETO EM ESTAUCTURA F'C=250Kg/CmZ, HECHO EN OBRA M3 11.7420 3,155.28 25,481.51
C/MAQ AEVOLVEDORA INCL ACARRED, VACIADD, VIBA. ¥
CURADD
HATERIALES: 37,534.15
MANG DE OBRA: 18,212.31
EQUIPD ¥ HERRASTENTA: 2,711.3%
COSTD DIRECTD: 5B, 9. BS
COSTO INDIRECTO!: L H%.ER
COSTO UNITARIO: G, 86573
RptPptes. Fre 14/07/2017 D4:15:07 P Registros: 4 Pag: 2
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CAIASIRAL
DEL ESTADD
D SINALOA,

1

AMNALISIS DE COSTO No. @ 0638300
CASA HABITACION CAT.Md
CLAVE CAT (04-173-017)

GOBIERND DEL ESTADD DE STNALDW
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADO DE SINALOA
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

#% presupuesto de Obra **

Lff_::::md; Descripcitn Medida  Cantidad u;{:‘:{: . Importe '
05 30001 PRETIL DE TABIQUE DE BARRD ROJD RECOCIDD TXI4XZ8CHS L 144000 104,50 3,592.88
HASTA UNA ALTURA DE 40 CMS.
05 30010 BASE PARA TINACO CON TABIQUE DE 7X14X28CMS, ASENTADD  PZA 1.0000 139.54 139.54
CON MORTEROQ CEMEKTO ARENA 1:5
03 30100 HMURD DE TABIQUE 14CMS.DE ESP.DE Trl4x2BIME, ASENTADD M2 Fead FT20 256,60 £7,995.57
C/MORTERO CEM-ARENA PROP.L:5, JUNTAS DE 1.5 CM5.,
ACABACD COMUN
05 30700 CADENA O CASTILLO DE 14x15CM, CONCR. FC=150Kg/Cm2, ML 08,2000 177.71 19,230 48
ARM.C/4 VR 3/8%, E. 1/4"@20CH, INCL. ELAB. ACARRED, HAB.,
ARM., CIMHH.r DESCIMBR. ACABADD COOELIN
05 30600 CADENA O CASTILLO DE 14X20CMS. ,CONCRETO ML 147.2000 02TE  29,849.69
FCal50KG/CM2 ARMADA Cf4 WRS. I8 Y Ex 2 & 20 CMS.,
IKCL. ELAB. ACARREQ, HAB., ARM., VACIADG, CIMBRE ¥
DESCIMBRE ACABADD COMUN.
05 31700 FIRME DE CONCR.OS CMS,ESP, FC=150K/Cma2, INCL. ELAE, Mz 44,8230 171.63 7,702.11
PREP, DE LA BASE, ACARRED, VACIADD, NIVEL A REGLA
0% 33100 SueM.yY OOLOC.DE TERRAZD AURDRA GRANDG MEDTANG 1 I 69,7360 EFl1.65 el 787,26
30x30CMS,, ASENTADD CON MORTERD CEM-ARENA PROP.L:5 Y
LECHEREADO DE CEM.BEO.
05 33600 SUM.Y COLOC.DE VITROPISO 20XZ0CH., ASENTAGO CON 2 B.6920 262.07 2,277.99
MOATERD CEM-ARENA, PROP, 1:5 ¥ JUNTEADO CON CEM,BCO,
05 34101 SUM.Y COLOC.DE SOCLO DE TERRAZD 07x30CMS., ASENTADD ML £1.3500 21594 14,475.00
CON MORTERD CEM-ARENA CERNIDA 1:5, ¥ LECHEREADD DE
CEM.BED,
05 34300 REGISTRO DE TABIQUE DE BARRO O BLOCK DE CEM., PZA 7.0000 199976  13,996.38
40 GOBOCH, DESPL. S/L0%A DE CONCR.POSRE DHCH ESF.,
INT.AFLY PUL. C/MORTERO CEM-ARENA PROP.1:5, TAPA DE
CEMENTD, IKCL MCO. ¥ CONTRAMCO DE ANGULO.
05 34500 APLANADD EN MUROS ¥ LOSAS C/MORTERD CEM-CAL-ARENA, M2 538,1020 14045 7558170
FROP. L1206, & FLOMO Y REGLA, ACABADD PULIDOD CAPLANA O
LLANA DE MADERA, INCL, REMATES
05 35000 TIROLEADO EN MURCS Y PLAFONES, CON MARMOLINA ¥ M2 4310480 100,66 43,479.35
DARAWELL, ACAR. PLAMCHM D
0% 35100 ACABADD SERROTEADD CAMORTERD CEM-AREMA CERMNIDA ] 51.6840 219,32 12,335.72
PROP.L:5
05 35700 SUM.Y COLOC. DE AZULEID COLOR 15K15CM DE Mz 13.2000 367.30 5,117.41
LAMOSA,ASENTADD CON MORTERD CEM,BCO,-AREMA CERNIDA
¥ LECHEREADO DE CEM.BLANCO
05 36600 ENTORTADO BN AZOTEA C/MORTERSD CEM-AREXA PROP.1S, M2 62,0600 119.77 7,433.05
O%CH ESF., INCL. FREP. PYRECIBIR IMPERMEABILIZANTE
05 36600 CHAFLAN DE MEZCLA 15x15CMS. P/REC, IMPERM., TNCL. ML 34,4000 6036 2,076,54
HECHLA, ¥ ACARRED, CON MORTERD CEM-ARENA PROP.1:5
05 37000 1HPERMEABILIZACION DE ATOTEA CON FESTER FLEX ¥/ o B2 (00D 181.31 11,252.3%
ASFALTO CXIDADD
05 37100 SUM. Y OOLOC. DE TEJA LISA NATURAL, ASENTADA C/MORTERD M2 3.5400 SB5.25 2,071.79
CEM-AREHA CERMIDS PROF.L:S ¥ LECHADA DE CEM.BCO.
0% 37500 SUM OE COCIMSA INTEGRAL DE CECRD, INCL.CAMPANA E ML 2.5000 20,952.00 L. Ju0.00
INSTALACION, i
05 37510 DALA DE COMCRETO ARMADG DE 20X20 CMS, ARMADA CON 4 ML 50000 550800 27,540.00
MATEARLALES: Z214,318.98
MANG DE QBRA: 176,722.56
EQUIPD ¥ HERRARIENTA; 5,821,186
COSTG DIRECTO: 398,864.72
LLISTO INDERELCTON: 35 OBLH 4%
COSTO UNITARIG: 436,751.21
RptPptos. Fr 14/07/2017 04:16:07 PH Registros: 13 Pdg: 3
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LATAETRAL == prosupuesto de Obra *=

DE 58

LA

WARILLAS DE 3/8" ¥ ESTRIBOS DE 1/4 A CADA 20 CMS5,
COMCRETD FC=200 KG

GOBIERNG DEL ESTADD DE STMALCA
THNSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALOA
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

% 37600 SUM.Y APL.DE PINTURA VINIMEXSCOMEX, EN MURDS, M2 S64.4E10 52.38 35,215.30
COLUMMAS, TRABES ¥ PLAF., TRAB, TEEM., INCL. PREF. DE LA
SUFERF. REZABEAR, FLASTE NECESARID ¥ ZOCLOS,
03 38100 SUM.Y COLOC.DE ME0.DE ACCE.PYEAYD DE EMPOTRAR, COLOR, G0 1.0000 G48.13 948.13
PORCELANA DE IDEAL STANDARD
05 FHE00 SUM.Y COLDC. DE BOTIQUIN GADT MOD. 110, INCL. HECHJRA PEA 1.0000 72765 7X7.65
DE HUECD
5 3000 SUMY COLDC. DE PUERTA GRAVADA MADERA DE CEDRO TNCL, PZA 1.0000 9,639.48 0,839.48
HARCO ¥ CONTRAMARCO
05 IS0 SUM. ¥ COL0C, DE FUERTA EN INTERIORES MADERA TRIFLAY PZA 4,000 2.519.65 ID0O7ER3
DE CADBA, INCL. MARCD
05 39500 LIMPIEZA GRAL.DE La OBRA, INCL. FISOS, VIDRIOS, M2 263, 1600 29,44 7 74E.33
LAMBRINES, ACCESDRIOS, MUEBLES, CALENTADORES, TINAS,
ETC.
MATERIALES: 271, 728,42
MAKND OE CBRA: 215 B4E, 80
EQUIPD ¥ HEREAMIENTA: 6 562,97
COSTD DIRECTD: A484,140.20
COSTO INDIRECTD: 48,414.05
o e COSTO UNITARID: 532,554.25
BmtPatos. Frx 14007/ 2017 04:16:-:07 PM Registras: % Pdg: a
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I 7
CALAETHAL
DEL ESTADD
R R T]

GOBIERND DEL ESTADC DE STMALOA
THETITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALOS
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

ANALLSIS DE COSTO No. : DG38400
CASA HABITACION CAT.M4
CLAVE CAT.{D4-173-017)

** Prasupuasto de Obra **

Clava d Descripcién Medida  Cantidad  "hoC® y tmporte |
05 40100 SUM.Y COLOC. DE MARCOS METALICDS C/FERFIL TUE COM.[XE PLA 3. 000 1.341.54 4,035.53
PROLAMSA 154
0% 0200 SUM.Y COLOC_DE PUERTA METALICE LAMIMNS ESTRIADS MEDIOD PZA 2.0000 2.201.24 4,403 43
TAMBOR, SOBRE MARCO METALICO, INCL.CERRADURA
05 40201 SUM.Y COLOC.DE PUERTA DE LAMINA ESTRLADA TAMBOR PTA 10000  2.168.84 2,166.64
COMPLETO, SDOBRE MARCD METALICD, INCL, CERRADLIAA,
GASTOS DE TALLER ¥ FLETE.
05 41100 SUM, ¥ COLOC. DE CHAPA EN PUERTA DE ACCESD, MARCA YALE, PZA 1.0000 479.48 4T8.49
MODELD CLA-110
05 41200 SUM.Y COLOC. DE CHAPA INT.5/LLAVE DORADA DE YALE ) 1.0000 193.44 183,45
05 41300 SUM.Y COLOC.DE CHAPA YALE DORADA, INT.CALAVE Bzh 1.0030 20741 622,24
0% 42020 SUM, ¥ OOLOCACION DE BACE PARA CALENTADOR DE GAS, PEA 1.00340 232 08 224,05
05 45500 SUM.DE VENTANA DE ALUMING BRONCE DE 2° ¥ CRISTAL M2 174600 109396 1907683
FILTHASOL DE OGMM.CON UNA HOJA CORREDIZA ¥ UMA FL1A,
INCL.COLOCACION
MATERIALES: 26,976.19
MANO DE OBRA: 1,855,55
EQIJJ.FU ¥ HERRAMIENTA: S0, 60
COSTO DIRECTO: 28,682.35
COSTO INDIRECTO: 2,688.23
COSTO UNITARIO: 31,770,58
RptPotos Frx 14/07/2017 04:16:07 PM Repistras: 8 Pig: &
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GOBIERNG DEL ESTADD DE SIMALLHY
IMNSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE STNALDA
SISTEMA DE PRECIOS UMITARIOS

¥ Presupuesto de Obra **

AMALISIS DE COSTO Ro. © DEIES00D
CaASA HABITACION CAT. M4
CLAVE CAT (0d-173-017)

Clave de Descripeién Medida  Contidad | F1eT® Impme—l
05 50200 SUM.Y ODUOC. DE ACOMETID® P/SALIDA 220, INCL.EASE FZA 10000 aas, 1= B3, 15
F/MEDIDOR, MUFA, CABLEADO ¥ LINEA DE TIDARA.
05 S100 SUM, ¥ COLDS, DE INTERRUPTOR TERMOMAGNETICO DE 1 POLD  PZA 1.0000 101,45 10046
15 A 50 AMPS
05 53200 SUH.Y OOUDC. BE TABLEAD DE CONTROL Q04 SQUAR D O PZA 10000 279.59 27360
SIMILAR
05 53100 SALIDA CE ALUMBRADD ¥/0 CONTACTC (T-M1), EN CAJA SAL 25,0000 271.90 B, 79273
AN ETUBD POLIDUCTO DE 19MM, INCL APAGADDRES
05 53150 SALIDA ELECTRICA DE FUTRZA 220 PARA ALRE SAL 3.00:00 479,13 1,437,349
ACONDICION&DO, EN TUBD POLIDUCTO Y CoJA DE LAMINA
5 53200 SALIDA DE MUEBLE SANITARIC (T-ML), TITUBD HIDCD. DE SaL &, 0000 123357 734144
COBRE, SUM. DE COCTNA INTEGRAL EN MAT. AGLOMERADD
ALTA DENSIDAD,
05 33500 SUM.Y TEKD.DE TUBD PVC-5 4"DR, INCL. CONEX,, TRAZO, ML 20,000 F8.98 157925
EXCAV,, RELL, OOMFAC.Y CAMA DE AREMRS,
05 53600 SUM.¥ TENDIDD DE TUBD DE CONCR, 15CMS DR, JUNTEADD ML 10,0000 142, Th 142765
CON MOATERD CEM-ARENA PROP.L:S, INCL. NIV, AFISONADG
oE FaMDa
05 54100 SUM.DE REGADERA HELVEX H-500 INCL.BRAZD ¥ CHAPETON, preie] 10000 2,555.45 2,555 45
ENSAMBLE ES0 ¥ MANERALES TAITOMN GDE. DE HELVEX
0% 54700 SUM,DE LAY, GARDEMLA DE WVITROMEX, INCL. CHSAMBLE E 11, P2 10000 2,667 .66 2,667,569
CONTRA DE REJILLA ¥ CESPOL DE LATON CROM, 206 NIBCO
0% 55101 SUM. DE WC ZAFIRG EN COLOR CLARG DE IDEAL STAMDAR, WO P2 1.0000 1,834.27 1,534,327
TMCL. TARE NI ASIENTO
0% 35700 SUM.DE FREG.ACERD [INOX., 1.05MT.EB-201,1 TARJA, 1 ESL. FaA 1. 00 3,481.7% 248173
IHCL, MEZCLADORA DE URREA, CESPOL PLOMO, CONTRA DE
CANASTA
05 SE100 SUM. ¥ COU0DC. DE LAVADERD DE CEMENTO FZA 10000 1,085.44 1,065.45
05 S&300 SUM. ¥ ACARRED DE TINACD CILHEX.CAP 1200LTS. FZA 1.0000 1,928.32 1,928.33
05 56500 SUM.Y COLDC, DE CALENTADCOR CALOREX G20 PZa 10000 6,402,438 6,402 45
05 56900 SUM.Y COLOC. DE COLADERA OE PISD HELVEX & 24 PZA 10600 520.57 92097
05 58000 CONEXION ¥ DESCARGA DE TINACO CON TUBD DE COBRE TIFD PEA 104000 480,85 480.86
MY INCLYALYULA GE CONTROL GENERAL
05 58100 SUM.Y COLDC. DE VALVLILA DE FLOTADOR ALTA FAESION DE PZA 100D 293,585 254,86
19MM DIAMETRO
05 5E200 SUM.Y COLOC, DE FLOTARDR FOLIEST,19MM DR PZA 10000 &1 ECF
05 SB500 SUM. ¥ TENDIDD DE TUBD POLIDMCTO DE 17 (25MM] ML 18 0000 38.%0 o227
04 5000 SuM. Y TENDIDD DE CABLE TWH &8 ML 26, 00N 45445 916,58
05 55500 SUM. ¥ TENDIDO DE TUBO DE COBRE TIFD "M", DE 19MM[3/4", ML 25,0000 163.45 408620
INCL, CONEXION, TRAZD, E¥E. ¥ RELLEMG
MATERIALES: 30,644.93
MAND DE OBRA: 11,8762
EQUIPD ¥ HERRAMIENTA: 2BD.25
COSTO DIRECTO: 22, 795.81
COSTO INDIRECTO: 4,270.59
COSTD UNITARID; 70740
RpkPpras, Frx 14007 200 7 Odz 1607 PH Registros: 22 Pag: &
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M5

GORIERNG DEL ESTADD DE SIMALDA
IMSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALDA
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

** Andlisis de Costo =+
AMALISIS OF COETO No. - OFS0000
Clave de Pracio
k - Dascripokin Medida Cantidad Unitario $ Importa
. =Todos:.. )
06 501 CASA HARITACION CAT, M5 CIMERTACION 100 24240475  242,404.75
CLAVE CAT, (04-166-003)
08 50200 CASA HABITACION CAT. M3 ESTRUCTURA 1.00 160,654,597 160,654.97
CLAVE CAT. (04-16E-003)
06 50500 CASA HABITACION CAT. M3 INSTALACTON 1.00 135,874.49 135,674.49
CLAVE CAT, (04-168-003)
G H0400  CASA HABITACION CAT. M5 HERRERLA 1.00 GR55% 09 B8 550 0%
CLAVE CAT. {D4-168-003)
06 50300 CASA HABITACION CAT. K5 ALBARTLERTA 1.00 829, 264.46 BZ5, 264 45
CLAVE CAT, ((4-168-003)
1,436,757.81
L]
FRESUPLIESTD DE OBRA PARA CATEGORIA | M5
CASA HARITACIOM 5.C = 16050
_CLAVE CAT. (14-168-003) Valor/ma= 898176
Apkanalisis. Fr 107 I00T 03:57:43 P Registros: 5 Pag: 1

120



DE SEMALOA,

ANALIZIS DE COSTO Mo,
CASA HABITACION CAT, M3
CLAVE CAT, (04-158-003)

GOBIERNG DEL ESTADO DE SINALDA
TRETITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALDA
SISTEMA DE PRECIOS UKITARIOS

& Pragupussto de Dbra *#

0650100

Clave de Medida  Cantldad u;;‘:‘r{: 4 Imparte |
05 10200 LIMPIA ¥ DESHIERBE DE TERREND, INCL. RET. GE MAT. FUERA M2 250.0000 7.47 186768
DE L& QBRA Y QUEHFL CiEL MTSMO
05 10300 TRAZO Y NIVELACION DE TERREND, AREA PROYECTADA, INCL. Mz 250.0000 10.47 2,619.85
COLOCACION DE NIVELETAS
05 11100 EXCAVACION A MANG EN TERRENO TIPO 11, INCL, TRASLAPED, M3 73.0980 87.50 6,423.76
AFINE GE FONDO ¥ TALUDES, ACARRES DE MAT. NO UTILIZADO
DENTRO ¥ FUERA DE LA OBRA
05 11500 RETIRO DE MATERIAL PROD. DE EXCAV. EN CAMION CON WIAJE 73.0880 94529  59,090.01
CAPACTDAD HASTA & H_-'I, IMCL. CAaRGA ManUal ¥ FLETE & LA
DISTANCIA MAXIMA DE 15KM
05 12200 COMCRETO CICLOPES EN CIMENTACION 50% PIEDRA BOLAGE M3 73.0680 1,320.82 96,536.51
REO, 5% CONCRETO F'C=150KG/CM2
05 12700 MURETE DE ENRASE EN CIMENTACION CON BLOCK W2 43.3170 4265.40 18,470.76
20x20x4DCM, RELLENG DE CONCRETO F'C= 1 SOKG/CHY,
ASENTADO CON MORTERD CEM-ARENA PROP,1:5
D5 16200 SUM.¥ RELLEND DE LIMO COMPACTALD C/PISON DE MANO ¥ |3 26.2560 139.23 8,006.92
AGUA BN CAPAS DE 20CM. INCL. NIVELACION ¥ ACARREOS.
D% X100 CADENS O CASTILLD DE L4x2DOMS. ARMADS ‘:‘1'4 \I'HS.E.’H",E.:I’:‘ ML B35, A0 157 08 l‘.l'_,ﬂ-gﬁ.nrﬂ
@ 20CM. CONCR, FC=150Kg/Cm32, INCL. ACARRED, ELAS.,
HAB., ARM., CIMB., DESCIM., VACIADO ACABADD COMUN.
D% LEIDD [MFERMEABILIZACTCN DE CADENAS DE CIFENTACIOM ML 135, 200 .44 .I',E?E-E'q
P/OESPLDE MURCS OON DESARROLLO MAX,DE 55CM5.A BASE
DE MICROLASTIC ¥ UNA CAPA DE FIELTRO FESTER #15
05 30700 CADENA O CASTILAG DF 14x15CM, CONCR, F'Ts150Kg/Cma, ML 19,5500 177.73 1,474.64
ARM.CF4 VR 3/8", E. 1/4"@2DCM, INCL. ELAB, ACARAED, HAB.,
ARM., CIMBR., DESCIMBR, ACABADD COMUN
MATERIALES: 179,314.38
MAND) DE OBRA- 41,524 0B
EQUIFO Y HERRAMIENTA: 1,610.37
COSTO CIRECTO: 224 448.84
COSTO INCIRECTO: 72,444, 86
COSTO UNITARIO: 246,833.72
RptPotes.Fre 14/07/2017 D4:16:35 FM Ragisros: 10 Pag: 1
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BT
CAIASTRAL

DEL ESTADO

DF SaLOs,

AMALIS]S DE COSTO Ne. @ 0850200
Caka HABITACDN CAT. MY

CLAVE CAT. (D&-168-007)

GUBIERMD DEL ESTADD DE SIMNALOS
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALDS
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

¥ Prasupuasio de Obra **

::II::E de Daseripeién Medida Cantidad l.l:l:?'li: s Importa :
05 20000 CIMBRA ACABADD OOMUMN EN Lﬂﬁ-ﬁs, C/4ADERA DE PIND DE P 257, 4950 L0082 52,.504.02
JRA, INCL, TIMBRA Y DESCIMBRA.
05 20503 CIMERA EN RAMPAS DE ESCALERA, CON MADERA DE 3 A 6 K2 5. 4000 241 0% 1.301.76
USOS, ACARADO COMUM, INCL. ACARREQS ¥ CIMBRA,
05 21200 ACERO DE REFUERZO EN ESTRUCTURA D=378"[#3), INCL: K& 1,930, TORD 0 64 40,047 28
GANCHOS, TRASLARPES, DESPERDICIOS, ALAMBRE FARS
AMARRE, ACARREQS, HABILITADC ¥ ARMADD,
05 22400 CONCRETO EM ESTRUCTURA F'C=250g/Cm2, HECHD EN DBRA M3 29,6180 2.255%.28 &5, 795,92
CFHM.REHULUEIJ:FLU. INCL, D’IE.B.IW.FEEI:JII VALCTIADD, VIEHR, ¥
CURADD
MATERLALES: G4, 258 45
MahD DE GBRA: 25, 906.6%
EQUIRO ¥ HERRAMIENTA: 5. 5EG.41
COSTO DIRECTO: 14E,754.60
COSTO INDIRECTO: 14 875 46
e COSTO UNITARID: 163,630.06
RptPptas. Fre 14/07 2007 04 18:36 PM Registros: 4 Piig: 2
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GOBIERND DEL ESTADO DE SINALDA
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SIMALOM
SISTEMA DE PRECTOS UNITARIODS

=¥ Presupuasto de Obra ¥*

ANMALISIS DE COSTD No. : 0650300

CASA HABITACTON CAT, M5
CLAVE CAT, (0d4-158-003)

Clave de Precia

Desclpcibn Medida Cantidad Unitario Imparta
05 30001 FRETIL DE TABIQUE DE BARRD ROJD RECOCIDD 7R i4X23CHMS L 51, 0:3:00 10,50 5.329.62
HASTA UMM ALTURA DE &0 CMS.
0% 30010 BASE PARA TINACD CON TABIGUE DE FE14KZECHE, ASENTADD PLA 10000 139,54 139.54
COM MORTERD CEMENTD ARENA 1:5
05 30100 MURD DE TABIQUE 14CMS.DE ESP.DE 7ul4n2BCMS. ASENTADO M2 438 2EG0 256,80 112,555.10

CYMORTERD CEM-ARENA PROP.1:S, JUNTAS DE 1.5 CMS,
ACABADD COMLUIN
05 30700 CADENA O CASTILLO DE 14x15CM. OONCR. FC=150Kg/Cm2, ML 1528200 177.73 27, 160,83
ARM.Cid WE 37, £ L4 anail e, INCL. ELAB. ACARRED, HAB,
ARM,., CIMBR., DESCIMER. ACABADD COMLN
05 30800 CADENA O CASTILLO DE 14X30CHE, CONCRETO ML 2087000 208 43, 3H0BF
FO=150KG/CH? ARMADS Cfd VRS, I/E™ Y E& 2 @ 20 CME,,
THCL ELAB. ACARRED, HAB., ARM., VACIADD, CIMBRE ¥
DESCIMBRE ACARADD COMUN,

05 32100 P50 DE CONCRETD 10 CM3S.ESF.FC=150Ko/Cma, INCL. PREP Mz 163,050 27342 a4, 58506
DE L& BASE, ELAS., ACARRED, NIVELADD ¥ ACADADD PULTDD.

05 33500 SUM.Y COLOC.DE INTERCERAMIC 30030 CMS., ASENTADD . 2751775 347,00 95,489, 14
CMORTERD CEM-ARENA, PROP,1:5 Y JUNTEADD CON CEM,BCD,

05 33900 SUM.Y COLOC.DE MARMOLETA DE 10x30CMS., AUROAA GRIS M2 5.7200 728,08 4,565.02

COLETA O SIMILAR, ASENTADA CON MORTERD DE
CEMENTO-ARENA CERNID® ¥ LECHEREADD DE CEM. B0,

05 34103 SUMY COLOC DE SOCLO DE CERAMICA DE F.50300MS., DE ML 120,900 Lt 21,682.29
VITROMEX, ASENTADD CON MORTERD CEM-ARENA CERMNIDA ¥
LECHADEADO DE CEM.BCO., INCL.CORTES ¥ REMATES

05 34300 REGISTRO DE TABRIGUE DE BARRG O BLOCK DE CEM., FZA 110000 1,999 76 21,997.45
Aok OxE0CM, DESPL, 5/L05A DE CONCR POERE DECM ESP,,
INT.APL.Y PUL, CYMORTERD CEM-ARENA PROP.1.5, TAPA DE
CEMENTO, INCL. MOD. ¥ CONTRAMCO DE ANGULOD.

5 24500 AFLARADD EN MURDS ¥ LOSAS CAHDRTERD CEM-CAL-AREMA, M Q6% IR0 140.45 135,681.22
PROP.E:2:6, & PLOMO Y REGLA, ACABADC PULIDD CAPLANA O
LLAMA DE MADERA, INCL, REMATES

05 35000 TIROLEADO EN MURDS ¥ PLAFONES, CON MARMOLINA ¥ Mz G30.5880 100.BE 6§3,606.73
DARAWELL, ACAR, PLANCHADO

05 35100 ACARADD SERAOTEADD C/MORTERD CEM-ARENA CERNIDA M2 53.8500 21532 11,810.79
FROP.1:3

05 35205 FORJADD DF FSCALONES A BASE DE TABIQUE DE BARRD ML 18,0000 20341 364356

RECOCIDO ¥ MORTERD CEMENTO ARENA 1:3 DE 1B CHS, DE
PERALTE ¥ HUELLA DL ZECMS.

05 35602 SUM.Y COLOC.DE AZULEID 1Ox3IOME. DE VITROMEX O Mz 54 4650 41871 22,805 34
SIMILAR, ASENTADD CON MORTERD CEM.BCO.AREMA CERNIDA
¥ LECHERAD® DE CEM.BCO.

05 35200 SuR.Y COU0C.DE AZULEID ANTIDERRARANTE 15X15CME., M2 32000 d64.92 1.487.76
COLDR FASTEL, OE WVITROMEX O SIMILAR, ASENTADO
C/MOATERD CEM. BOO-ARENA CERNIDA ¥ LECHADA DE

CEM.BCO.
05 36600 ENTORTADD EN AZOTEA C/MORTERD CEM-ARENA PROP.1:5, Mz 1290000 118,77 15,450.59
OSCH ESP., TNCL, FAEP. F/RECIBIR IMPERMEABILIZANTE
05 36600 CHAFLAM DE MEZCLA 15x150M5, F/REC, IMPERM,, [NCL. Ml 51,0000 60,36 3,078.59
HECHURA ¥ ACARRED, CON MORTERD CEM-ARENS PROP. 115
MATERIALES: 253,674,753
MaND DE OBRA; 322,15%1.55
EQUIPD ¥ HERRAMIENTA; 10, 663.56
COSTO DIRECTO: SBE, 60 91
COSTD TNDIRECTO! 5E,647.00
. COSTO UNITARLD: 645, 116.91
AatFpios. Frx Laf0701T (416236 FH Ragistros: 13 Pag: 3
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AMALISIS DE COSTO Mo @ 0650300
CAaLA MABITACION CAT. M5

GOBIERMO DEL ESTADOC DE SINALOA
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALOMA
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

Ax Presupuesto de Obra *=

CLAVE CAT, [04-168-003)
Clave de Descripcién Medida  Cantidad Precio Importe |
Unitario §
05 37000 IMPERMEABILIZACION DE AZOTEA CON FESTER FLEX Y/0 M2 129.0000 181,31 23,389.47
ASFALTD CXIDA DD
05 37100 SUM, ¥ COLOC, DE TEJA LISA NATURAL, ASENTADA C/MORTERG M2 85.0000 585,25 50,331,567
CEM-ARENA CERNIDA PROP.1:5 ¥ LECHADA DE CEM,BCO.
0% 3TE00 SUM.Y APL.DE PINTURA YINITMEX/COMEE, EN MURDS, M2 E5.5TI0 6Z.38 60, 262 .86
COLUMNAS, TRABES Y PLAF., TRAB. TERM., INCL. PREP. DE LA
SUPERF. REBAZEAR, PLASTE MECESARID ¥ J0CLOS,
05 35100 SUM.¥ COLOC, DE #50.0F ACCS.F/BAYD DE EMPOTRAR, COLOR, GO 1,0000 948.13 344,13
PORCELANA DE IDEAL STANDARD
05 38201 SUM. ¥ COLOC. DE IGD, DE ACCS, Fll'Eﬁﬁﬂ CROMADQS DE JHylh - Mainjiil 300710 12,038.42
HELVEX [ PZAS)
05 38600 SUM.Y COLOC. DE BOTIQUIN GADI MOD.110, INCL. HECHURA PZA 4.0004 72765 2,910.62
DE HUECD
05 39000 SUM.¥ COLOC.DE PUERTA GRAVADSA, MADERA DE CEDRO INCL.  PZA 1.0004 9,639.48 9,839.48
MARCO ¥ CONTRAMARCD
05 39100 SUM.¥ COLOC. DE PUERTA TAMBOR LISO DE CEDRO, PZA 4,0000 3,917.41 15,669,654
IRCLMARCO ¥ CONTRAMARCO
058 19310 BARANDAL PARA ESCALERA A BASE DE BALAUSTRAS ML 5. 000N 1,8748.F1 L ERE 5
TORNEADAS ¥ PASAMANDS DE CEDRO INCLUYE BARANIZADO.
05 39701 MOLDURAS DE PASTA DE CEMENTO EN CORNIZAS, COM UN ML 10.0000 367.33 3,673.30
PERALTE DE 27CMS ¥ TARRAJED
05 39900 LIMPIEZA GRAL,DE LA DBRA, INCL. PISOS, VIDRIOS, Mz 337.2500 29.44 9,929,79
LAMBRINES, ACCESORIOS, MUEELES, CALENTADORES, TINAS,
ETC.
MATERIALES: 366,202.43
MAKND E OBRA: o0 134 14
EQUIPD Y HERAAMIENTA: 12,490,90
COSTO DIRECTO: 767,837.48
COSTO INDIRECTD: 76,783.74
COSTO UNITARIO: B44,621.22
AptPpbos.Frx 145072017 04:16:35 PM Ragistros: P 4
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GOBIERNG DEL ESTADG DE SINALOA,
[NSTITUTD CATASTRAL DEL ESTADD DE SIMALOA
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

=¥ Presupuesto de Obra **

AMALISIS DE COSTO Re. ¢ DES0400
Cath HABITAZION CAT, M5
CLAVE CAT. {D%-168-003)

Clave da Precio
| Ty Descripclin Mixdida Cantldad Unitario & II'I'IF'H'“|

05 40100 SUM.Y COLOC, DE MARCOS METALICOS C/PERFIL TUB.COM.DE PZA 2.0000 134184 £,683.6%
PROLAMSA 194
05 40200 SUM.Y COLOC.DE PUERTA METALICA LAMINA ESTRIADA MEDID PZA 2.0000 £,200.24 2404, 48
TAMBOR, SOBRE MARCD METALICO, INCL.CERRADURA
05 41100 SUM. ¥ COLOC, DE CHAPA EN PUERTA DE ACCESD, MARCA YALE, FIA 1.0040 479,48 47549
HODELD CLA-110
05 41200 SUM.Y COLOC, DE CHAPA INT.S/LLAVE DORADA DE YALE PZa 2.0000 193.44 580.34
Q5 41300 SUM.Y COLOC DE CHAPA YALE DORADSA, TNT.C/LLAVE PZA 3.0000 J7.41 Bi2.0q
05 42020 SuUM. ¥ COLOCACION DE BASE PARA CALENTADOR DE GAS. PZa 1.0000 222.08 2205
05 93200 SUM. COLDCY ANCLAJE DE VENTANA DE PERF. TUB.1.20X1.50, FZa, 1.0 1.378.54 1,378.55
CON PROTECCION DE CUADRADD, HERRERIA FH AREA MAYOR A
LM2JPZA,
05 43500 SUM.DE VENTANA DE ALUMING BRONCE DE 2° ¥ CRISTAL M2 30,7604 1,083,956 33,650.51
FILTRASOL DF DBMM. CON UNA HOJA COAREDIZA ¥ UNA FIIA,
IRCL.COLOCACION
05 45100 SUM. ¥ COLOC.DE CRISTAL SEMIDOBLE DE JaMM M2 13,4804 114.72 1,546.52
05 47010 SUH.DE POATON AUTOHATICD DE 53002, 30MTS. EMN LAMING FEA 1000 £330 388320
DE ACERD IMPOATADA SCCCIOMNADD, INCL.MOTOR ¥
COLOCATTON
MATERIALES: B1,778.54
MARD DE CBRA; 1,656.91
EQUIPD ¥ HERRAMIENTA; 4518
COSTO DIRECTO: 63,480.64
COSTO INDIRECTO: 6, 348,07
COSTO UNITARTOD: 63,836.71
RptPptos. Frs 14072017 D4:15:36 PM Regsiras; 10 Pag: 5
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GOBIERND DEL ESTADOD DE STNALOA
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALOA
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

=% presupuesto de Obra **

AMALISIS DE COSTO Mo. : DGS0S00

CAZA HABITACION CAT. M5
CLAVE CAT. (D4-168-003)

| Clave de

|_Ensumg Descripeibn Medida Cantidad _u:;:::._} Impaorta |
05 50200 SUM.Y COLDC. DE ACOMETIDN PYSALIDA 220 INCL.BASE PTA 1.0000 865,14 865,15
FMEDIDOR, MUFA, CABLEADD ¥ LINEA DE TIERRA.
05 51100 SUM.Y COLDC, DE INTERRUP TERMOMAG. DE 2 FOLDS 15 A 50 PEA 10000 39,87 339,88
AMPS
0% 52200 SUM.Y COLDC. DE TABLERO DE CONTROL QD4q SQUAR OO PLA L0010 275.59 279,60
SIMILAR
05 33203 SALIDA DE ALUMBRADD Y¥/0 CONTACTD (T-M4) EN CAJ 4724, AL 64.0000 292,498 18,718.95
CON TUBD POLICUCTD DE 19MH, INCL. APAGADORES
05 53050 SALIDA ELECTRICA DE FUERZA 220 PARA AIRE SAL 3.0000 479,13 143739
ACOHDICIOMADG, EN TUBD POLIDUCTO ¥ CAJA DE LAMINA
0% 53203 SALIDSA DE MUEBLE SANITARID (T-M4] CTUBD DE COBRE SaL 160000 1, 39172 2 FB .50
HIDCG, ¥ PYC-5, IMCL. [NST.DE MUEBLE BAID, INST.DE AGUA
FRIA ¥ CALIENTE
0% 53300 SALIDA OFf TELEFONQ,INTERCOM ¥/0 SONIDD EN CALA LAM, SAL 4.0000 239.15 956,63
GAL, ¥ TUB POLIDUCT
05 53500 SUM.Y TEWD.DE TUBD PVE-5 4°DR, INCL. CONEX., TRAZD, ML E0.000) 78.55 4, 733,75
EXCAY,, RELL, COMPAL.Y CAMA DE ARENA
05 53520 SUM. ¥ COLOCACION DE TUBD WENTILA DE PVCS. DE 2" DE ML 23,100 70.16 1,630,583
DIAMETRO,
03 53601 SUM.Y COLOC. DE SPOT, INCL, BOTE, SOQUET, ARILLO Y FEA 0,000 115.59 1,267 BE
REFLECTOR
05 54100 S5UHE.DE REGADERA HELVEX H-500,INMCL.BRAZC Y CHAPETON, AGD 3,000 2,555.45 ¥ GEE. 36
ENSAMBLE ES0 ¥ MANERALES TRITON GRE. DE HELVEX
05 54520 SUk.Y COLOC.DE LAVABD GARDENIA SCEREPUESTO EN PLACA PEa 30000 5,874.09 15,322.59
DE MARKOL ASENTADR CON CEMENTO CREST, INCL. BARRA DE
CONCRETD
05 55000 SUM. DE WC ATLAS BCO. S/HERRAIES FZn LJ0on 65,6 fab, b
05 55301 SUM. DE W.C. MERCURID DE LAMDSA COLOR PASTEL, FZa, 4.0000 B41.62 3,366.49
THCL.TAPA ¥ ACCESORIOS PARA EL BUEN FUNCIONAMIENTC
05 55000 SUH.DE FREGACERD INDX.EB-201, INCL MEZCLADORA P 10000 3,003,946 3,003,897
CROM.MOHEM LUCITE, CONTARA CANASTA Y CESPOL LATON
CROMADO J06L
05 5e300 UM, ¥ OOLAC. DE LAVADERQ DE GRANITD Pk 10300 2,006.98 2,006.99
05 5630 SUM, ¥ ACARRED DE TINACO CILMEX.CAP. LI00LTS. PLA R 1,928,232 3 B56.65
05 55600 SUM.Y COLCEC, DE CALENTADOR CALDREX GED LULTRA GILF PEA 10000 10,77E.33 10,778.34
05 56800 SUM.DE TIWNA C/HIDELLISE, COLOR AZUL REGIOQTNCL TODO LD AEA 100400 27402, 26 A7 40227
NECESARLD PARA L BUDN FUNCIONAMIENTO
05 BA500 SuMY COLOC. DE COLAGERA DE PISO HELVEX # 24 PEZA 2,000 920,97 1,B4].54
05 SR00D COMEXION ¥ DESCARGA DE TINACO CON TURD DE COBRE TIFD PZA 2.0000 480496 951.72
"M INCLYALYULA DE CONTROL GEMERAL
05 SR100 SUM.Y COLOC. DE WVALYULA DE FLOTADOR ALTA PRESICN DE PZA 2.0000 298,485 S47.I2
19MM DIAMETAD
5 FHZDD SUMY COLOC. DE FLOTADOR POLIEST.1SMM DR PEA 2.0000 30,64 61.24
05 SAS00 SUM. ¥ TENDIDQ DE TWBD POLIDUCTO DE 17 (25MM) ML 10,0000 3a.50 35904
05 50000 SUM. ¥ TENDIDO DE CABLE TWH #E ML U O 25.46 509.21
o5 59500 SUM. ¥ TENDIDO DE TWED DE COBRE TIFD "H*, DE 19MM374"), ML L5.0000 153,45 245176
INCL. CONEXION, TRAZO, EXC. ¥ RELLENG
MATERIALES: 96,056.23
HIANG DE DBRA: 28,993.90
EQUIPD ¥ HERRAMIENTA: 759,57
COSTO DIRECTOH 125,809,714
COSTO INGIRECTO: 1z2.580.98
COSTO UNITARI: 138, 39059
RptPptos, Fre 1407200 7F O 1636 P Reqistros: 26 Pég: &
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M6

GOSIERND DEL ESTADD DE STNALDA
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADC DE SINALDA
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

** Andliziz de Costo **

ANALISIS DE CO5TO No. ¢ OF52000

Clave de ) Precio
Tndisrin Descripcitn Madida rtumma Unitacio § Importe |
*Todos..,
D6 52100 CASA HABITACION CAT. MG CIMENTACION 100 311,390,490  311,390.90
CLAWVE CAT. [I:I'l-l-i-&- 20} ’
OB 52200 CASA HABITACION CAT, M& ESTRUCTURA L0 25710024 215,710.24
CLAVE CAT, (04-1564-020)
DS 52500 CASA HABITACION CAT. MG INSTALACION Lo0 21361327 21361331
CLAVE CAT, {B4-164-020)
06 SrA00 CRSA HABITACION CAT. ME HERRERIA 1 ) 62,733,719 62,733,792
CLAVE CAT, (4-154-020) ’
08 SXI00  CASA HABITACION CAT, ME ALBARILERIA 100 1,308,745.18  1,908,745.18
CLAVE CAT. {Dd-164-020)
2,112,193.36
PREZUPLUESTD DF OBRA PERA CATEGORIA [ME)
CASA HABITACIOM 5. C. = 210.50 M2
CLAVE CAT.(04-154-020] Valor/Mi=  10004.17
RpkAnaksis. Fra 14A0F200T 03:57:56 BM Repistras: 5 pag; 1
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GOBIERMND DEL EZTADD DE SINALDA
INSTITUTO CATASTRAL DL ESTADD DE SINALOA
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

¥ Pregupuesto de Obra **

DEL ESTALC)
D BRAL
ANALISIS DE COSTO Mo. : 0852100
CASA HABITACION CAT. M&
CLAVE CAT. (01-146-20)
Clave de Descripcibn Medida  Cantidad  ,mr*S® Imnme—|
05 10200 LIMPIA Y DESHIERBE DE TERREND, INCL, RET. DE MAT. FUERA M2 250.0000 7.47 1,857.68
DE LA DBRA Y QUEMA DEL MISHO
05 10300 TAAZO ¥ NIVELACION DE TERREND, AREA PROYECTADA, INC! Mz 250.0000 10.47 2,619.86
COLOCACION DE NIVELETAS
05 11000 DESPALME DE TEERENCG A MAMD PARA ALCANSAR NIVEL DE M3 23,8400 146.33 3,503.33
PISO, INCL. AFINE EX MATERIAL TIPD 1T
05 11100 EXNCAVACION & MAND EM TERREND TIPO I, INCL. TRASLAPED, M3 102 4800 a7.69 &,007.05
AFIMNE DE FONDD ¥ TALUDES, ACARRED DE MAT, MO UTILIZADO
BDEKTRO ¥ FUERA DE LA OBRA
05 11500 RETIRO DE MATERIAL PROD. DE EXCAV. EN CAMION CON VIME  126.4200 94525 119,504.69
CAPACIDAL HASTA 6 M3, INCL, CARGA MANUAL ¥ FLETE A UNA
DISTANCIA MAXIMA DE 15KM
05 12200 CONCRETO CICLOPED EN CIMENTACION 504 PIEDRA BOLA OE M3 102 4B00 1, 39062 135,3568.21
RIS, 50% CONCRETO FC=15DKG/CM2
05 16200 SUM,Y RELLENG DE LIMO COMPACTADG C/PISON DE MAND ¥ M3 31.1200 339.23 1055695
AGUA EN CAPAS DE 20CM. INCL. NIVELACION ¥ ACARREQS.
05 17100 CADENA O CASTILLD DE 14x20CMS. ARMADA C/4 VAS.3/8"EN2 ML 147.0000 197.09 2897312
@ 20CM. CONCR. F'Cm150Kg/Cm2, INCL. ACARRED, ELAB.,
HAB., ARM., CIMB., DESCIM., VACIADO ACABADO COMUN.
MATERIALES: 241,575.09
M&N0 OE ORRA: 4% 113,51
ECQILITPTY Y HERAAMIENTA: 1,636.31
COSTO DIRECTD: 288,324,941
COSTO INDIRECTO: 28,632.50
o COSTO UNITARIO: 317,157.41
RptPptos Fre 14/07/2017 04:17:06 PM Rigistras: Fag: 1
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GOBIERNG DEL ESTADC DE SINALOA
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALDA
SISTEMA DE PRECIOS URITARIOS

=% Prasupuesto de Obra =+

AMALISIS DE COSTO Mo, : 0652200 |
CASA HABITACION CAT, M& :
CLAVE CAT. (04-164-020}

Clave de Descripeitn Medida  Cantidad |, FrocC . Importe |
05 20300 CIMBEA ACABADO COMUN [N LOGAS, C/MAGERA DE FIND OE Mz 2438000 20392 49,716.00
A, [INCL, CIMBRA Y DESCIMARA,
05 21000 ACERD DE REFUERZO EN ESTRUCTURA i 1/47(&2), INCL. KG 7068200 24,70 17, 463.80
ACARRED, HABILITADS, ARMADIO, GANCHOS, TRASLAFES ¥
DESFERDICIOS.
05 21200 ACERO DE REFUERZO EN ESTRUCTURA D=3/8°(#3}, [NCL: K 1,339.2200 .64 2764962
GANCHOS, TRASLAPES, DESPERDICIOS, ALAMBRE FARA
AMARRE, ACARREDS, HABTLITADD ¥ ARMADLD.
05 22400 CONCRETO BN ESTRUCTURA F'C=250Kg/Em2, HECHD EN O8RA M3 175000  2,255.28  84,572.04
CIMAR REVOLVEDDRA [NCL. ACARRED, VACIADO, VIBR, ¥
CLURADD
05 24300 SUM, ¥ COLOC.DE MALLA B6-1010 EN PISOS, MURDS ¥ LOSAS, M2 375.06000 01T 11,296.09
THCL. RECORTES, TRASL.Y DESFERDICTOS,
05 24501 SUM.¥ COLOC.DE CASETON DE POLIESTIREND 50x50x20 Pz 565.5000 4200 2501140
v MATERIALES: 140,206 11
. MAND DE OBRA: 52,705 60
EQUIPO ¥ HERRAKIENTA: 82708
COSTO DIRECTO: 199,731.70
COSTO INDIRECTO: 19,973.17
COSTO UNITARIO: 215,704.87
[Tr—— 14/07/2017 D4:17:06 PM Rugliras: & Pag: 2
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GUBIERND DEL ESTADD DE SINALOA
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD XE SIMALOA
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

=& Prasypuesto de Obra **

DE SIMALDS

ANALISIS DE COSTO No. © 0652300
CASA HABITACION CAT. ME
CLAVE CAT. {04-164-020)

Clave da Pracio
Insumo Descripciin _Hu?ldl_ _ _l:_a-nﬂ:!mf.‘l. unitario 4 :mnnm|

05 30001 PRETIL I¥E TABIQUE DE BARRD ROIO RECOCIDD FH14XNIECME ML 13,7750 104.50 1,439,532
HASTA UNA ALTURA BE 40 CHE.

05 30010 BASE PARA TINACD CON TABIQUE DE 7X14X28CMS, ASENTADO FEA 1.0000 138.54 130,54
CON MORTERD CEMENTO ARENA 1:5

05 30200 MURD DE TABIQUE 14CHMS DE PEP.OE Px1duwZ8CME, ASENTADD M2 35956000 256.R0 101,593.25

C/MORTERD CEM-ARENA PROP 115, JUNTAS DE 1.5 CMS,,
ACABADC COMUN

05 30730 CADENA O CASTILLO DE 14x1 5CM. CONCR, FC=150Kg/Cm2, ML 17,3000 177,73 31,330.495
ARMLC/AA VR 3/E7, E. 1M™@20CM, INCL. ELAB. ACARRED, HAB.,
ARH,, CIMBA., DESCIMBR, ACABADD COMUN

0% 30800 CADENA D CASTILLD DE 14¥20CMS, CONCRETD ol F33.3300 03,78 4% 367,31
FL=150KG/CM2 ARMADA CM VRS 348" ¥ E0 2@ 20 CM5.,
IHCL ELAB. ACARRED, HAB., ARM., YACIADO, CIMBRE ¥
DESCIMBRE ACABADC COMUN,

05 31700 FIRME DE COMCR.OE CMS.ESP, FC=1530Ko/ Crma, TNCL. ELAR, M2 104.2100 171.83 17.506.61
PREP, DE L& BASE, ACARRED, VACIADD, NIVEL A REGLA

05 32210 PIS0 DE CONCRETO FC=200 RG/CHZ DE 10 OS5 DE ESFESOR, M2 62, 5000 30753 23,3701
AEFORZADD CON MALLALAC B-6/10-10 EN CUADROS DE 2¥1.50
HT.

05 32920 PISO DE CONCRETO LA&VADD DE 10 CMS. DE ESPESOR EN M2 36.0000 I34.03 14,085,243
CUADRDS DE 1.0 X 1.0 MT, CON VITROPISO DE 2020 CHS EN
EL PERIMETRO

05 33400 SUM. ¥ COLOC. DE VITROPISO 30%30 OHE., ASENTADD CON M2 370400 26607 9,855.37
HMORTERD CEM-ARENA, PROP.1:5 ¥ JUNTEADD CON CEMENTD
BLANCO.

05 33800 SUM.Y COLOC.DE MARMOL CARRARA O SIMILAR DE 30X3I0CMS, L F 1713503 1,742,856 208,640,200
ASENTADD CON PASTA DE CEM-QRENA ¥ LECHEREADD DE
CEM.BCO.

05 33900 SUM.y COLOC. BE MARMOLETA DE 10x30CM5,, AURDRA GRIS M2 61,6000 7948.08 4%, 161,77
COLETA O SIMILAR, ASENTADA COON MOKTERD DE
CEMENTO-ARENA CERNIDA ¥ LECHEREADO DE CEM.BLO,

05 34104 SUM.Y COLOC.DE SOCLO DE MARMOL GRIS 7.5x300MS,, ML a3,23000 201.11 18, 763,85
ASENTANDD CYMORTERD CEM, BOO-ARENA CERNIDA Y
LECHEREADO DE CEM.BCO., INCL. RECOATES

05 34150 REGISTRO DE TABIQUE ROJO RBCOCIDD OF 7X14X28CMS. DE FZA, 30000 1,071.14 3,213,423
0L O0AE A0 MTS. INCL CONTRAMARCD ¥ TAPA CAREITLLA
05 34300 REGISTRO E TABIQUE DE BARRQ 0 BLOCK DE CEM., PLA E.0000 1,995.76 15,998.1=

A0xf0«80CH, DESPL, 5/LOSA DE CONCR POERE DECM ESP.,
INT.APLY PUL. CYMORTERD CEM-ARENA PROF,1:5, TARPA DE
CEMENTD, TNCL. MOO. ¥ CONTRAMCO DE ANGULOD.

05 34405 APLAMADD EN MURDS CON MORTERD CEMENTO ARENA PROP. Mz S0.0800 15546 7.5987.18
1:5 ACABADD CON LULANA DE HADERA CSP=T.8 CMS.
05 34600 APLAMADRD DE YESD EN MUROS ¥ PLAFONES A PLOMOD ¥ REGLA M2 S24_ 6400 143.96 133,112.92
05 32200 FORJADO DE ESCALOMES 1ZCM PERALTE, HUELLA ML 18,0000 181.93 3.474.488
ZBCH.C/PED.DE TABY MOATERD CEM-ARENA PROP.1:5
05 3SE00 SUM.Y COLOC.DE AZULEIQ COLOR 20m30CH, ASENTADD M2 7.5600 376.71 2,B47.97
CYMORTERD CEM.BOO-ARENA CERNIDA PROP,. 1.5 ¥ LECHADA DE
CEM.BCO,
05 36500 SUM. ¥ TEMDIDD DE TIERRA BLANCA EN AZOTEA, IMCL. M3 1.0380 1,210.96 1,256.98
MATERLIALES: 467 9LE.0B
MAND DE CBRA: 246,430.97
EQUIPC ¥ HERRAMIENTA: 7,959.46
COSTOD DIRECTO: J2E,308.54
COSTO INDIRECTO! 72,.230.85
COETO UNITARLO: 794,539.39
RptPptos. Fr 14072017 04:17:06 PM Regiatras: 1E Piig 3
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ACARRED, NIV, ¥ APTSONADO

GORIERNCG DEL ESTADO DE SINALOA
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALDA
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

"% Prasupuesto de Obra **

% 36600 ENTORTADC EN AZDTEA CIMORTERD CEM-ARENA FROP. 124, Mz 20,7700 115.77 2,&07 .64
D5CH ESF,, INCL. FREP, P/RECIBIR IMPERMEABILIZANTE
05 35780 CHAFLAN OE MORTERD CEMENTO ARENA 13 ML 13. 9000 4590 679,71
5 37000 IMPEREMEABILIZACION DE ASCTEA ON FESTER FLEX ¥fQ M2 18.£.5% 50 181.31 33,175,848
ASFALTO OXIDADD '
0% 37100 SuM. ¥ COLOC, DE TELA LTSA NATURAL, ASENTADG C/MORTERD M2 1621750 S5E5.25 9d,913.25
CEM-ARENA CERNIDA PEOP.1:5 Y LECHADA DE CEM.BCD.
0% 37410 SUMINISTRD ¥ COLODCACION DE TELA POLLERA EN PLAFON M2 2435000 33121 B, 076,46
PARA RECIBIR APLANADD,
D% 37501 SUM. DE COCINA INTEGRAL EM MAT, AGLDMERADD ALTA ML 7000 22,745 92 161,641,494
DENSIDALD, ACABADD LACA, TNCL, ORND CAMPANA E
INSTALACION
05 37520 SUM.DE CLOSET DOELE TAMBOR DE CEDRD, CAENTREPARDS, ML 10,3000 5,532.00 E7. 3. 30
PETAQUERD ¥ CUELGARDRA, ACABADD SENCILLO, INCL
INSTALACION
5 33600 SUM.Y APL.DE PINTURA VINIMEX/COMEX, EN MURDS, "2 D64, 2400 52,38 E0,154.37
COLUMMAS, TRABES ¥ PLAF., TRAG. TERM., [NCL. PREP. O LA
SUPERF, REBABEAR, PLASTE MECESARID ¥ AOCLOS.
05 36201 SUM. ¥ COLDC. DE }G0. DE ACCS. PYBAND CROMADOS DE MWD 2.0000 3,007.10 6,014.21
HELVEX (6 FZAS)
03 35950 SUM., ¥ COLDCACTON IE PRERTA DE CEDRD EN ENTRADA FZ& 10000 11,150.51 11,150.51
PRINCIPAL FORMADA POR UN FIID Y UNA HOLA
0% 3%101 SUMLY COLOC. OE FUCRTA TAMBOR LESO DE CEDRO, FZA F.0000 391741 2742187
IRCLMARCD ¥ CONTRAMARCD
0% 39310 BARANDAL PARA ESCALERA & BASE DE BALAUSTAAS ML E.9500 1,378.71 12,339.53
TORNEADAS ¥ FASAMANDS DF CEDRD INCLUYVE BARANIZADO.
0% 39701 MOLDURAS DE PASTA DE CEMENTO EN CORNIZAS, COMN UM ML 36,0000 F67.33 13,223,858
PERALTE DE 27CMS5 ¥ TARRAIED
0% 35800 RESALTES DE PASTA DE CEMENTO P/ACOROHAMIENTO DE ML 37600 F02.32 1,4753.15
WENTANAS
05 353500 LIMPIEZA GRAL DE LA ODAS, TNCL PISOS, VIDRIOS, M2 25000000 .44 7,360.85
LAMBRIMES, ACCESORIOS, MUTBLES, CALENTADORES, TINAS,
ETLC.
MATERIALES: BG2 90838
HAND DOE QBRRA: 338,456 87
EGUIPO ¥ HERRAMIENTA: 10,435.83
COSTO DIRECTO! 1,211,601.10
COSTD INDIRECTO: 121,180.11
COSTO UNITARICH: 1,332.5%481.21
RpTPpios. Frc 10072007 O4:17:-06 PH Reqistros: 34 P : 4
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GOBIERND DEL ESTADO DE STNALCA
INSTITUTQ CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALOA
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

=% Prasuypuesto do Obra **

AMALISIS DE COSTO Ho. © DGE2400
CASA HABITACION CAT. M&
CLAVE CAT. (04-164-020)

Clave de Dascripcién Madida  Cantidad !!Emlllﬂ; 2 Tmparte I

DS 42020 SUM. Y COLOCACION DE BASE PARA CALENTADOR DE GAS. ) 1.0000 222.08 222.09

05 42500 SUM. COLOCY ANCLAJE DE VENTAMNS EN BAYD 040X BOMTS & PTA 30000 541.85% 1,625.57
BASE DE PERF,TUS.Y PROTECCION DE CUADRADD

05 45010 SUM.Y¥ COLOC.DE PROTECCION EN VENTANA DE 0.60x0 BOMTS.,  PZA 10000 2,508.54 2,509.54
TIPG PETATILLO, A BASE DE SOLERA DE 1°x1/6°

D5 45500 SUM.DE VENTANA DE ALUMING BRONCE DE 2° ¥ CRISTAL Mz 160000 109396  17,503.52
FILTRASOL DE DSMM.CON UNA HO1A CORREDIZA ¥ UMA FLIA,
INCL. COLDCACION

05 45621 SUM.DE PUERTA EN ALUMINID BRONCE EN DUELA C/FII0 DE FZA 1ODID 4,408.10 4,408.11
40CMS, ¥ HOJA DE 90CMS.x2,10, INCLCOLDCACION

05 45430 SUM.Y COLOC.DE CAMCEL DE 2.8%5x2. 10MTS, C/FUERTA AL PZA 10040 8,519.94 0.519.06

CENTRO DE 0902 10 MTS, LMO0S DE ALUMINID ANODITADD
IHOWA 3° Y CRISTAL FILTRASOL DE O6MM

05 47000 SUM.DE PORTON AUTOMATICD DE 4, 70=2. L0MTS., ALUMINIZ EN  PZA 1.0000 27, 545.00 754500
CUELA, DE MARCMA, INCL.MOTOR ¥ COLOCACION

HATERIALES: 53,676.19
MAND DE DBRA; ' a,098.85
EQUIED ¥ HERRAMIENTA: 111.78
COSTO DIRECTO: 58,085, 54
COSTO INDIRECTO: 5, 508,70
LCOSTO UNITARID: £3, 655,54
RptPptos, Frc L4/O7/2017 Ba:17:06 PM - Registros: 7 Pig: &

132



ANALISIS DE COSTO Ho. @ DES2E00
CaASA HABITACION CAT, M&
CLAVE CAT, (D4-164-020)

GOBIERMOD DEL ESTADO DE SINALOA
INSTITUTDO CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALON
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

** Presupuesto de Obra **

Clave da Dascripcién Medida  Cantidad u;:‘:ﬂ: ¢ Importe |
05 50200 SUM.¥ COLOC. DE ACOMETIDA P/SALIDA 220, INCL BASE PZA 1.0000 865.14 B65.15
P/MEDIDOR, MUFA, CABLEADO ¥ LINEA DE TIERRA.
D5 51000 SUM. ¥ COLDC, DE INTERRUPTOR TERMOMAGNETICD DE 1 POLO  PZA 1.0000 10145 10126
15 A 50 AMPS :
05 52300 SUM. ¥ COLOC.DE TABLERO DE CONTROL (0% SQUARD D O PZA 1.0000 ILLE62 38362
SIMILAR ,
05 53000 SUM.DE UNIDAD BE A A INTEGRAL TIRO DIVIDIDO, MARCA TON 10.0000  11,658.60  116,585.00
YORK, INC. DUCTERIA INSTALACION Y MONTAJE
05 57103 SALIDA DE ALUMBRADO ¥/0 CONTACTO (T-Md) EN CAMA 4%x4",  SAL 29.0000 292.48 8,482.02
CON TUBD POLIDUCTD DE 19MHM, [INCL. APAGADORES
05 53200 SALIDA DE MUEBLE SANITARIC (T-M1}, C/TUBD HIDCO. OF SAL 100000 122357 12,235.74
COBRE, SUM. BE COCINA INTEGRAL EN MAT. AGLOMERADD
ALTA DEMESIDAD.
05 53300 SALIDA DE TELEFONO,INTERCOM ¥/0 SONIDD EN CAJA LAM. SAL 1.0000 23915 219.16
GAL. ¥ TUB POLIDUETE
05 53500 SUM.Y TEND.DE TUBOD PYWC-5 4°DR, INCL. CONEX,, TRAZD, ML 43,0010 TH.5% 5. 76416
EXCAV., RELL. COMPAC.Y CAMA DE ARENA
05 53801 SUM.Y COLOC. DE SPOT, IKCL. BOTE, SOQUET, ARILLO Y PZA 21.0000 115.59 2427.51
REFLECTOR
05 54200 SUM.DE REGADERA HELVEX H-600, INCL. ENSAMBLE, 150 20000 2,230.72 4,451.45
MANERALES RINOLL, BRAZD ¥ CHAPETON
0554902 SUM.DE LAVAVO MOD.KORZO C/PED.INCLMANERAL DE ) 40000 711447 28.457.91
DIAMANTE ¥ EXSAMBLE E-11
05 55402 SUM.DE WE MOD_COLISED DE VITROMEX, INCL ASIENTO ¥ PZA 40000 448509 1794437
HERRAJES
05 55800 SUM.DE FREG.ACERD INCHX.EB-201,INCL MEZCLADORA PZA 100D 3,000.95 3,003.97
CROM.MOHEN LUCITE, CONTRA CANASTA Y CESPOL LATON
EROMADO 206L
05 56200 SUM. Y COLOC. D LAVADERD GE GRANITC PZA 10000  2,006.98 2,006.99
05 SE300 SUH, ¥ ACARRED DE TIMACO CIL MEX.CAP.1200LTS. FEN 10000 1,9%8.32 1,928.33
05 56500 SUM,Y COLOC, DE CALENTADOR CALOREX &l PZA 10000 G402, 48 6,402,498
05 SE%00  SUK.Y C0L0EC, DE COLADERA DE PISO HELVEX & 24 PZA 20000 a20.97 1,841,94
05 58000 CONEXION Y DESCARGA DE TINACO CON TURD DE COBRE TIPD  PZA 1.0000 4B0.86 480.86
"M INELVALVULA DE CONTROL GENERAL
MATERIALES: 182,037.92
HAND DE DBRA: 15,333.91
EQUIPD ¥ HERRAMIENTA: 418,19
COSTO DIRECTO: 197,003
COETO INDIRECTO: 1977900
COSTE UNITARIO: 217,569.03
AptPptes. Frx 14507720107 O4:17 005 PM Ragistres: 1E Py 1
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M7

GOBIERNG DEL ESTADO DE SINALDA
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALOA
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

% Andilisis de Cogbo =%

ANALISIS DE OOSTO Mo, : 0765000

e o®  Descripeién ) Medida Cantidad |, PrC® Importe
*Todos...
05 £5100 CASA  HABITACION  CAT. M7 CIMENTACION 1.00 12340831 123,408.31
CLAVE CAT. (7000-04-153-035)
06 §5200 CASA HABITACION CAT. M7 ESTRUCTURA 160 16607815 16607815
ELAVE CAT. {7000-04-153-035)
06 G5800 CASA MABITACION (CAT. M7 DERA 1.00 112,823.36 112, E23.36
CLANE CAT. {F00-=04: 153035}
06 G5400 CASA  MABITACION  CAT, M7 HERRERIA 100 9539342 9535342
CLAVE CAT. (7000-04-153-035)
06 65500 CASA  HABITACION  CAT. M7 IHSTALACION 100 33151947 321,519.47
CLAVE CAT. {7000-04-153-035)
06 65300 CASA HABRITACION CAT. M7 ALBARILERLA 100 1,581 43764 1,541 437 64
CLAVE CAT, (7000-04-153-035)
2,340,660.38
1
PRESUPUESTD DE OBRA PARA CATEGDRIA { M7 ]
CASA HABITACION §.C. = 210.25 M2
CLAVE CAT. (04-153-035) Valor/Mi= 1113275 .
RptAnatsis. Fre L14/07/2017 03:58:08 PM Regestros: & Pag: 1
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GOBIERND DEL ESTADD DE SIMNALOA

SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

=* prasupuesto de Obra **

AMALISIS DE COSTO Mo, : 0665100
CASA HABRITALCIGN CAT, M/

INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALOMA

CLAVE CAT, (7000-0<-153-035)
| Clave de Descripeién Medida  Cantidad S0 Importe
05 10200 LEMPIA Y DESHIERBE DE TERREND, INCL. RET. DE MAT, FUERA ] 50,000 Ta7 1, B67 .68
DE L& OBRAA ¥ QUEMA DEL MISMO
05 10300 TRAZO ¥ MIVELACION DE TERREND, AREA PROYECTADA, TNCL. H2 250,000 10.47 2,61%.55
COLOCACION DE NIVELETAS
05 11100 EXCAVACION A MARD EN TERREND TIPD 1L, [NCL. TRASLAPEQD, K3 45,2700 B7.69 4,327.96
AFIHE OE FONDCS ¥ TALUDES, &CARRED DE MAT. RO UTILLZADD
DENTRO ¥ FUERA DE LA OBRA
05 11500 RETIAD DE MATERIAL PROD, DE CXCAW, EN CAMION CON WIAJE A9 4700 94529 &6, 763,94
CAPACIDAD HASTA & M3, INCL. CARGA MAKNUAL ¥ FLETE A LINA
DESTAMCIA MAXTEA DE 15KM
05 13200 CONCRETD CICLOFED BN CIMENTACION 50% PIEDRA B0OLA OF M2 29,2300 1,300.82 318,.607.73
RIG, 50%% CONCRETD FC=1508G/CMZ
05 12701 MURD DE ENAASE EN CIMENTACION C/BLCCK TIPD PESADD DE M2 B.3400 IBGE.62 322443
15 3=400M RELLEND DE CONCRETD F'C—]SDKE{EM?.
ASENTADO C/MOATERD CEM-ARENA 1:5
05 L7100 CADENA O CASTILLO DE 14w20CMS. ARMADA Cfd VRS 3/8" E #3 ML 103 2700 197.09 20,354,12
B FCH, CONCR, FiO={50Kg/Cm3Z, TNCL. ACARRED, ELAB,,
HAR., &RH,, CIMB., DESCIM., VACIADD, ACABADD COMUN,
05 1B100 IMPERMEABILIZACION DE CADENAS DE CIMEMTACION ML 103.27040 54,44 5.622.61
P/OESPL.DE MURDS CON DESARROLLD MAX.DE S5CHS A BASE
DE MICROLASTIC % UNA CaPA DE FIELTRO FESTER 015
MATERIALES: a7r 84ai. 68
MAND OE OBRA: 25,441.24
EQUIFD ¥ HERRAMIENTA: 97903
CO5TO DIRECTO: 114 266,96
COSTO INDIRECTO: 11,426,659
COETO UNITARIO: 125,683,635
RptPptas. Fr 140772007 Da4:17:46 PM Ragistros: Pédeg: 1
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ANALISIS DE COSTO Mo, © Q665200
CASA  HABITACION  CAT. WF

GOBIERMD DEL ESTADD DE SINALOA
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALOA
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

% Presypuesto de Obra **

E

CLAVE CAT. {7000-04-153-035}
Clava da Descripcibn Medida  Cantidad |, froo s Imparte
05 20100 CIMBRA ACABADD COMUN EN TRABES ¥ COLUMNAS CON Mz 4.2500 226,02 965,11
MADERA DF PINO DE JRA., THCL. ACARRED, HABILITADQ,
CIMBRA Y DESCIMBRA.
05 20300 CIMBRA ACABADD COMUN EN LOSAS, C/MADERA DE FING DE Mz 258.2400 0392 5266094
3RA, INCL. CIMBRA ¥ DESCIMBRA.
0% 20500 CIHBRA EM AAAMPAS DE ESCALEAA, COON MADERS DE 3 AL M2 13,2100 291,05 3,208,650
US0S, ACABADD COMUMN, THNCL. ACERREQS ¥ CIMERA.
05 21000 ACEROQ DE REFUERZO EN ESTRUCTURA | 1/4°(#2), TNCL. KiG 279.2600 24.70 £,895.84
.ﬂtﬂﬂ".l:ﬂr HABILITADO, EHMMU,E#HEFM,TMELA?L‘; i
DESPERDICIOS.
05 21200 ACERD DE REFUERZO EN ESTRUCTURA D=3/8%(#3), INCL: KG 1,668.3500 20064 3506423
GANCHOS, TRASLAPES, DESPERDICIOS, ALAMBRE PARLA
AMBRRE, ACARREDS, HABILITADD ¥ ARMADD,
05 21300 ACERO DE REFUERZO EN ESTRUCTURA D=1/2"(#4), INCL. KG 50,7900 20.64 1,048.61
GARCHOS, TRASLAPES, DESPFERDICICS, ALAMBRE FORN
AMARRE, ACARREQS, HABILITARD Y ARMADD,
05 22200 COMCRETO EN ESTRUCTURA F'C=200Ko/Cm2, HECHO EN OBRA M3 279600 208015  58,440.81
C/MAG, REVOLVEDORA, THCL. ACARREQ,VACIADD VIBRADD ¥
CURADD
05 22400 CONCRETO EN ESTRUCTURA FC=250Kg/Cm2, HECHO EN OBRA M3 13200  2,255.28 2,751.44
C/MAQ, REVOLVEDDRA INCL. ACARREQ, VACIADD, VIBR. ¥
CURADO
05 25000 SUM. ¥ COLOC. DE BLOCK LIGERD 15x20x40 EN LOSAS DE PZA 307.0000 16.39 5,034.58
ENTREPISO ¥/0 AZOTEA
MATERIALES: 96,386,496
MAMNC [¥E DBRA:; S1,.784 62
EQUIRG ¥ HERRAMIENTA: 5,604,597
COSTO DIRECTO: 153,776.06
COSTO INDIRECTD: 15,377.59
COSTO LURITARID 1459, 153,65
RptPptos.Fr 1407 2017 34:17:46 PM Registros: ) Pag: 2
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ANALISIS DE COSTD Mo, : 0655300

LASA  HARITACION  CAT, M7
CLAVE CAT. (F000-02-153-035)

GOBIERNG DEL ESTADD DE SINALOA
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALCHA
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

=% Prasupuesto de Obra +*

L'i:;:ﬂ:‘; Dascripcién Medida  Cantidad TS0 Importa
0% 30001 PRETIL OF TABIQUE DE BARRO ROJO RECOCIDD 7X14XZ8CHS ML 54,4200 104,50 §,732.05
HASTA UHA ALTURA DE 40 CMS.
05 30010 BASE PARA TINACD COM TABIQUE DE 7E 1433085, ASENTADO PZA 10000 13%,54 139,54
CON MORTERD CEMENTO ARENA 1:5
05 30100 MURD DE TABIGUE 14CMS.DE ESP.DE Txl4x28CMS, ASENTADD M2 48810400 680 125,347.99
C/MORTERD CEM-AREMA PROP.1:5, JUNTAS DFE 1.5 CMS.,
ACABADO COMUN
0% 30700 CADENA O CASTILLO DE 14:150M, CONCR. FiC=1 EUKQIEIT.!I. ML L, 3 ) 137 73 2B 493 81
ARM.C/4 VR 3/8°, E. 1/4"@20CH, INCL. ELAB. ACARRED, HAB.,
ARM., CIMBR., DESCIMBR. ACABADD COMUN
0% J0E00 CADENA O CASTILLO DE 14x200MS, CONCRETD ML 15, 2000 F02.78 29.582.29
FC=150KG/CH2 ARMADA C/4 VRS,3/8" ¥ EF 2 @ 20 CMS.,
INCL. ELAB. ACARREQ, HAB., ARM,, VACIADG, CIMBRE ¥
DESCIMBRE ACABADC COMUN.
05 31B00 FIRME DE CONCR.10 CMS.ESP.FC=200Kg/Cm2, INCL. PREP. DE M2 1500400 21876  32,821.62
LA BASE, ELAB., ACARRED, VACTADO ¥ KIVELADO A REGLA
05 33010 SUM.Y COLOC.DE ESCALON DE MARMOL CARRARA DE PZA 17.0000 292696  49,75B.4B
1 A0ANCHO, ASENTADD CON MORTERD CEM-ARENA Y
LECHEREADL DE CEM, B0,
05 33600 SUM.Y COLOC.DE VITROPISO 20X20CM., ASENTADS CON M2 23.5700 262.07 £,177.21
EIRTERD CEM-aARENA, FROP, 1:5 Y JUNTEADC CON CEM.BCD.
05 33801 SUM.Y COLOC. DE PLACA DE MARMOL 30x60x02CMS. CARRARA M2 2232700 1,964.61  43B,636.97
GRIS O SIMILAR, ASENTADD CON MORTERG CEM-AREMA
CERNIDA ¥ LECHEREADO DE CEMBCG.
05 34120 SUM.Y COLOC.DE ZOCLO DE MADERA DE CEDRO DE 7 CMS. ML 149,4300 97.24  14,531.68
THCL. BARNIZA&ADD
0% 32150 REGISTRD DE TABIQUE ROMD RECQCIDD DE TX14X2BCMS. DE FZh &.0000 1,071.14 2,142.28
0.40X0,60%0.40 MTS. TNCL CONTRAMARCO Y TAPA C/RETILLA
05 34300 REGISTRO OF TABIGUE OE BARRO O BLOCK DE CEM., PZA 5.0000  1,999.76 9,998.84
A0xE02B0CM, DESPL. S/L0SA DE DONCA.POERE DECKH ESP.,
INT.APL.Y PUAL, C/MORTERD CEM-ARENA PROP,1:5, TAFA DE
CEMENTO, INCL MCO. ¥ CONTRAMCO DE ANGULO.
05 34500 APLAMADO EN MUROS ¥ LOSAS C/MORTERD CEM-CAL-ARENA, Mz 07,8600 140.45  85,379.90
PROF.1:Z:6, A FLOMO ¥ REGLA, ACABADO PULIDD CAPLANA O
LLANA DE MADERSA, INCL, REMATE:
05 34600 APLANADO DE YESO EN MUROS Y FLAFONES A PLOMD ¥ REGLA M2 56684500 14396 81,894.15
05 35000 TIAGLEADD EN MUROS ¥ PLAFOMES, CON MARMOLINA ¥ Mz 2392800 100.86  24,135.92
CARAWELL, ACAB, PLANCHADO
05 35200 FORJADO DE ESCALONES 12CM PERALTE, HUELLA ML 25.7500 151.93 4,684,90
28CM,CAPER.OE TAB.Y MORTERD CEM-ARENA FRAOP.1:5
05 35601 SUM.Y COLOC.DE AZULE)D DESEC PREM.20x25 CMS,, Mz 66,9300 43572  29,163.11
CAPUCHIND, ASENTADC CON MORTERD CEM.BC0.-ARENA
CERNIDA Y LECHERADA DE CEM.BCO.
05 35900 SUM.Y COLOC.DE AZULEID ANTIDERRAPANTE LEX15CMS. My 13 5RCH] 464,92 Erﬂ-ﬁi_ﬂ?
COLOR PASTEL, DE WITROMEX O SIMILAR, ASENTADO
£/MORTERD CEM. BCO-ARENA CERNIDA ¥ LECHADA DE
CEM.BCO.
0% 36500 SUM, ¥ TENDIDD DE TIERRA BLANCA EN AZDTEA, INCL. M3 . S lrjll:l.gﬁ 9. 37988
ACARRED, NIV. ¥ APISONADO
MATER[ALES: 624, 08048
MAND DE GBRA: 267,235.42
EQUIPD ¥ HERRAMIENTA 9,486.08
COSTD DIRECTD: 920,803 98
CEISTO INDIRECTO: 9F 080,43
COSTO UNITARID: | 1,012,884.41
RptPptos. Frx 14/07/2017 04:17-46 PM Regsires: Pag: 3
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DE S om,

AMALISIS DE COETO ko, : Q665300
CAGA HABITACION CAT. M7

GOBIERND DEL ESTADD DE SINALDS
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALGA
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

*¥F Presupuesto de Obra **

CLAVE CAT, (7000-04-153-035)
Clave de Dascripcién Medida  Cantidad I.I:I'::Ir: g  Importe !
05 2E600 ENTORTADO EM AZOTEA C/MOATERD CEM-ARENA FROP.1:5, M2 13E.1400 11937 16,545.31
(XS ESP., INCL. FREP, P/RECIRIR IMPERMEABILIZANTE
05 36700 SUM. ¥ COLDC, DE LOSETA DE BARRD STAJULLA 20201, 3CH, M2 136, 1404 SEH. 1D 35,005.54
ASENTADA O MORTERD CEM-ARENA PROP.1:5, LECHEREADS DE
CEMENTO, THCL. PREP. DE LA BASE, CORTES ¥ DESFERDICIOS.
05 35780 CHAFLAM DE MORTERD CEMENTD ARENA L33 ML B4, 2200 +5.90 3,150,1=
65 37000 IMPERMEABILIZACION DE AZOTEA CON FESTER FLEX Y/0 M2 138.1400 18131 25,046.68
ASFALTD OXIDADD
05 37501 SUM. DE OOCINA INTEGRAL EM MAT. AGLOMERADD ALTA ML 7.5000 25,945.92 1594,554.40
DENSTDAD, ACARADC LACA, TNCL, QRRND CAMPANA E
INSTALACION
05 37520 SUM.DE CLOSET DOBLE TAMBOR DE CEDRO, C/ENTREPATIOS, ML 10,5000 653400  68,600.00
PETAGUERD Y CUELGARCRA, ACABADD SENCILLO, INCL.
INSTALACION
05 37600 SUM.Y APL.DE PINTURA VINIMEX/COMEX, EN MURDS, Mz 1,009,700 6238 63,007.25
COLUMNAS, TRABES Y PLAF,, TRAB, TERM,, INCL. PREP, DE L&
SUPERF. REBABCAR, PLASTE MECESARID ¥ Z0LCLOS,
05 39007 BARNIZ EN PLAFONES MUROS ¥ FUERTAS DE MADERA TRYFLAY Mz 43.5000 72,71 431623
& BROCHA DE PELD, TRAB. TERM. INCL. LIMPIEZA, PREP. DE LA
SUPERFICIE, SUM, ¥ APL
05 38150 SUM. ¥ COLOC. DE }60. DE ACCES. FYBARD DE EMPOTRAR, JG0 10000 pEEE 95344
COLOR, PORCELANA DE LAMOSA
05 38200 SUM. ¥ COLOC. DE )60, DE ACCES, F/BARGD CROMADOS DE LA G0 10000 3,217.28 3,217.26
LINEA MOHEN LUCITE
05 3300 SUM.Y COLOC.DE }E0.DE ACCE P/BAND DE LA LINEA ANTIGUA G0 3.0:0400 5,374.64 16,123.95
DE HELVEX EN METAL CROMO BLANCO O NEGRO
05 38500 SUM.Y COLOC. DF BOTIGUIN GADI, MOD.10, THEL. HECHURA AZA 4.6000 551.02 2,204.10
DEL HUECD
05 39031 SUM.Y COLOC.DE PUERTA DOBLE HOJA CIVITRAL EMPLOMADD  PZA 10000 2213680 2213681
EM MADERA DE CEDRO MACIZA
05 39101 SUM.Y COLOC, DE PUERTA TAMBOR LI5S0 DE CEDRD, rd 1.2, 00 3,917.41 47,008 92
INCL.MARCO ¥ CONTRAMARCD
05 35310 BARAMDAL PARA ESCALERA & BASE DE BALAUSTRAS ML 12,070 1.378.71 LE,541.13
TORNEADAS ¥ PASAMANOS DE CEDRO INCLUYE BARAMIZADD.
05 39900 LIMPIEZA GRAL DE L4 D8AA, TNCL. PISOS, VIDRIOS, M2 250.0000 29.44 7,360.85
LAMBRINES, ACCESORIDS, MUEELES, CALENTARORES, TINAS,
ETC.
MATERIALES:  1,032,530.2L
MAMNDC DE OBRA: 364,610.04
EQUIPD ¥ HERRAMIENTA,; 11,598,329
COSTD DIRECTO: 1,408,738.55
COSTD INCHRECTO: 140,873,859
COSTO LUNITARIOD: 1,549,612 .44
RptPptos. Fra 14/07/2017 04:17:45 PH Resglstros: Pdg: 4
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ANALISES DE COSTO No, © D663400
CASA  HABITACIOM  CAT. M7

GOBIERND DEL ESTADD DE SIMNALDA
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADO DE SIMNALDA
SISTEMA RE PRECIOS UNITARIOS

% Presupuesto de Obra **

CLAVE CAT. (7000-04-153-035)
!';:::m": Descripeitn Modida  Cantidad | Sre0 + Importe
05 41101 SUM.Y COLDC.DE CHAPA DOBLE SEG.C/IALADERA ¥ CHAPETON  PZA 1.0000 58904 SED.55
HANDLEST O SIM.
D5 41320 SUM. ¥ COLOCACION DE CHAPA EZ-SET C/LLAVE Y SEGURD PZA 12,0000 BE9_1E 8,270.23
INTERICR.
095 42020 SUM. ¥ COLOCACION DE BASE PARA CALENTADDR DF GAS. PEA 1,000 F22.06 22F.049
05 42030 SUM. ¥ COLOCACION DE REJILLA A BASE DE ANGULAR DE PZA 4.0000 380.19 1,520.79
AR Y SOLERA DE 172K 108" DE 0. 3050 30MTS.
05 45500 SUM.DE VENTANA DE ALUMING BRONCE DE 2° ¥ GRISTAL M2 507400 1,093.96  55,508.03
FILTRASOL DE OGMM.CON UNA HOJA CORREGIZA Y UNA FLIA,
INCL.COLOCACION
D5 45670 SUM.DE PUERTA BANDERA EN ALUMINIC BRONCE 2° ¥ PZA L00DD 579337 5,793.38
CLUADRICULA C/CRISTAL FILTRASOLDE OGHM.,,
INCL.COLOCACION
05 46140 BARANDAL DE 0.40MTS.DE ALTO,A BASE DE SOLERA BE ML B.2500 589.08 4,859, 96
1"f16%, CUADRADE DE 172" ¥ FIGURAS ARTISTICAS
CHASOLERA, i":n:'l.ll'll'l. INCL, PASAMANQS DE CECRD
0547011 SUM.DE PORTON AUTOMATICO DE 3.00x2.20, EX LAMINA DE PZA 10000 1B,630.00  18,630.00
ACERD [MFGH.T&EIA, DE MARCHE A Ell"'d'EHT.P.Hﬁ., [NCL MOTOR ¥
COLOCACION
MATERIALES: 52,613.63
MANG DE OBRA: 5.367.23
EQUIFD ¥ HERRAMIENTA: 146,37
COSTO DIRECTO: HE 32724
£OSTO INDIRECTO: 8,632.71
COETO UNITARIO: 941 h':!.f].."!
BptPatos. Frx 14/07/2017 04:17:26 PR Regswas: B Pag: &
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ANALTISIS DE COSTO N, © MEESS00

CASA  HABITACION  CAT. HY
CLAVE CAT. (7000-04-153-035]

GORIERND DEL ESTADD DE SINALDA

SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS
** Prgsupuesta de Obra **

INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALOA

| Clave de Dascripehn Medida Cantidad u;m % Importe
05 S0200 SUMLY COLDC, DE ACCHMET A PISALTDA 200 IRCL. BASE Fla 1.0000 865.14 BES.1S
F/HMECIDOR, MUFA, CABLEADO Y LINEA DE TIERAA,
O 51100 SUM.Y COLDE. DFE INTERRUP.TERMOHAL. OE & POLOS 1% & 50 Pl 10000 x5 ey I35.28
AMPS
05 52400 SUM.Y COLOC, BE TABLERD DE CONTROL GOB SQUARD b 0 EZ4 1.0000 453.81 45331
SIMILAR
05 53000 SUM.BE UNIBAD BE A8 INTEGRAL TIFO BIVIDIDD, MARCA Tan 12,0000 11,65660  139,903.20
YORK, I8C. DUCTERIA INSTALACION ¥ MONTAIE
05 53103 SALIDA DE ALUKBRADO ¥/J CONTACTD {T-M4) EN CAIA 4°%4°,  SAL §4,0000 293,98 18,718.85
CON TUBG POLIDUCTO BE 19MM, INCL. AFAGADORES
03 533073 SALIDA DE MUEBLE SANITARIOD {T-M&) C/TUBD D€ COBRE ZaL 1350000 1,391.72 18,0%2.3%
HIDCO. ¥ PYC-5, TNCL, INST.DE HUEBLE BAJD, INST.DE AGUA
FaLA ¥ COLIENTE
05 53300 SALIDA DE TELEFOND,INTERCOM ¥/0 SORIDG EN CAJA LAM, SAL 6.0000 299,15 1,424,585
GAL ¥ TUB POLIDUCTD
0% 53400 SALID& DE GAS OON TUBD DF COBRE TIPD "L° 118 2.000d B12.72 1,225.45
05 53500 SUM.Y¥ TEND.DE TUBD PYC-S 4"DR, INCL CONEX., TRAZD, ML 5650 78.96 7,769.65
EXCAN., RELL. OOHEPFACY CAMA DE AREMA
0% 53520 SUM. ¥ COLOCACION DE TUSO WENTILA DE PVCS. DE 2° DE ML 3. 2005 70.16 224.53
DIAMETRO.
05 53801 SUM,Y¥ COLOC, DE SPOT, INCL, BOTE, SOQUET, ARILLD ¥ PZH 26.0000 115.59 3,005.49
REFLECTOR
05 54300 SUM,.DE REGADERA HELVEX H-500, INCL. ENSAMBLE E40, G0 3.0000 2,508,109 B,724,32
BRATD Y CHAPETON, MANERALES C38
05 54300 SUM,.DE LAVAVD ERTHOVEN C/PEDLGRIS FLATIM, IMCL. MEZCL.  FZA 10000 12,485.05 12,485,006
T.5. HELVEYX, MANERALES ¥ CESPOL DE LATON CROMADO
05 52002 SUM.DE LAVAND HDD KORIO EIFED.IHEL.MMEML OE P2 10000 71447 21,343 .44
DIAKAKTE ¥ ENSAMEBLE E=11
05 55400 SUM. OE W ENTHOVEN COLOR BEIGE, CAASIENTO Y ACCS. PJEL  PZA L0000 12,732.50 12,732.51
BUEN FUMCIONAMIENTO
0% 85402 SUM.OE WC MOD,COLISED DE VITROMEX, INCLASIENTD ¥ FZi 0000 i, 48605 1345828
HERRAJES
05 55900 SUM.DE FREG.ACERD INOX.,2 TINAS,1 ESC., INCL. MEZCL, FZh, 1.0000 a,747.15 234715
CROM, MOMEN L., CONTRA CANASTA ¥ CESPOL CROMADD
{15 56200 SUM. ¥ COLODC, DE LAVADLRD DE GRANITD PEh, 1.0000 2,005.96 2,006.99
05 558300 SUM. ¥ ACARRED DE TINADD CIL.MEX. CAP. 1 2HHLTS. [ 1.0000 1,928.32 1,528.33
05 56600 SUM.Y COLOC. DE CALENTADOR CALOREX G&O ULTRA G/LP FZH, 10000 30,778.33 10,778.34
05 56700 SUM. BE BIGET MARCA IDEAL STANDAR LIDER S/HERRAJES, P24 1.0000 7,284,789 720479
THCL. TODD LS HECESARID P/EL BUEM FURCIONAMIENTD
5 55800 SUM.OE TINA C/MID, ELLISE, COLOR AZUL REGICINCLTODO LD PZA 10000 2740226 27 40237
NECESARID PARA EL BUEN FURCIONAMIENTD
G5 56900 SUM.¥ COLOC. DE COLADERA DE PISO HELVEX # 24 FZh 3.0000 320,97 276292
5 5SRO0 CONEXION ¥ DESCARGHA OE TINACO CON TUBC DE COBRE TIPD  PZA 10000 480,36 F610.895
MY INCLYALVULA DE CONTROL GENERAL
05 56100 SUM.¥ COLOC. DE VALVULA DE FLOTADOR ALTA PRESION DE FEA 10000 298,35 P
19MH BIAMETRD
05 BEIO0 SUMLY COLOS, DE FLOTADOR FOLIEST.19MM DR BZh 10000 30,51 .52
05 SESOD SO, Y TENDIDD DE TUBD POLIDRLTO DE LT I:I-'.I:MM] KL 40000 38,90 155,81
05 59000 SUM. ¥ TENGIGD DE CABLE TWH #8 ML 12,0000 25,46 305.53
MATERIALES: 268,581.50
MAND DE DERA: 25,622.71
EQUIPD ¥ HERRAMIENTA: L1 R
COSTO DIRECTO: 294,888,23
COSTO INDIRECTO: 29,488,385
COSTO UNITARIO: 324,377.08
AptPptos.Fra 14/07 /2017 04:17:46 PM Ragistros: 28 Fig: &
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GOBIERNC DEL ESTADD DE ZINALOA
IMSTITUTDO CATASTRAL DEL ESTADD DE SINALOA
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

¢ Prasupussto de Obra *=

ANALISIS DE OO5TO Mo, : DESSS00
CASA HABITACION CAT. W7
CLAVE CAT. (7000-04-153-035)

Clave de Descripclén | Medida  Cantided RS, Importe
05 5A500 SUM, ¥ TENDIDO DE TUBD DE COBRE TIPO "H°, DE 19MM{347), ML 18,6000 163,45 3,040,186
THCL. COMEXION, TRAZO, EXC. ¥ RELLENG
HATERIALES! Z70,556.26
HANG DE DBRA; 26,462,913
EQUIPD Y HERRAMIENTA: 664.01
COSTO DIRECTO! 297, 70321
COSTO INDIRECTO! 2%, 770.35
COSTO UNITARIG: 32747156
AptPptos, Frx 12072017 Dd:17 144 P Registros: 29 Pag: 7
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ANALISIS DE OOSTO No. : 06a3600
CASA  HABITACION CAT. M7

GOBIERND DEL ESTADD DE SIMALDA
INSTITUTO CATASTRAL DEL ESTADO DE SIMALOA
SISTEMA DE PRECIOS UNITARIOS

=* Presupuesto de Dbra **

CLAVE CAT.{7000-04-153-035)
Liu";!‘;' Descripclén Medida  Cantided FToCO s tmporte |
05 11100 EXCAVACION A MANG EN TERREND TIPO 1, INCL, TRASLAPED, M3 11,4450 87,69 1,005.91
AFINE DE FONDO ¥ TALUDES, ACARRED DE MAT, HO UTILIZADG
DENTRE ¥ FUERA DE LA OBRA
5 11500 RETIRD DE MATERIAL PROD, DE EXCAY. EN CAMION COM VIAIE 11.4450 D45 20 iD,81E.95
CAPACIDAD HASTA & M3, INCL. CARGA MANUAL Y FLETE A UNA
DISTANCLA MAXIMA O 15KM
a5 12200 CONCRETD CICLOPED EN CIMENTACION 50% PIEDAA BOLA CE [ 11,4450 1,320, 82 15116485
RID, 50% CONCRETO FC=150KG/CH2
05 17100 CAGEMA O CASTILLO BE 14x200MS. ARMADA ©/4 VAS.3/8"E.N2 ML 32,7000 197.09 6,445.04
@ 20CM. CONCR. FCw150Kg/Cmi2, INCL. ACARRED, ELAB.,
HAB., ARM., CIMB., DESCIM,, VACIADO, ACABADD COMUN.
05 18100 IMPERMEABILIZACION DE CADENAS DE CIMENTACION ML 32,7000 54,44 1,780.37
P/DESPLDE MURDS CON DESARROLLO MAX.DE S5CMS.A BASE
DE MICROLASTIC ¥ UNA CAPA DE FIELTRO FESTER 15
05 100 MURG DE TABIGUE 14CHS.DE ESP.OE 7x14x200MS, ASENTADD M2 71,9400 25680  18,474.77
C/MORTERD CEM-ARENA PROP.1:5, JUNTAS DE 1.5 CMS.,
ACABADD COMUN
05 30800 CADEMA O CASTILLO DE 14XZDCMS. CONCRETO ML 87.3000 20278 17,702.98
F'C=150KG/CM2 ARMADA C/4 VRS.3/3° ¥ E€ 2 @ 20 CHS.,
INCL, ELAE, ACARRELD, HAB., ARM,, HAE:A.EID, CIHBRE Y
DESCIMBRE ACABADD COMUA.
PREF, DE LA BASE, ACARRED, WALCIADRD, NIVEL A REGLA
05 32050 PISO DE CONCRETO FC=150 KG/CM2 DE B CMS DE ESPESOR M2 14,4400 272.37 3,831.07
ACABADD PULIDD TNCOLUYE ACARRED Y ELABORACTOMN OE
COMCRETD.
05 33600 SUM.Y COLOC.DE VITROPISD 20XZ0CH., ASENTADG CON M3 44,6600 2207 11,704.47
MORTERD CEM-ARENA, PROP. 1:5 ¥ JUNTEADO CON CEM.BCO.
0% 34500 APLANADOD EN MURODS ¥ LOSAS C/MORTERD CEM-CAL-AAENA, M2 BS. 0200 140.45 1,941 .89
PROP.L:2:6, & PLOMO ¥ BEGLA, ACARADD PULTDO CPLANA O
LLANA DE MADERA, TNCL. REMATES
05 37600 SUM.Y APLDE PINTURA VINIMEX/COMEX, EN MURDS, M2 85,0200 62.38 5,304,00
COLUMNAS, TRABES ¥ PLAF., TRAB. TERM., INCL. PREP. DE LA
LUPLRF. REBABEAR, PLASTE NECESARTD ¥ ZTOCLOS,
05 56900 SUM.Y COLOC. DE COLADERA DE PISO HELVEX # 24 PzA 1.0000 820.97 920,97
MATERI&ALES: M,.."EE.IL'IE
MANO DE OBRA: 41,047 45
EQUIPD ¥ HERRAMIENTA: 1,665.55
COSTO DIRBCTO: 104, 486,08
COSTO INDIRECTO: 160,445 80
L £OSTS UNITARIO: 114,912.68
P —— 14/07/2017 B4:17:16 PM Registros: 13 Pdg: 8
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2.6.- Los Impuestos Inmobiliarios en México (Sinaloa), Estados Unidos y Espafia.

2.6.1.-En Mexico
En cumplimiento con el articulo 31 constitucional, al expresar en su fraccién 1V, que los
mexicanos deben contribuir para los gastos publicos de la manera proporcional y equitativa que

dispongan las leyes. Entonces en México, tenemos los siguientes impuestos:

Impuesto Predial

Impuesto sobre Adquisicion de Inmuebles ISAL.
Impuesto Sobre la Renta ISR

Impuesto al Valor Agregado IVA

O O O O

Los tres primeros mencionados se aplican en a la casa habitacion como propiedad inmobiliaria
y el ultimo IVA, se aplica, ademas, a la propiedad inmobiliaria que funciona como comercio en

una transacciéon de compra venta.

El Impuesto Predial

Esta Impuesto, es la contribucién que todos los propietarios de inmuebles realizan al Municipio
en el que se encuentra el inmueble, con el objeto de aportar los recursos para la prestacion de
los servicios publicos de la ciudad. Este impuesto esta determinado en la Ley de Hacienda
Municipal del Estado de Sinaloa y tiene su modalidad para el pago por los inmuebles urbano y

rusticos; la _base para este impuesto es el Valor Catastral de cada Inmueble (Terreno Baldio o

Terreno y Construccidn)

Impuesto sobre Adquisicién de Inmuebles ISAL.

Este impuesto se causa al adquirir un inmueble casa o terreno y se da al momento de formalizar
la compraventa en escritura publica, en el Estado o Entidad Federativa en el que se encuentra
la casa, departamento o terreno, este impuesto en Sinaloa es del 2% y en otros Estados llega al
4.5% sobre el valor de la operacion reflejada precisamente en la Escritura Publica. Para la
aplicacion de este impuesto, en los estados de la Republica Mexicana, algunos aplican el Cédigo
Financiero y en la mayoria, se aplica la Ley de Hacienda Municipal como en el caso de Sinaloa.

En México, como ya se menciond en el apartado de Introduccion a la Valuacién de Inmuebles
(Catastral), en donde se menciona el Articulo 31 Constitucional que senala: “Contribuir para los
gastos publicos, asi de la Federacién, como del Distrito Federal o del Estado y Municipio en que

residan, de la manera proporcional y equitativa que dispongan las leyes”.

Por sefialar algunos que tienen sefialado el valor catastral
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Impuesto Sobre la Renta ISR
Este impuesto se paga en base a la utilidad que resulte del precio de compra original y el precio

de venta, después de aplicar los ajustes de gastos de inversion o mejoras al inmueble.

Impuesto al Valor Agregado IVA

Solamente se paga cuando se trata de un inmueble de tipo comercial.

2.6.2.- En Estados Unidos

En Estados Unidos, en cada estado tienen su reglamentacién para el pago de los impuestos

inmobiliarios, de esta manera podemos citar uno de los estados de la union americana

El Impuesto Predial

Tambien, dependiendo del Estado en que se encuentre la propiedad, se tienen diferentes tasas
impositivas para el pago del Impuesto predial, asi tenemos: tasas de mas del 2%, del 1y 2% y
menos del 1%. CorelLogic®® ha calculado la tasa impositiva media general a nivel nacional y
estatal tomando en cuenta todas las entidades tributarias y de recaudaciéon de impuestos con el
fin de obtener una figura completa”. Cerca de 16 estados tienen una tasa media de menos de

1%, en 28 estados la tasa media va de 1% a 2% y en siete la media es de mas de 2%.

Impuesto al Patrimonio
El Impuesto Sobre el Patrimonio (ISP) grava con un impuesto maximo del 35% el valor del
patrimonio de la persona fisica al momento de hacer un traspaso, incluyendo donaciones, regalos

y herencias.

Cuando un extranjero vende una propiedad en los EE.UU., debe pagar impuestos al patrimonio
(impuesto de retencion FIRTPA). El IRS retendra el 10% del precio bruto de venta de la
propiedad. Cuando en una declaracion de impuestos en EE.UU. se presenta un informe del
impuesto al patrimonio, se reembolsara el dinero al vendedor, si corresponde. El impuesto al
patrimonio para residentes y empresas estadounidenses es del 15-20%, mientras que para los
duefios directos extranjeros es del 30%. En cualquier caso, el impuesto se aplica a la utilidad o

ganancia obtenida en la venta después de los deducibles.

2.6.3.- En Espafia

En Espafia se tienen los impuestos inmobiliarios que los identifican como los siguientes:

13 https://www.corelogic.com/solutions/property-data-solutions.
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Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI)
Este impuesto es el tributo anual que se causa en el municipio por el titular de la vivienda, locales

0 estacionamientos

La base imponible del IBI estara constituida por el valor catastral de los bienes inmuebles, que
se determinara, notificard y sera susceptible de impugnacion conforme a lo dispuesto en las

normas reguladoras del catastro inmobiliario*.

= Para inmuebles de naturaleza urbana el gravamen sera del 0,56%
= Para inmuebles de naturaleza rustica el gravamen sera del 0,60%

= Para inmuebles de caracteristicas especiales el gravamen sera del 1,3%

El valor catastral estara integrado por el valor catastral del suelo y el valor catastral de las
construcciones. El valor catastral no podra superar el valor de mercado, a cuyo efecto se fijara
mediante orden ministerial un coeficiente de referencia al mercado para los bienes de una misma
clase. Este coeficiente aplicable a todas las valoraciones de bienes inmuebles urbanos y de
caracteristicas especiales esta establecido en un 0,5%. En los bienes inmuebles con precio de
venta limitado administrativamente, el valor catastral no podra en ningun caso superar dicho

precio.

Impuesto al Patrimonio
La base Imponible Articulo 9°*° Los bienes de naturaleza urbana o rustica se computaran de

acuerdo a las siguientes reglas:

1.- Por el mayor valor de los tres siguientes: El valor catastral, el comprobado por la

Administracién a efectos de otros tributos o el precio, contraprestaciéon o valor de la

adquisicion.

2.- Cuando los bienes inmuebles estén en fase de construccion, se estimara como valor
patrimonial las cantidades que efectivamente se hubieran invertido en dicha construccién
hasta la fecha del devengo del Impuesto, ademas del correspondiente valor patrimonial del
solar. En caso de propiedad horizontal, la parte proporcional en el valor del solar se

determinard segun el porcentaje fijado en el titulo.

3.- Los derechos sobre bienes inmuebles adquiridos en virtud de contratos de multipropiedad,

propiedad a tiempo parcial o férmulas similares.

14 Ayuntamiento de Fuenteguinaldo, Espafia. Ordenanza Fiscal Reguladora del Impuesto sobre Bienes Inmuebles. Articulo 11, Tipo
de gravamen
15 Articulo 99, Ley 19/1991, de 6 de junio, Impuesto sobre el Patrimonio
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2.7.- Labase para el pago de impuestos inmobiliarios (Mexico)

2.7.1.- El Valor Catastral

El valor catastral se utiliza para pago del impuesto predial y lo compone la suma del valor
comercial del suelo y el valor fisico de las construcciones. Para aplicarse al impuesto predial, el
valor se obtiene de las ponencias de valores que cada afio son publicadas en el Periddico Oficial
del Estado de Sinaloa los ultimos dias del mes de diciembre y que rigen todo el afio siguiente.

En el Afio de 1999, se decretaron las Reformas al Articulo 115 Constitucional en el que en su
transitorio 5°, se dict6 que a partir del afio 2002, las legislaturas de los estados, en coordinacion
con los municipios respectivos, realizaran los estudios pertinentes para que los valores unitarios
de suelo que sirven de base para el cobro de las contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria
sean equiparables a los valores de mercado de dicha propiedad inmobiliaria y procederan, a
analizar y hacer las modificaciones a las tasas aplicables para el cobro de las mencionadas

contribuciones, a fin de garantizar su apego a los principios de proporcionalidad y equidad.

El valor Comercial se ha utilizado en México para aplicarse en los traslados de dominio y realizar
el pago de los impuestos inmobiliarios, mas, sin embargo, se debe entender que el valor
comercial debe ser solo para las garantias de crédito en operaciones de créditos hipotecarios
gue son una condicién de la banca y en el caso comun, conocer el valor de un inmueble, y

recordemos que el valor comercial es solo una estimacién mas no un hecho.

2.7.2.- La Legislacién Tributaria

La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos en el articulo 31, en su fraccion 1V,
expresa que “son obligaciones de los mexicanos contribuir para los gastos publicos, asi de la
Federacion, como de los Estados, de la Ciudad de México y del Municipio en que residan, de la
manera proporcional y equitativa que dispongan las leyes”. De este mandato constitucional se
desprenden los denominados principios de justicia fiscal o tributaria y que, ademas, esta

tributacién (impuestos) es para destinarla al gasto publico.

Para el Impuesto Inmobiliario, tenemos: El Impuesto Predial, el Impuesto sobre la Renta (ISR),

el Impuesto Sobre Adquisicién de Inmuebles (ISAI) y el Impuesto al Valor Agregado (IVA)

Cuando se trata de Impuestos Inmobiliarios, las Leyes tienen detallado el como se paga y las

tasas para cada caso Yy, sobre todo, la base sobre la cual se debe aplicar la tasa impositiva.
2.7.3.- El valor catastral como base de la tributacién inmobiliaria.

La interpretacion de la Ley, la tiene por su jerarquia Juridica la Suprema Corte de Justicia de la

Nacion y por ello citamos la siguiente Tesis Jurisprudencial que trata de los Impuestos en su
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forma general y por lo tanto es de aplicacion al impuesto Inmobiliario que esté en intima relacién

con nel valor catastral:

Volumen 91-96 Primera Parte Pag. 172 Materia (Jurisprudencia)

‘IMPUESTOS, ELEMENTOS ESENCIALES DE LOS. DEBEN ESTAR CONSIGNADOS
EXPRESAMENTE EN LA LEY. Al disponer el articulo 31 constitucional, en su fraccién IV, que
son obligaciones de los mexicanos “contribuir para los gastos publicos, asi de la Federacion
como del Estado y Municipio en que residan, de la manera proporcional y equitativa que
dispongan las leyes”, no solo establece que para la validez constitucional de un tributo es
necesario que, primero, que esté establecido por ley; sea proporcional y equitativo y, tercero, sea
destinado al pago de los gastos publicos, sino que también exige que los elementos esenciales

del mismo, como pueden ser el sujeto, objeto, base, tasa y época de pago, estén consignados

de manera expresa en la ley, para que asi no quede margen para la arbitrariedad de las

autoridades exactoras, ni para el cobro de impuestos imprevisibles o a titulo particular, sino que
a la autoridad no quede otra cosa que aplicar las disposiciones generales de observancia
obligatoria dictadas con anterioridad al caso concreto de cada causante y el sujeto pasivo de la
relacion tributaria pueda en todo momento conocer la forma cierta de contribuir para los gastos

publicos de la Federacion, del Estado o Municipio en que resida”.

Entonces, no sélo establece que para la validez constitucional de un tributo es necesario que,
primero, que esté establecido por ley; sea proporcional y equitativo y, tercero, sea destinado al
pago de los gastos publicos, sino que también exige que los elementos esenciales como

aparecen en la Tabla No. 29, deben de estar consignados de manera expresa en la ley.

Tabla No. 29
ELEMENTOS ESENCIALES DE LOS IMPUESTOS
Deben estar consignados en la Ley

Sujeto Pasivo: Persona Fisica o Moral Consignado en la Ley
Objeto: Inmueble Consignado en la Ley
Base: Valor en pesos ¢Valor Catastral o Valor Comercial?
Tasa: 2% Consignado en la Ley
Epoca de pago: Anual o Trimestral Consignado en la Ley

Centrandonos en lo que respecta al Impuesto Inmobiliario, la base para ello sera el valor que

este consignado en la Ley por Decreto.

Si atendemos a lo que establece la Suprema Corte de Justicia de la nacién, y para que el
ciudadano pueda conocer la forma cierta de contribuir en los gastos publicos en donde resida y
que la autoridad no tenga mas que aplicar las disposiciones de observancia obligatoria. En

México, el tnico valor consignado en la Ley es el Valor Catastral que afio con afio se publica por
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decreto por las legislaturas de cada estado. Entonces, el valor catastral es el que se encuentra

consignado en la Ley y este debe de ser la base para el pago de los impuestos inmobiliarios.

En la Mayoria de los Estados de la Republica Mexicana, las Leyes de Hacienda y Cdadigos
Financieros contienen el Valor Catastral como base para el pago de Impuesto Sobre Adquisicién
de Inmuebles (ISAI) y eliminaron el Valor Comercial en sus leyes para este caso. Y solo anotaré
lo que con respecto al ISAI tiene el Cdédigo Financiero del Estado de México (17°363,387
Habitantes) y la Ley de Hacienda del Estado de Nuevo Ledn y sus municipios (5°229,492

Habitantes) con el primero y octavo lugar en poblacién.

Codigo Financiero del Estado de México y Municipios®®:
Con respecto al Impuesto (ISAI) el Articulo 115 dice: “Este impuesto se determinara conforme a
la siguiente Tarifa:

Tabla 30.-BASE GRAVABLE FACTOR
RANGO LIMITE SUPERIOR LIMITE INFERIOR CUOTA FIJA APLICABLE A
(en pesos) (en pesos) (en pesos) CADA RANGO

1 1. 180,970. 156.00 0.01239

2 180,971. 343,840. 2,400.00 0.01317

3 343,841. 554,420. 4,545.00 0.01631

4 554,421. 973,930. 7,980.00 0.01725

5 973,931. 1,618,840. 15,220.00 0.01850

6 1,618,841. 2,433,150. 27,155.00 0.01987

7 2,433,151. En adelante 43,340.00 0.02184

La base gravable de este impuesto sera el valor que resulte mayor entre el valor catastral del

inmueble, determinado conforme lo establece el Titulo Quinto de este Cédigo y el de operacién

estipulado en el contrato respectivo”.

LEY DE HACIENDA PARA LOS MUNICIPIOS DEL ESTADO DE NUEVO LEON
Cuando trata sobre el impuesto relativo a la traslaciéon inmobiliaria la Ley en su Articulo 28 bis?’,
dice: “Estan obligados al pago del Impuesto Sobre Adquisicion de Inmuebles, las personas fisicas
o0 morales que adquieran inmuebles que consistan solo el suelo, o en el suelo con construcciones
0 instalaciones adheridas a él, ubicados en el territorio del Estado, asi como los derechos
relacionados con los mismos, a que este impuesto se refiere. El impuesto se calculara aplicando

la tasa del 3% al valor gravable del inmueble.

Es base de este impuesto el valor gravable, que serd el valor que resulte mayor entre el de

operacién y el valor catastral del inmueble”.

En estas dos muestras, muy significativas, se observa que estos Estados, entre otros, ya no

mencionan el Valor Comercial como base para el pago del ISAI, esto se hace para estar en

16 Publicado en el Periddico Oficial "Gaceta del Gobierno" el 8 de enero de 2019.
Se trata de reformas, adiciones y derogaciones aprobadas previamente por la LX Legislatura del Estado de México.
17 Ultima reforma integrada publicada en P.O.E. 30 diciembre 2015
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estricto apego al mandato constitucional, en el sentido de que la base como elemento esencial
del impuesto debe estar expresamente consignada en la Ley. Como bien se decia en el ambito

de la valuacion en México: la Valuaciéon de Mercado, para la Banca y la Valuacién Fiscal de no

Mercado para el Catastro.

Cuando se trata del Impuesto Predial, nuestra Ley de Hacienda Municipal para el Estado de

Sinaloa, tiene sustentada su aplicacion en los siguientes articulos:
Articulo 34.- “Las bases para la determinacion del Impuesto Predial seran las siguientes:

|. Tratandose de predios rusticos o fincas urbanas, el contribuyente podréa determinar o declarar
el valor de los inmuebles mediante avaluo directo practicado por perito debidamente registrado
ante el Instituto Catastral del Estado de Sinaloa, o mediante el valor catastral determinado

conforme a la Ley de Catastro”.

Articulo 35.- “El Impuesto Predial se causara, mediante la aplicacion de la siguiente tarifa y tasas

anuales”. *
*Copia fiel del Periédico Oficial El Estado de Sinaloa No. 158, viernes 15 de diciembre de 2017
TARIFA DEL IMPUESTO PREDIAL 2018
VALOR DE LOS PREDIOS CONSTRUIDOS BALDIOS
LIMITE LIMITE TASA AL TASA AL
No INFERIOR SUPERIOR CEL:\IOFT,QSF gg MILLAR CEL:\IOI;I—QSFCI;? MILLAR
EN PESOS EN PESOS S/EXCED S/EXCED
1 0.01 43,851.30 0.00 2.5 0.00 4.50
2 43,851.31 97,822.13 109.64 2.55 197.34 5.05
3 97,822.14 209,136.99 247.27 2.64 469.9 5.14
4 209,137.00 276,600.52 541.16 2.77 1,042.07 5.27
5 276,600.53 344,064.07 728.04 2.95 1,397.61 5.45
6 344,064.08 512,722.92 927.07 3.31 1,765.30 5.81
7 512,722.93 978,221.37 1,485.34 3.82 2,745.22 6.32
8 978,221.38 1,484,197.92 3,263.55 4.28 5,687.18 6.78
9 1,484,197.93 2,631,078.11 5,429.14 4.98 9,117.71 7.48
10 2,631,078.12 5,397,083.28 11,140.61 5.37 17,696.38 7.87
11 5,397,083.29| EN ADELANTE 25,994.07 6.57 39,464.85 9.07

“Para la aplicacion de la tarifa a que se refiere esta fraccion, se considera predio urbano sin
construccioén, aquellos que no tengan edificacion y que estén ubicados en lugares que cuenten

con servicio de agua potable y drenaje, en poblaciones con mas de 5,000 habitantes.”
Ademas, se deben tomar en cuenta entre otras, las siguientes consideraciones:

1.- Cuando la construccion sea inhabitable sea inhabitable por abandono o ruina.
b). —Las que en el &rea urbana tengan construcciones un area inferior al 25% de la superficie

total del predio y que su valor sea inferior al 50% del valor del terreno”.
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El articulo que antecede, los limites inferior y superior, de los 11 (once) rangos contenidos en la
misma y las cuotas fijas, se actualizan cada afio, aplicando indice Nacional de Precios al

Consumidor publicado por el Banco de México en el Diario Oficial de la Federacion

2.7.4.- Equidad y Proporcionalidad Fiscal®.

Proporcionalidad, es el principio, en virtud del cual las leyes tributarias, por mandamiento
constitucional, de acuerdo con la interpretacion juridica deben establecer cuotas, tasas o tarifas
progresivas que graven a los contribuyentes en funcién de su capacidad econémica y al costo
en las demas cargas fiscales. Este principio de la proporcionalidad se logra mediante el
establecimiento de una tarifa progresiva de manera que las personas que obtengan ingresos
elevados tributen en forma cualitativamente superior a los de medianos y reducidos ingresos, es
decir que mas grava a quien mas gana, consecuentemente menos grava a quien menos gana

estableciéndose, ademés, una diferencia congruente entre los diversos niveles de ingresos.

La equidad se puede definir como aquel principio derivado del valor justicia, en virtud del cual,
por mandato constitucional, y de acuerdo con la interpretacion juridica, las leyes tributarias deben
otorgar un tratamiento igualitario a todos los contribuyentes de un mismo crédito fiscal en todos
los aspectos de la relacidn tributaria (hipétesis de causacion, objeto, base, fecha de pago, gastos

deducibles etc.).

Sobre este principio la Suprema Corte de la Nacién ha sentado jurisprudencia en el sentido de
que la proporcionalidad y equidad de los impuestos constituye una garantia individual aun cuando
se encuentre localizada fuera del capitulo respectivo de la Constitucion. En este sentido
considero que las leyes se estan aplicando teniendo como base estos principios y se ha mejorado
para bien de los contribuyentes, pero en el estudio que se presenta, tenemos inconsistencias en

lo que respecta a los valores que se tiene en las diversas categorias de construccion
2.8.- Métodos Economeétricos

Definicion

Por la sola expresion, “Econometria”, que de sus raices griegas se entiende como “economia” y
“medida” es decir, la medida de la economia o medicién econdémica. Hay un gran numero de
estudiosos de esta rama de la economia, entre otros estan los siguientes que definen la

econometria de la siguiente manera:

Lo aplica "a aquellos conceptos de la conducta humana que se relacionan con el uso y goce de
los bienes, y hayan sido puestos en forma matematica y sometidos a la prueba de los datos
estadisticos”(Davis, 1941).

18 Citado por Colin Zepeda, Lorena Ivette y Reyes Corona, Oswaldo G., Principios de justicia fiscal y legalidad tributaria, Tax
Editores, México, p. 1
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La econometria es “la aplicacién de las matematicas y la estadistica a la economia”.(Marschak,
1953).

También se define la econometria “como la economia matematica que trabaja con la medicion
de datos”(Frisch, 1933).

Entonces, se puede decir, que la econometria es la rama de la economia que se centra en el
estudio de las relaciones de los fendbmenos econdmicos, expresados en forma matemética y

medidas estadisticamente.

La Econometria como rama cientifica, es ubicada en el siglo XIX cuando William Stanley Jevons
y otros, con sus trabajos de Economia Matematica, utilizaron esta, en el estudio de fenémenos
econodmicos. Para entonces, aquellos economistas encontraban el uso de la matemética en su
novel ciencia como una osadia que daria a su disciplina tintes de rigor cientifico y respetabilidad.
Esto lo trata W.S. Jevons en su obra Teoria de la Economia Politica (Jevons, 1998).

Desde el afio de 1930 en que se creo la Econometric Society, la Econometria ha mostrado un

desarrollo significativo, y con la creacion de la Revista Econometrics se tiene un progreso
importante en los siguientes aspectos:

o El desarrollo de la Teoria Econdémica, que ha permitido ir mas alld en la investigacion
econdmica cuantitativa(Tintner, 1968).

¢ Laexistencia de base de datos actualmente mas generalizadas y depuradas que permiten
realizar multiples estudios empiricos.

¢ Elavance matematico-estadistico, han proporcionado los elementos para poder enfrentar
este tipo de problemas.

e La mejoratecnoldgica de la informatica, nos permite manejar mejores técnicas de célculo

y obtener resultados que antes eran muy dificil de abordar.

Con la constitucién de la Econometric Society!?, con los esfuerzos de Ragnar Frisch y otros se

define en el primero de sus articulos el objetivo de la sociedad, para promover los estudios que
tendieran a unificar la aproximacion técnico-cuantitativa y empirico-cuantitativa a los problemas

econémicos.

19 En Estados Unidos, Frisch invita por medio de una carta circular a 31 personas (incluyendo los firmantes Frisch, Fisher y Roos)
para lo que seria la reunién fundacional de la Econometric Society,an International Society for the Advancement of Economic Theory
in its Relation to Statistics and Mathematic. La reunién tuvo lugar en el hotel Statler en Cleveland, Ohio, el 29 de diciembre de 1930
Econometric Society, 1933); fueron 16 los asistentes: Ragnar Frisch, Harold Hotelling, Karl Menger, Frederick Mills, William Ogburn,
Oystein Ore, James Harvey Rogers, Charles Roos, Malcolm Rorty, Henry Schultz, Joseph Schumpeter, Walter Shewhart, Carl
Snyder, Norbert Wiener, Edwin Wilson e Ingvar Wedergang (Louca, 2007).
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Asi, se concluy6 que la Econometria no es Estadistica Econémica, ni Teoria Econdmica, como
tampoco es sinbnimo de aplicacion de las Mateméaticas a la Economia. «La experiencia ha
mostrado que cada uno de estos tres puntos de vista, el de la Estadistica, la Teoria Econdmica
y las Matematicas, es necesario, pero por si mismos no son condicién suficiente para una
comprension real de las relaciones cuantitativas en la vida econémica moderna. Es la unién de
los tres aspectos lo que constituye una herramienta de analisis potente. Es esta unién lo que

constituye la Econometria»(Frisch, 1933).

En la actualidad con el desarrollo de la informatica, las matematicas y la estadistica se manejan
con mayor rapidez y se logran resultados mas certeros en la prediccién de las diferentes
investigaciones en que se aplican, asi tenemos: Fendémenos econdmicos, inversion, paro,
produccién industrial, ventas en una empresa, inflacién, precios relativos, etc., cambian a
lo largo del tiempoy su estudio requiere una medicidn periédica y sistematica que da

lugar para cada variable a secuencias de datos denominadas series temporales..

Los métodos econométricos se pueden utilizar para estimar valores de venta, renta de bienes
inmuebles y predios, la valoracién de cambios en los precios de los insumos resultantes de su
intensidad de uso: materiales, maquinaria y equipo, mano de obra o cuando se realizan estudios
enfocados la estimacion de valores inmobiliarios, ya que estos cuentan con variables internas y
externas de los sujetos de estudio y de los cuales los coeficientes a estimar en los criterios de
investigacion, se podria utilizar para calcular los valores de las viviendas o predios en cuestion,
estos coeficientes también pueden utilizarse para obtener los pesos de importancia para los

criterios de estas investigaciones.

La metodologia econométrica cuenta con mayor precision que otros modelos de valoracion,
siempre y cuando se tenga informacién histérica y confiable, detallada de los datos endégenos
y exdgenos de los sujetos de estudio, estas referencias resultaran de utilidad para poder estimar
lo necesario en los estudios pertinentes referidos a la valoracién de bienes inmuebles y mismos
que serviran para poder evaluar los efectos de los beneficios y perjuicios de los criterios como la
ubicacion e insumos utilizados, hay que tener en cuenta que esta metodologia puede llegar a no
ser util cuando la informacion con la que se cuente sea diferente o no concuerde a la del objetivo

a valorar.

En pocas palabras los modelos econométricos son una imagen reducida de la correspondencia
entre dos o mas variables, con las cuales se realizan estimaciones, asi mismo se comprenden
como modelos estadistico matematicos y el uso de estos nos ayuda a conocer como afecta una
variable a otra y con esto generar predicciones de futuros valores relacionados a las variables y

son constituidos por variables enddgenas y exdgenas
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En la préactica de la valoracién inmobiliaria, nos ayudaran a conocer el valor de venta o renta de
las viviendas con respecto a determinadas variables, asi como los cambios que han sufrido a
través del tiempo, es por esto que los modelos econométricos se dividen como de corte

transversal, serie de tiempo o de datos panel.

2.8.1.- Precios Hedénicos.

Los Precios Heddnicos pueden tomarse como un método de valuacion que realiza la estimacion
considerando las caracteristicas o atributos propios u objetivos de él bien y las no propias o
subjetivas como el entorno o el medio ambiente en que se encuentre el bien. Los atributos crean
mercados y las demandas y ofertas no llegan a notarse, incluso el conocer las demandas propias
del bien, no tiene importancia ya que estos atributos cuantitativa y cualitativamente, llegan a

notarse en la forma clara de los precios.

En los mercados inmobiliarios, el conocer las demandas de cada atributo o caracteristica es
importante por la diversidad de los atributos observados, su facil diferenciacion y el valor de este
tipo de bienes. Los Precios Heddnicos son un gran avance metodolégico en la modelacién de
mercados implicitos por atributos, proporcionando técnicas econométricas para la obtencion de
precios y demandas implicitas a partir de la medicion del precio del bien compuesto y de la forma

en gue se efectla la "mezcla" de atributos que lo compone.

De esta manera, tenemos que, el precio de la vivienda esta en funcion de sus caracteristicas,
como: numero de habitaciones, calidad de construccion, metros cuadrados, etc.

ivancorujo@hotmail.com Funcion de Precios Hedoénicos en el Mercado de la Vivienda.

2.8.2.- Analisis de Regresion lineal multiple.
El Método Econométrico, nos permite utilizar mas de una variable explicativa o exdgena
simultdneamente para determinar el valor del inmueble y tenemos que los métodos sintéticos o

beta, solo permiten utilizar una sola variable explicativa y se reduce a una regresion lineal simple.

El Método de Regresion en la valuacién inmobiliaria, permite conocer la estimacion de las
variables independientes explicativas o exdgenas, sobre la variable dependiente explicada o
endbégena, asi tenemos que, la variable endégena es el valor del inmueble y las variables

exogenas son los atributos del inmueble que se utilizan como criterio de comparacion.

Mediante la Regresion, podemos tener un modelo con el valor del inmueble V y sus

caracteristicas x;, como: V = f(xq, X3, ccvvun... , X, )(Guadalajara Olmeda, 2014).

En la regresion se aplica la Econometria a los métodos sintéticos o de comparacion y se

diferencia de estos en lo siguiente:
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Se requiere una gran base de datos con gran nimero de muestras de referencia.

Se determina los atributos que explican el valor de los inmuebles.

Utiliza mas de una variable explicativa en forma simultanea.

Se pude identificar el mas apropiado modelo de valuacion.
2.9.- METODOLOGIA MULTICRITERIO

2.9.1.- Métodos Multicriterio para la Toma de Decisiones (MCDM)

A lo largo del tiempo, los individuos han tenido que realizar elecciones entre opciones o
situaciones que daradn como resultado la solucién para problematicas en una variedad de ambitos
(social, laboral, industrial, sentimental, etc.); para este fin se han desarrollado diferentes
metodologias que puedan facilitar el proceso de eleccidon de una manera sistematica basada en

los datos con los que se cuenten.

Se dice que uno de los pioneros en el uso de Metodologia Multicriterio para la Toma de
Decisiones (MCDM) fue Benjamin Franklin (1706-1790), quien se decia que tenia un sistema
simple para la toma de decisiones importantes, en donde usaba una hoja de papel, anotando en
un lado los puntos positivos y del otro lado los puntos en contra y asi eliminaba los puntos de
igual importancia, habiendo eliminado todos los puntos de un lado de la hoja de papel, procedia
a dar el apoyo a los puntos restantes en el lado contrario y de esta forma Benjamin Franklin

tomaba las decisiones importantes.

Muchos afios después por el afio de 1951 Kuhn y Tucker, formularon condiciones éptimas para
la programacién no lineal, donde consideraron condiciones de no negatividad y de desigualdad
(Pacheco, 2002), en 1961 Charnes y Cooper publicaron el método de Programacion por Metas,
método multiobjetivo analitico, alejado de la filosofia de la optimizacion pero relacionado a la idea
de satisfaccion (Chica-Salgado, 2015), un sinfin de investigadores fueron influenciados por los
trabajos de Charnes y Cooper, como es el caso de Bruno Contini y Stan Zionts, donde ellos
desarrollaron un modelo de negociacién de criterios multiples en 1968 (Koksalan, Wallenius, &
Zionts, 2011),

En 1976 Zionts y Wallenius desarrollan un Método de Programacion Interactivo para Problemas
Multicriterio que propone un método interactivo hombre-maquina para resolver problemas de
optimizacion bajo restricciones multiobjetivo (Zionts & Wallenius, 1976), asi mismo en la década
de las 70’s Thomas Saaty desarrolla el Proceso de Jerarquia Analitica, Proceso analitico
Jerarquico (AHP), considerado como una herramienta de apoyo en la toma de decisiones en
problemas multicriterio, donde da la posibilidad de agregar informacién cualitativa y cuantitativa
asi como tambien la facilidad de interaccion de individuos con experiencia y sin experiencia
(Osorio Gomez & Orejuela Cabrera, 2008).
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En Europa para 1965 Bernard Roy y sus colaboradores desarrollan el Método ELECTRE, que
sirve para elegir la mejor opcién, mediante un conjunto de opciones establecido (Figueira,
Mousseau, & Roy, 2005), en 1972 Milan Zeleny y J. I. Cochrane organizan las conferencias
internacionales en MCDM, en Columbia, Carolina del Norte, desde Benjamin Franklin hasta esta
época moderna los Métodos Multicriterio para la Toma de Decisiones han tenido un desarrollo
creciente (Figueira, Greco, & Ehrgott, 2005) a continuacién se describen algunos métodos

multicriterio para la toma de decisiones.

Como bien se puede entender, estos métodos se utilizan para ponderar, ya que en ellos se
cuenta con el proceso de identificacion y ponderacion de las variables de investigacién, mismas
gue seran clasificadas utilizando datos cuantitativos y cualitativos; haciendo uso de datos
cuantitativos, en los valores de diferentes viviendas en una zona, sus ponderaciones pueden ser
aplicados con coherencia y si se utilizan datos cualitativos los indicadores deberan representar
la importancia relativa con respecto al objetivo principal del estudio, al generar clasificaciones se

producen pesos o ponderaciones.

Tomando en cuenta que este tipo de estudios tienen su objetivo general y sus objetivos
especificos donde las ponderaciones son dadas a cada objetivo y estos se utilizaran para calcular
mediciones y generar indicadores con el resto de los datos arrojados por cada objetivo. Esta
metodologia enfocada a la clasificacién es sencilla y es muy Util para cuando se quieren trabajar
diferentes objetivos; las metodologias multicriterio son herramientas Utiles para establecer
preferencias en las investigaciones en relacion al tiempo, tipo de informacion y la capacidad de
analisis (Norton, 1993).

Asi mismo, estos métodos son considerados de gran utilidad para generar evaluaciones en las
investigaciones, proporcionando al usuario un lineamiento para tomar una decisién (Krawiec,
1984) como toda metodologia tiene sus limitantes y esta se encuentra cuando se puede hacer
mal uso de las metodologias basandose en la subjetividad sesgada o la mala mediciéon de
criterios, otra limitante podria ser la superposicién de criterios o cuando los rankings obtenidos

no toman en cuenta el costo-beneficio futuro (Hartwich, 1998).

2.9.2.- Método ELECTRE

En Europa por el afio de 1965 la consultora SEMA con un equipo de investigadores trabajé en
una problemética determinada multicriterio, dirigido a la realidad en la toma de decisiones a
nuevas actividades empresariales, donde para dar solucién a este caso desarrollaron el método
MARSAN (Méthode d’ Analyse, de Recherche, et de Sélection d’ Activités Nouvelles). Este

método, hacia uso de la suma ponderada y con este seleccionaba nuevas formar de trabajo o
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actividades, pero al uso de este método los desarrolladores de sema observaron graves

problemas en la aplicacion.

Ante esto, se solicitd la asesoria de Bernard Roy, que encontré un nuevo método que mejoraba
las limitaciones del método MARSAN. Esta metodologia fue llamada ELECTRE ELimination Et
Choix Tradui-sant la REalité (Eliminacién y Eleccién Expresando la Realidad), este método ayuda
a elegir la mejor accion de un grupo de acciones dadas, en julio de 1965 fue llamado ELECTRE
| (Duncan Rangel, Autran Monteiro Gomes, & Amadel Moreira, 2009), siendo presentado en una
conferencia en les journées d’ études sur les méthodes of calculdans les sciences of 'homme en

la ciudad de roma ltalia, pero fue publicado oficialmente en un informe de investigacién en 1966.

ELECTRE fue efectivo en un amplio numero de campos, pero fue en 1968 cuando fue publicado
en la revista RIRO la Revue d' Informatique et de Recherche Opération nelle que se hizo muy
conocido este método, que es utilizado para desarrollar una escala parcial de prioridades y un
grupo de alternativas favorables (Fahmi, Kahraman, & Bilen, 2016), se ha tenido una evolucion
desde los sesentas hasta la actualidad donde existe una version no oficial de ELECTRE llamada
ELECTRE IV, donde se consider6 mantener la opcion de veto o la version ELECTRE IS en la

gque se modelan situaciones con datos imperfectos.

En Francia se cre6 un método atipico de ELECTRE para manejar los problemas de trazado de
la autopista en la region de lle de Francia y fue conocido como método de compensacion
significativa, basado en las tasas de sustitucién, mismas que se encontraban mal definidas ya
que solo se podia fijar un valor minimo y maximo para cada tasa, para finales de los afios sesenta
se desarroll6 ELECTRE Il, método de proceso de clasificacion de opciones de la mejor a la peor
opcidn, una particularidad de los métodos ELECTRE | y ELECTRE Il es que solo implican
criterios verdaderos y estos estan simplemente destinados a problemas que involucran selecciéon

y ordenacion de alternativas (Mota & Almeida, 2007).

ELECTRE lll agrego el uso de pseudocriterios y relaciones binarias difusas, dando un orden a
las opciones gque van desde excelente hasta la regular y desde pésimo hasta malo, ya que con
esto resuelve problemas de orden (Gento & Redondo, 2015), con ELECTRE IV, construido en
base a las pruebas de concordancia y discordancia (Zak & Kruszynski, 2015), clasificando
acciones sin utilizar los coeficientes de importancia de los criterios relativos e incluia un marco

de relaciones de rangos, construido en base a las pruebas de concordancia y discordancia.

El método ELECTRE Ay ELECTRE TRI hacen uso de clasificaciones de categorias predefinidas
y bajo un orden establecido, enfocado en los criterios de un arbol de decision, simplificando su

uso y aplicacion. Pero para poder tener un modelo representativo, un subconjunto debe de
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definirse a modo que el numero total de alternativas de la categoria sea casi igual y lo

suficientemente grande para guardar la informacion necesaria (Mousseau & Sloswinski, 1998).

Tabla No. 31.-Situaciones de aplicacion del Método ELECTRE

Aplica

No aplica

Cuando se quiere incluir al menos tres
criterios o variables

Los procedimientos de agregacién son los
mejores adaptados en situaciones donde el
modelo de decisién incluye mas de cinco
criterios

Las acciones se evaluan en escala ordinal o
una escala de rango bajo

Escalas no aptas para comparacion de
diferencias, presentando dificultades para
definir y catalogar diferentes preferencias
de las ratios donde se evalua un criterio

Existencia de una gran heterogeneidad
entre criterios o variables

Dificulta incorporar todos los criterios en
una Unica escala comudn

Cuando en una variable o criterio se . o
. . Preferible el uso de procedimientos de
compensa una perdida por la ganancia de .. .
X agregacién no compensatorios
otra

Cuando al menos una variable o criterio

cumple lo siguiente: las pequefias L . » .
. . ., Requeriria la introduccion de limites de
diferencias en la evaluacién no son o )
o L ] discriminacién, obteniendo una estructura
significantes en términos de preferencias, . . o .
de preferencias binaria de indiferencia

mientras la acumulacion de varias | . L
intransitiva integral

pequeias diferencias podria llegar a ser
significativa.

En muchos casos no sabemos, no queremos asignar un valor a los coeficientes, es por eso que
ELECTRE Il preasigna valores, en el caso del método ELECTRE TRI el tomador de decision
(DM), asigna los valores a los perfiles, ponderaciones y umbrales, para el analista en este caso
el DM es complicado dar los valores directamente ya que no puede tener entendimiento general
de lo que implica el dar estimaciones, con respecto a la informacion de salida del modelo, por lo
tanto al general modelos con ELECTRE TRI se sugiere asignar directamente los parametros al
modelo, esos valores se asignaran a acciones, objetos o elementos en categorias, de tal manera

gue se encontraran ordenadas de mayor a menor.

2.9.3.- Método Goal Programming (Programacion por metas)

A mediados de los afios cincuenta Charnes, Cooper y Ferguson publicaron el articulo "Optimal
Estimation of Executive Compensation by Linear Programming” donde generaron adaptaciones
en los métodos de programacion lineal para la obtencién de estimaciones paramétricas, haciendo
notar su facil aplicacion en comparacion con los métodos tradicionales como lo es el de minimos
cuadrados (A. Charnes, Cooper, & Ferguson, 1955), hasta 1961 Charnes y Cooper utilizaron
por primera vez el nombre de Goal Programming (GP) o Programacion por Metas en la

publicacion Management Models and Industrial Applications of Linear Programming.
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Después de esa publicacion la programacion por metas ha tenido un gran auge de aplicacion en
diversas areas del conocimiento ya que ha sido tema de referencia en investigaciones,
conferencias, entre otros, en los Ultimos 40 afios (Inuiguchi, 2005) como punto de referencia de

la importancia del método GP.

Algunas universidades en el mundo han pronunciado en la oferta de conferencias en el tema
como lo son la Universidad de Portsmouth en Reino Unido, solicitada por Mehrdad Tamiz en
1994, la Universidad de Malaga solicitada por Rafael Caballero en 1996, la Universidad Laval en
1998 convocada por Jean-Marc Martel y Belaid Aouni, en los afios 2000,2002 y 2004 las

conferencias fueron impartidas en Polonia, Japon y Tanez.

El método GP es un método de regresion que pretende reducir la distancia absoluta, la diferencia
de la regresion de minimos cuadrados, por lo que minimiza la distancia al cuadrado; en el caso
de una regresién por minimos cuadrados se utiliza la medida L. que seria la distancia euclidiana,
donde los datos extremos tienen un peso importante en la formacion de la funcion de valor y en
el caso de la programacion por metas se utiliza la medida L, en este caso seria representada por

la distancia de Manhattan y por Liog.

El método GP en el ambiente empresarial y en lo referente a la toma de decisiones se sustenta
en una légica de no optimizacién, pero si la obtencién de soluciones satisfactorias (Simon,
1955)(Jer6nimo Aznar Bellver & Guijarro Martinez, 2012b), ya que empresarialmente se busca

la optimizacion de recursos para lograr diferentes objetivos.

Asi mismo, supone que la complejidad organizacional actual, en contexto de la toma de
decisiones esta definido por informacidon incompleta, recurso con limitantes, maultiples
objetivos, conflicto de intereses, entre otros, los cuales hacen que dentro del mismo método
exista subjetividad en la seleccion de criterios, tambien hace la presuncion que el tomador de
decisiones lejos de optimizar uno 0 mas objetivos, este intenta que varias metas importantes se
acerguen lo mas posible a un rango de satisfaccién establecido previamente (Sanchez Rey,
2015)(Jerénimo. Aznar Bellver & Guijarro Martinez, 2012), de modo que no se trata de alcanzar

todas las metas, pero si de poder alcanzar un acuerdo entre estas.

En la actualidad hay variantes del método Goal Programming o Programacion por Metas, los

cuales son:

1. Programacion por Metas Ponderadas (GPW): este modelo su intencién es minimizar la
suma de las distancias a unas metas determinadas, por lo tanto, esas diferencias en

relacion a las metas son ponderables.
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2. Programacion por Metas Minmax o Chebyshex: Este modelo lo que intenta minimizar la

suma ponderada de las desviaciones de las metas planteadas.

3. Programacion por Metas Extendido: este método es una combinacion de GPW y de GP
Minmas o Chebyshex, donde se armoniza objetivos planteados por ambos modelos,

minimizando la suma de desviaciones y la desviacién maxima.

La Programacion por Metas se ha combinado con otras técnicas o métodos del cual cabe
destacar el Proceso Analitico Jerarquico (AHP), con el que se determinan pesos o ponderaciones
de las variables con el uso de Programacion por Metas Ponderadas (GPW).Entre sus limitantes
podremos encontrar la proporcionalidad teniendo entendido que la programacion por metas es
una prolongacion de la programacion lineal, donde las restricciones y relaciones de la meta u
objetivo deben ser lineales, entendiendo esto como que la relacién entre utilidad de recursos y
realizaciobn de la meta debe corresponder proporcionalmente a cada objetivo planteado

dependiendo del nivel que corresponda.

Las situaciones que involucran la toma de decision en relaciones no lineales dadas a la falta de
proporcionalidad son muy dificiles de resolver por el método de programacion por metas. Otra
limitante del método que se puede encontrar es que el nivel del proceso trabajado no sea lineal
con respecto a la meta y la proporcion de recurso utilizado, la no linealidad ocurre cuando se
presenta la union de varias acciones entre las actividades de una meta, asi, para dar una
seguridad de linealidad cada actividad deber ser aditiva en la funcion trabajada como objetivo y

cada una de sus restricciones.

Una limitacion mas se encuentra en los valores fraccionarios de cada variable de decision, estas
deben de ser aceptadas en la solucion; uno de los problemas més grandes de la programacion
por metas es que los coeficientes del modelo son basados en pronosticar condiciones futuras,
es por eso que en problematica comun de programacién por metas los coeficientes deben de ser

constantes.

2.9.4.- Método AHP o Proceso Analitico Jerarquico

Fue desarrollado por Thomas L. Saaty, es un método disefiado para dar soluciéon a problemas
complejos multicriterio, a veces se ha clasifcado a AHP como un enfoque MAUT
(MULTIATTRIBUTE UTILITY THEORY) (Wallenius, Dyer, Zionts, Steuer, & Fishburn, 1992), ya
que el propésito de la toma de decisiones es simplemente el de ayudar a las personas a generar

una decision de acuerdo a su propio entendimiento (Saaty, 2005).

Tambien es visto como un método matematico, en el que se apoya el tomador de decision para
valorar alternativas cuando se tienen criterios multivariados y este se basa en la experiencia y

conocimiento de los actores con la misma importancia que la informacion utilizada en el proceso
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de trabajo del método (Osorio Gomez & Orejuela Cabrera, 2008), dicho de una manera mas
simple AHP es un método de puntuaciéon simple, ya que da una jerarquia solida en referencia a
la problematica de ponderacién y aplica calculos especificos para generar ponderaciones

haciendo de este método menos subjetivo (Hartwich, 1998).

El proceso a seguir se describe a continuacion; el tomador de decisiones debe de proporcionar
valores subjetivos respecto a la importancia relativa de cada uno de los criterios o variable,
especificando preferencias con respecto a cada opcién de decision de cada criterio, como
resultado se obtiene una jerarquia de prioridades que presenta y muestra la inclinacién general

para cada opcién de decision.

En ambientes donde existe la certeza de la informacion AHP da la opcién de anexar informacion
cuantitativa y cuantitativa a cada opcion de decisién (Hartwich, 1998). Una de sus ventajas es
que permite agregar caracteristicas cualitativas mismas que en ocasiones quedan excluidas del
analisis a causa de su complejidad en la medicién, tomando en cuenta que estos pueden ser
importantes en algunos casos, es por eso que, al construir un modelo de jerarquias, este permite
que de una manera mas eficiente y visual gestionar la informacion referida a una problematica,

desglosa el problema para después juntar las soluciones de subproblemas en una conclusion.

El Proceso Analitico Jerarquico (AHP) esta fundamentado en etapas que se pueden dividir
secuencialmente en diferentes pasos (Saaty, 1990), creando jerarquias, en el cual se da prioridad
a cada elemento que lo conforma, en este caso la jerarquia del problema de decisién sera creada
a partir de la definicion del objetivo general, variables de evaluacion, subcriterios y cada variante
de estas; es por eso que cada nivel de la jerarquia esta basado en la comparaciéon por pares,
para que asi el tomador de decision dé preferencia al definirlo en forma de pesos relativos (Saaty,
1980).

De tal forma que al emplear AHP analiza las decisiones a partir del andlisis de las jerarquias
(Osorio Gomez & Orejuela Cabrera, 2008), haciendo combinaciones pareadas entre elementos,
evaluando los asignados, ponderaciones o0 pesos, generando rangos acordes a los pesos,
elaborando una sintesis y un analisis de sensibilidad. AHP es y ha sido utilizado en muchos

paises, para dar respuesta a probleméticas para una toma de decision multivariante.

Entre sus ventajas se encuentra, el tener un sustento matematico, el poder desmenuzar una
problemética y analizarla por cada una de sus partes, tener una escala comun para variables
cualitativas y cuantitativas, permitir una participacion de multiples interesados, asi como el poder
verificar el indice de consistencia para generar correcciones y reportes donde se puede elaborar
un andlisis de sensibilidad, y sus resultados son posibles de utilizar y ser complementados con

métodos matematicos de optimizacion.
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La discusién del uso de AHP es discutida en el &mbito cientifico, ya que se argumenta que no es
posible generar comparaciones de alternativas muy diferentes, académicamente se ha dicho que
no ofrece una guia para la construccion y estructuracién del problema, empiricamente se dice
que usar diferentes métodos para construir jerarquias de un mismo problema lleva a obtener

diferentes resultados (Adelmann, Sticha, & Donnell, 1986).

Importa sefialar, que los autores en el tema admiten que hay un problema de percepcién objetivo,
pero se sabe que es mas comun el percibir los problemas de una manera subjetiva por las
personas, otro problema de AHP se encuentra en los rangos de los criterios, ya que estos podrian
variar al agregar uno nuevo, si bien esto ha sido defendido por su creador Thomas Saaty, al decir
que al agregar un nuevo criterio se reestructura y replantea de nuevo el problema y hablando de
practicidad de la eleccion de una decision los enfoques planteados por Saaty y algunos

académicos carecen de funcionalidad.

Otra dificultad se encuentra en el procedimiento de comparacion por pares ya que este absorbe
mucho tiempo, es donde los expertos lejos de tener una respuesta intuitiva de los resultados,

ellos comienzan a generar una reflexion excesiva sobre la problematica.

2.9.5.- Método CRITIC (Criteria Importance Through Intercriteria Correlation).

En todas las situaciones en la que se encuentra un problema de toma de decisiones, los criterios
o variables, son tomados como base fundamental de informacién, la magnitud de la ponderacién
de estos datos revela cuanta informacion tiene cada uno, llamando a estas ponderaciones

objetivas.

En 1995 Diakoulaki, Mavrotas y Papayannakis publicaron en el Journal Coputer Operation
Research, volumen 22, n°7, pp. 763-777, el articulo que habla sobre el método CRITIC (Criteria
Importance Through Intercriteria Correlation), en este método los pesos se obtienen en base a
las desviaciones estandar de los criterios y las correlaciones de los mismos (Jer6nimo Aznar
Bellver & Guijarro Martinez, 2012b; Deng, Yeh, & Willis, 2000; Diakoulaki, Mavrotas, &
Papayannakis, 1995; Polcyn & Stepien, 2019).

Este método objetivo, ha sido utilizado en estudios de evaluacion de desempefio de bancos
(Akcakanat, Aksoy, & Teker, 2018b); en estudios de riesgo de cadenas de suministro
(Rostamzadeh, Ghorabaee, Govindan, Esmaeili, & Nobar, 2018); en la comparacion entre
empresas utilizando modelos multicriterio y pesos objetivos. Con el uso de esta metodologia se
asegura que sus resultados no tengan una afectacion por la interdependencia entre variables y

las posibles inconsistencias de los pesos subjetivos (Deng et al., 2000).
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Es en el desempefio de andlisis de oferta publica inicial de las empresas donde CRITIC es
utiizado y considerado como un resultado mas real ya que sus ponderaciones son
diferencialmente asignadas a sus criterios(YALCIN & UNLU, 2017); usado tambien para evaluar
proveedores de logistica a terceros combinando CRITIC con otro método y combinando la
objetividad de CRITIC y la subjetividad del otro método se podrian obtener pesos mas realistas

acorde al problema planteado (Ghorabaee, Amiri, Zavadskas, & AntucheviCiené, 2017).

Se utiliza tambien en el proceso de seleccién de materiales, enfocado a la ponderacion de
clasificacion de los mismos (Jahan, Mustapha, Sapuan, Ismail, & Bahraminasab, 2012); en
estudios comparativos de pesos en las caracteristicas de redes neuronales (Sun, Ding, Li, &
Chen, 2019), en los estudios de caso de salud en china, donde se utilizaron modelos de
ecuaciones estructurales y con ellos analizaron valor, satisfaccion y la lealtad de los usuarios, en
este caso CRITIC; fue usado como bien es mencionado como método de ponderacion objetiva
ya que con este se evaluaron los conflictos que se encontraron en los indicadores (Miao, Zhang,
Wu, Zhang, & Jiang, 2019).

La aplicacion del método permitié determinar los pesos de las variables utilizadas para
determinar la media sintética, en los estudios de calidad medio ambiental de los paises de la UE,
generando andlisis de relacion entre el PIB estatico y los analisis taxonémicos dinamicos (Polcyn
& Stepien, 2019).

Asimismo, se aplica en la elaboracion de métodos dinamicos de informacion objetiva y subjetiva
en la investigacion cientifica utilizando el analisis de jerarquias (AHP) para manejar informacién
subjetiva y la importancia de los criterios a través de la inter correlacion de los mismos (CRITIC)
para la informacién objetiva (Liu & Zhao, 2013) asi como tambien ayudo a la generacion de
estudios combinativos en los cuales tanto los pesos subjetivos y objetivos se aplican a la toma
de decisiones enfocados a optimizar impactos en compuestos (M. Alemi-Ardakani, Milani, &

Yannacopoulos, 2016).

Tambien encontramos la aplicacion de este método objetivo enfocado a los estudios de cajas de
ahorro, donde se pretende valorar empresas (Jerénimo Aznar Bellver, Cervell6 Royo, & Garcia
Garcia, 2011) o directamente en la valoracion de pequefias y medianas empresas donde se
pretende mediante esta metodologia dotar al tomador de decision de la informacion objetiva en
base a la informacion financiera de la misma (Jeronimo Aznar Bellver, Cayo Araya, & Cevallos
Varela, 2016).

En el caso de la valoracion agraria, se determina un valor final que parte desde distintos valores
ya calculados con los datos de las diferentes variables, como resultado se obtendra un valor

relacionado con todas las variables asi como tambien con la importancia de sus pesos o
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ponderaciones (Caballer & Aznar, 2004) y retomando la idea central enfocada a la valoracién
inmobiliaria en un contexto donde se mezcla el ratio de valuacién (IVSC, 2017) y el método
CRITIC para obtener valores de mercado de vivienda (Jeronimo Aznar Bellver et al., 2012;

Jerénimo Aznar Bellver & Guijarro Martinez, 2012b).
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CAPITULO 1l

DESARROLLO DE LA INVESTIGACION
3.1.- Metodologia

La investigacion realizada es de tipo descriptivo-explicativo, no experimental con caracter
transversal y estadistico. En el aspecto descriptivo-explicativo, se describe el estado que guarda
el catastro en el Estado de Sinaloa y en lo que respecta a la filosofia aplicable al valor catastral,
se realiza una exploracion documental de leyes y reglamentos, que permita generar una
comparacion entre los diferentes instructivos utilizados en otras entidades, asi como las
diferentes legislaciones en torno a la tributacion inmobiliaria haciendo una contrastacion de las

metodologias actuales empleados en otros estados.

Se trata ademas de un estudio no experimental y con carécter transversal, ya que se investigaran
los contenidos de los Instructivos Catastrales, su aplicacion en la actualidad y las leyes en lo que
corresponde al pago de impuestos inmobiliarios. Se aplico la estadistica como herramienta para

la determinacién de valores unitarios, y de la investigacion se obtuvo ademas lo siguiente:

Evaluacion descriptiva del estado de las cosas en términos de la distribucion espacial de las
categorias de construccion. Revision de los valores unitarios de construccion y su repercusion
en las categorias de mayor impacto en la ciudad de Mazatlan (M2 a M7). Aplicacion de modelos
econométricos que contrasten los resultados obtenidos en términos de encontrar tendencias

espaciales en la aplicacion de las categorias estipuladas a los inmuebles.

Es asi, que como producto final se reportan los resultados obtenidos en el analisis multicriterio
CRITIC y espacial realizado a 1062 viviendas y a las variables que conforman al Valor Catastral
de cada una de ellas en las Categorias Catastrales de Vivienda M2 hasta M7 en Mazatlan,
Sinaloa, México; donde se obtuvieron las ponderaciones de cada criterio y asimismo la
informacion con la que se analiza la situacion actual de influencia de cada variable y como estos

pueden demostrar el concepto de inequidad al obtener el valor catastral de vivienda.

Con el desarrollo del trabajo se da respuesta a nuestra hipétesis, referida a la falta de sustento
de los actuales valores unitarios de construccion, ademas de demostrar que juridicamente y con
las jurisprudencias mostradas, el valor catastral es el que debe aplicarse para el pago de los
impuestos municipales de predial y adquisicién de bienes inmuebles. A continuacion, se detalla

el proceso seguido en el trabajo.

3.1.1.- Proceso de la investigacion
Metodolégicamente, se utiliz6 un andlisis desde diversas perspectivas; inicialmente se

implementd la técnica Delphi, haciendo una consulta a los expertos del area de la valoracion, lo
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que incentivo alin mas nuestro interés por esta problematica. Se pregunto a los especialistas que
dieran su opinion en escala de valor hacia cuestionamientos en las decisiones tomadas por la
Junta Municipal de Catastro, las decisiones tomadas en el H. Congreso del Estado de
Sinaloa, referente a la publicacién de los valores unitarios de terreno y construccion, asi como

lo publicado con respecto a deméritos, incrementos, valores de zona y tramos de calle.

Posteriormente, se recurrio a la obtencion de una base de datos (BDD), integrada con
informacién de las categorias catastrales de vivienda, asi como el valor calculado del mercado,
con base en la informacién de la Asociacion Mexicana de Profesionistas Inmobiliarios (AMPI);
Estos datos fueron tratados y analizadas mediante ratios, para poder establecer si existe

coherencia entre el catastro y el mercado (AMPI).

Cada una de las muestras recopiladas en las categorias catastrales fueron analizadas mediante
metodologia multicriterio utilizando el método de ratios donde, al determinar tendencias, nos
proporcionan informacién Gtil para valorar riesgos relativos a las operaciones comerciales dentro
del contexto que se utilicen(IVSC, 2017)y el Método CRITIC, (RATIO+CRITIC, CRITIC+RATIO)
utilizado por(Aznar, et al. 2011).

Lo anterior, nos permitié determinar el comportamiento objetivo de cada variable, con respecto a
la ponderacion obtenida en cada categoria establecida en el estudio; ya que muchas veces los
encargados de generar los analisis econdmicos y financieros, entre otros, tienen dificultades
para decidir con claridad la importancia relativa de los ratios obtenidos (Diakoulaki, et al.,
1995).Con el resultado de esta metodologia, se puede observar que o cuales variables han sido
manipuladas para favorecer o desfavorecer algunas categorias y de ese modo constatar si hay
0 no una equidad con respecto a la estimacién del valor catastral y por consiguiente equidad al

pago de los impuestos.

3.1.2.-Area de Estudio

El espacio geografico que comprende el area de estudio, es la ciudad de Mazatlan, Sinaloa,
México, ubicada al noroeste de la republica mexicana. Segunda en importancia en la entidad,
cuenta con una poblacion de 502,547 habitantes, de los cuales 247 428 son varones
representando el 49.2%, mientras que la poblacion femenina asciende a 255 119 en numero,
reflejando un 50.8% del total, encontrandose una diferencia minima o equilibrio en cuanto a la
poblacion por sexo, distribuidos en una superficie municipal de 3,068 km?2y una superficie urbana
de 78.953 km? (INEGI, 2017).

En este municipio el 53.92% de las personas participan econémicamente, de las cuales el
69.88% son hombres y el 38.93% son mujeres, segun las cifras reportadas el hombre sigue

siendo el principal proveedor en la actividad econémica.Respecto al nivel de ingresos de la
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poblacion, cabe mencionar que, en el municipio, la mayoria de personas que perciben mas de
dos salarios minimos representando el 66.01% y una quinta parte reciben de 1 a 2 dos salarios
23.85% y el porcentaje es menor en relacion con los anteriores refriéndose a los que tienen como

pago un salario minimo reflejado en el 5.62% (INEGI, 2015).

La tasa de desocupacion fue de 2,41% (31,8k personas), lo que implicé una disminucion de 2,90
puntos porcentuales respecto al trimestre anterior (5,31%) y una disminucién de 0,39 puntos

porcentuales respecto al mismo periodo del afio anterior (2,80%), (INEGI, 2020).

Dadas estas codiciones, 25,4% de la poblacién de mazatlan se encontraba en situacion de
pobreza moderada y 1,36% en situacion de pobreza extrema. La poblacion vulnerable por
carencias sociales alcanz6 un 34,3%, mientras que la poblacién vulnerable por ingresos fue de
6,30%, (INEGI, 2015).

En 2015, 1,02% de la poblacion en Mazatlan no tenia acceso a sistemas de alcantarillado, 0,95%
no contaba con red de suministro de agua, 1,34% no tenia bafio y 0,20% no poseia energia
eléctrica, (INEGI, 2015).

La zona costera se extiende alrededor de 80 km y en ella se encuentra construido uno de los
malecones mas grandes del mundo con una extension de 21 km aproximadamente. Mazatlan
cuenta con 146,636 viviendas habitadas (INEGI, 2017), distribuidas en 187 fraccionamientos,
141 colonias, 5 unidades habitacionales y un conjunto habitacional, sumando esto un total de
334 asentamientos regulares registrados en el Plan Director de Desarrollo Urbano de la Ciudad
de Mazatlan Sinaloa (PDDUCM, 2013), que contiene en su parque inmobiliario todas las

categorias de vivienda establecidas en el instructivo de valuacién del Estado de Sinaloa.

Esta mancha urbana comprende un area total de 7,895.3 hectaras que se encuentran
distribuidas en diferentes usos de suelo, donde encontramos 133.21 has destinadas para area
verde las cuales representan el 1.7% del total de superficie, 588.49 has para baldios que dan un
7.5%, para comercio se tienen 187.26 has mismas que dan un 2.4%, 1,299.70 destinados a
eguipamiento donde estos representan un 16.5%, como uso abitacional se tienen 2,673.20 has
mismas que dan 33.9%, para uso insdutrial 314.03 has que representan un 4% y por ultimo el
uso destinado a vialidades con 2,699.41 has mismas que representan un 34.2% del total de
hectareas en el area urbana de Mazatlan (PDDUCM, 2013).

En el Plan Director de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Mazatlan, Sinaloa, se tiene ubicado

gue el uso de suelo con mayor superficie es el habitacional y ahi se clasifican las viviendas debido

a su tipo de produccion y su valor, para lo cual se tienen clasificadas como:
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e Vivienda Precaria

e Vivienda Economica

¢ Vivienda de Interes Social
¢ Vivienda Regular

e Vivienda Buena

e Vivienda Muy Buena

¢ Vivienda Antigua

Gran parte de las zonas con alta densidad de poblacion se encuentran ubicados hacia el sur de
la ciudad y en colonias en donde la ciudad vieja comenzo a crecer, consideranto todas estas
colonias con poblacion de un poder adquisitivo de medio a bajo, destacando la imperancia de las

clases sociales de menor ingreso.

La actividad comercial y los servicios se encuentran ubicados en la zona centro y algunos
subcentros de reciente creacion, lo que respecta al equipamiento (salud, educacion, deporte y
recreacion), se encuentra centralizado lo cual genera viajes desde la peridieria de la ciudad hasta
estas areas.

Mazatlan en su totalidad dentro se su zona urbana, cuenta con los servicios publicos elementales
(agua, luz y drenaje), se cuentan con asentamientos irregulares mismos que carecen de los
servicios, en el caso del alumbrado publico se estima segun datos del (PDDUCM, 2013) que la
ciudad tiene aproximadamente un 95% de cobertura en la ciudad y en lo que se refiere a calles
pavimentadas esta tiene aproximadamente un 42% de cobertura las cuales benefician al 82% de

la poblacion.

Como es sefialado en lo escrito anterior mente y enfocandonos en el tema de interes, Mazatlan
es una ciudad con un desarrollo constante la cual se ha enfocado en el desarrollo de vivienda de
interes social, siendo esta la de mayor demanda, es por esto que, este estudio busca el analisis

de un valor tan importante como lo es el catastral.
El tener una base fundada en un metodo probado, donde se pueda asegurar la existencia o

inexistencia de una posible falla en el valor catastral, es muy necesario debido a que con esto se

podran buscar a futuro formas de compensar el problema en caso de haberlo.
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3.1.3.- La muestra

La muestra fue tomada directamente de la base de datos en la delegacién sur del Instituto
Catastral del Estado de Sinaloa (ICES); 176 muestras por cada Categoria Catastral de vivienda
que corresponden desde M2 a M7, (en la Figura 1, se muestra la distribucién espacial de la

muestra), obteniéndose la siguiente informacion.

Haciendo uso de metodologias multicriterio, donde en palabras de (Moreno, 1996)“se entiende
por decisién multicriterio, el conjunto de aproximaciones, métodos, modelos, técnicas y
herramientas dirigidas a mejorar la calidad integral de los procesos de decision seguidos
por los individuos y sistemas, esto es a mejorar la efectividad, eficacia y eficiencia de los

procesos de decision y a incrementar el conocimientos de los mismos”.

Inicialmente se realiz6 un sondeo mediante la técnica DELPHI, técnica multicriterio cualitativa
para toma de decisiones, utilizada cuando no se dispone de mucha informacion; para ello, el
universo se conformo con expertos sobre la problematica a plantear (Torrado y Reguant, 2016);
tales expertos, se consideraron en base a su experiencia profesional en el 4rea de la valuacion
inmobiliaria, miembros de los distintos colegios de valuadores y se les pidié responder en escala

del 5 al 1(excelente, muy bueno, bueno, regular y malo).

Las preguntas realizadas a los expertos fueron sencillas,todas con relacién a las desiciones de
la Junta Municipal de Catastro con respecto a los valores catastrales ya los criterios del
Instructivo de Valuacién,refiriéndose a lo publicado en el Periédico Oficial del Estado de Sinaloa
(POE) para el valor unitario del terreno y para el valor de la construccion, los criterios aplicados
para los deméritos y el incremento de valor de acuerdo al Instructivo de Valuacion de Catastro,
la delimitacién de las Zonas de Valor y los Tramos de Calles del plano catastral, publicadas en

el POE y en general del plano catastral.

Después de realizadas las 4 fases del método DELPHI, como lo describe (Astigarraga, 2003), se
destacé la existencia de una inconformidad por parte de los expertos, ya que la mayoria de
respuestas manifestaron su desacuerdo con respecto a la implementacion de los valores
catastrales por parte de la Junta Municipal de Catastro y lo publicado en el POE con respecto al
mencionado valor catastral. Los que conocemos el funcionamiento real de las Juntas
Municipales, sabemos que los acuerdos de los integrantes, se da por mayoria 0 consenso, sin
metodologia sustentada y en el caso de las construcciones, sin un célculo de precios unitario que

pueda rebatirla propuesta profesional de precios unitarios del ICES.
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Andlisis

Seleccion del caso Elaboracion y Respuesta Tt
y de los expertos a == €NVi0 del 1€r  mmmp al ler —p estadistico del
participar Cuestionario Cuestionario ler
cuestionario
Envié del 2do
Cuestionario
Comparacion de Analisis
Conclusiones <4— respuestasy andlisis <= estadistico del
estadistico final 2do cuestionario

Mecéanica de sondeo

Las preguntas fueron respondidas por 106 profesionales de la valoracion y sus respuestas
pueden apreciarse en la Tabla 2, donde POE VUT = la publicacién de los valores unitarios del
suelo en el Periédico Oficial del Estado de Sinaloa y POE VUC = la publicacion de los valores
unitarios de construccion en el Periddico Oficial del Estado de Sinaloa

Detalladamente esta fue la mecénica del sondeo:

En base a tu experiencia profesional en el area de la valuacién inmobiliaria, lee con cuidado las

siguientes preguntas y responde lo que consideres desde tu punto de vista. La escala de

puntuacion es de 5 Excelente a 1 Malo (excelente, muy bueno, bueno, regular y malo).

1.- ¢ Como considera que han sido las decisiones de la Junta Municipal de Catastro con respecto
a los valores catastrales?

2.-¢Como considera el valor publicado en el Periddico Oficial del Estado de Sinaloa para el valor
unitario del terreno?

3.- ¢Como consideras el valor publicado en el Periddico Oficial del Estado de Sinaloa para el
valor unitario de construccion?

4.- ;Como consideras los criterios aplicados para los deméritos de acuerdo al Instructivo de
Valuacion de Catastro?

5.- ¢, Como consideras los criterios aplicados para los incrementos de acuerdo al Instructivo de
Valuacion de Catastro?

6.- ¢, Como consideras la delimitacion de las Zonas de Valor del plano catastral, publicadas en el
Periddico Oficial del Estado de Sinaloa?

7.- ¢ Cémo consideras la delimitacion de los Tramos de Calles del plano catastral, publicadas en

el Periddico Oficial del Estado de Sinaloa?
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Tabla No. 32.-Respuestas obtenidas de los especialistas en valuacién inmobiliaria
alos cuestionarios aplicados

Calificacion / Pregunta Regular Muy Bueno | Excelente

1.-Junta Municipal de Catastro 22
2.- Publicacion POE VUT
3.- Publicacién POE VUC
4.-Criterio para Incrementos

5.- Criterio para Deméritos

6.- Delimitacién Zonas de Valor

7.- Delimitacién Tramos de Calle

X=2.147 Fuente: Elaboracion propia

Habiendo recabado toda la informacién se obtuvo una media total de 2.147, lo cual hace ver que
existe una tendencia a calificar de regular las decisiones que toma la Junta Municipal de Catastro
al realizar el proceso que se lleva a cabo y que culmina con la aprobacién de los valores
catastrales que afio con afio por medio del presidente municipal, se envian al Congreso del
Estado para su aprobacion, considerando que en esta propuesta ya se analiz6 cada componente,

entre ellos, los incrementos, deméritos, valores de zona y tramos.

El uso de Delphi, solo es apropiado para dar prioridad a criterios generales para la evaluacion de
una investigacion (Hartwich, 1998). Los resultados de la investigacion exploratoria avalan el
interés por conocer los criterios que componen al valor catastral y de qué manera, sus
componentes pudieran tener una influencia sobre cada una de sus categorias, convirtiéndose en
el motor motivacional que nos empujo a realizar una investigacion seria y conocer mediante este

estudio el grado de inequidad existente en el pago de los tributos inmaobiliarios.

3.2.- Andlisis predictivo de la situacion

3.2.1.- Variables Implicadas

Clave Catastral, Categoria, Coordenadas X, Y, Z, Valor Catastral, M? de Construccién (M2 C), M?
de Suelo (M?S), Nimero de Habitaciones (Ny), NUmero de Bafios (Ng), se procedié a desglosar
en criterios este valor catastral, obteniéndoselos siguiente: Valor Unitario de Construccion
Decreto (Vucp), Valor Unitario de Suelo Decreto (Vusp), Valor Unitario de Construccion ICES
(Vuci), Valor Unitario de Suelo Promedio (Vusp),Valor Catastral de Reposicion Nuevo (Vcrn),
Factor de Deméritos (Fp), Valor Catastral del Predio (Vce), Valor Construccion de Reposicion
Nuevo (Vcorn), Factor de Demerito a la Construccion (Foc), Valor Catastral de Construccion Neto
(Vcen), Valor Catastral Inferido (Vc)), Valor Catastral Oficial (Vco).

Categoria|M2C | M2S | Ny | N& | Vuco | Vusp | Vuer | Vuse | Vern | Fo | Ve | Veorn | Foc | Veen | Ver | Veo
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Tomando en cuenta el Valor Comercial de Suelo mas el Valor Fisico de las Construcciones, para
obtener el valor catastral, tal como lo especifican los art. 6 y 34 de la ley catastral (Ley de
Catastro del Estado de Sinaloa, 2016). Para los valores de mercado, la referencia del valor de
suelo fue tomada del Libro Verde (A.M.P.I Mazatlan, 2018). Se determind la siguiente

informacién de mercado a cada vivienda contenida en la muestra:

Valor Unitario de Suelo AMPI (Vusa), Valor Unitario de Suelo Inferido (Vusi), Valor Unitario de
Construccion (Vuc), Valor Mercado del Predio AMPI (Vuea), Valor Mercado Construccion (Vwc),
Valor Mercado de Predio Inferido (Vwei), Valor Mercado Inferido (Vw), Valor Mercado AMPI (Va).

Categoria Vusa | Vusi Vuc | Vwpa Ve Vi Vi Vva

Se trabajaron los siguientes ratios: Ratio Valor Mercado AMPI/Valor Catastral Oficial (Rvcowvma),
Ratio Valor Mercado Inferido/Valor Catastral Oficial (Rvconvwy, Ratio Valor Catastral Inferido/Valor
Catastral Oficial (Rvcivco), Ratio Valor Mercado AMPI/Valor Catastral Inferido (Rymanci), Ratio

Valor Mercado Inferido/Valor Catastral Oficial (Rvmivci).

Criterios de Ratios
Categoria | Rvcowna | Rvcovm | Rvewco | Rwwava | Rwwive

Obtenida la informacién de los criterios o variables para cada una de las viviendas de estudio, se
implementd el proceso de Metodologia Multicriterio CRITIC (Importancia de Criterios a través
de correlacién entre criterios) de (Diakoulaki et al., 1995).

3.2.2. Modelado de CRITIC+Ratio y Ratio+CRITIC

Este método acompafiado por el Ratio (IVSC, 2017),se convierte en la metodologia
Ratio+CRITIC y CRITIC+Ratio “(Aznar y Guijarro, 2012)”. pudiéndose ubicaren el terreno de los
métodos comparativos, ya que permite calcular el valor de un activo mediante el contraste con
otros activos comparables de los cuales se conocen sus caracteristicas y su valor (Aznar et al.,
2011).

Teniendo en cuenta que los métodos objetivos obtienen informacion de datos observables
(Jahan et al., 2012), teniendo caracter objetivo la base de datos, se garantiza la objetividad de
este trabajo y por ende su importancia para el resultado del proceso de Ponderacién, al no

depender de criterios subjetivos.

Para el célculo de la informacion primeramente se selecciond la categoria a valorar, tomando la
muestra adecuada, considerando que en ambas deben coincidir sus caracteristicas fisicas con
las descritas en el “Instructivo de Valuacion del Estado de Sinaloa”; asimismo que deben de

conocer los valores y cada una de las caracteristicas que los componen.
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Hecho lo anterior, se desglosa el valor catastral en los criterios a emplear para el estudio,
generando la Nueva Base de Datos (NBD); encontrandose este modelo dentro de las
metodologias basadas en la comparacién y conociendo los precios de cada una de las muestras
comparables, es viable obtener como resultado el valor sobre un sujeto de la categoria a tratar;

en nuestro caso se analizaron las categorias de vivienda catastrales M2, M3, M4, M5, M6 y M7.

Es importante tener bien definidos los criterios que se van a emplear en la comparacion, ya que
por légica cada una de las variables no puede tener la misma importancia al momento de
determinar el valor catastral, por lo tanto, es importante dar o asignar un valor objetivo al calcular

una ponderacién a cada criterio utilizado en la NBD.

Gran parte de la problemética con respecto a la valoracion de bienes inmuebles, se encuentra
en la subjetividad aplicada por los valuadores, de ahi la importancia de la objetividad en la
ponderacion, ya que en la valoracién, cuando se emiten juicios de valor, un mismo objeto pueda
ser ponderado en cada uno de sus criterios de forma distinta por un grupo de profesionales lo
que genera inconsistencias en los valores aplicados ya que, como apuntan (Yalcin y Unlii, 2017),

en mucho de los casos dependen de las preferencias de los mismos.

Otros autores (Diakoulaki et al., 1995), (Ak¢cakanat, et al., 2018)son mas exigentes en este punto
y sefialan que no debe tenerse preferencia alguna al momento de asignar un valor, en la
busqueda de obtener resultados objetivos que no tenga diferencias con el método a utilizar o con

las variables que trabajen en él.

Para evitar esa subjetividad se hace uso de la metodologia CRITIC o método Diakoulaki, cuyo
uso es recomendado para generar comparaciones realizadas sobre la base de mdltiples ratios
financieros en empresas ya que clasifica objetivamente los criterios y no de una forma subjetiva
y arbitraria (Li, et al., 2018), (Mu y Pereyra, 2017).

Esto permite poder construir puntos de referencia sobre una situaciéon financiera, permitiendo
ademas, definir objetivamente los pesos de los criterios, haciendo que los encargados de tomar
decisiones no deban decidir sobre sus preferencias (Linares, 1999); facilitando la toma de una
decision en la problemética del caso en cuestion, referida a la importancia relativa de cada criterio

y reduciendo la subjetividad.

CRITIC es aplicable en etapas de ajuste y combinada a una metodologia multicriterio, donde es
requerida la introduccion de informacién cuantitativa clara, misma que demuestra la importancia
relativa de cada uno de los criterios que nos ayudaran a tener una mejor toma de decision.

Este método se basa en andlisis de una matriz de datos, donde, se extrae toda la informacion

contenida de los criterios a evaluar (variables explicativas) (Akcakanat et al., 2018), (Jahan et al.,
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2012), (YALCIN & UNLU, 2017);con este analisis y apoyado con el ratio de valuacion se tiene la
primera forma Ratio+CRITIC. Donde cada variable explicativa se normaliza por suma, con la
finalidad de tener valores que oscilen entre 0y 1, lo que nos permitird calcular los ratios globales
de las mismas(Aznar et al., 2012) y con este ratio se calculd el valor por variable del sujeto en

cuestion.

Este método estd basado en el enfoque de la desviacidon estdndar (Jahan et al., 2012), asi que
posteriormente se calcula la desviacidn estandar a cada variable y con su resultado, se calcula
el Coeficiente de Correlacion, usado cominmente para medir la dependencia entre dos variables
(Jahan etal.,, 2012) y posteriormente se calculan los coeficientes de correlacion entre las

variables.

La desviacion estandar y el coeficiente de correlaciébn de Pearson, nos daran la informacién
necesaria para obtener la ponderaciéon (W) de cada una de las variables explicativas utilizando

la siguiente expresion y al final normalizando las mismas.
m
W;=oj- Z(l —rjr) (1)
k=1

Como se coment6 anteriormente, este método es comparativo y en nuestro caso tiene como
caracteristica que toda la informacion referida a las ponderaciones y el valor a calcular se
obtienen de la base de datos de los inmuebles registrados con caracteristicas similares (Roca,
1986).

La informacion utilizada proviene de la BD de catastro y del libro verde (A.M.P.I Mazatlan, 2018),
de esta manera se tiene una BD comparable donde se conoce, el valor tal como se ha registrado
y una serie de datos para las variables que comprenden el total de la informacién, generando
una matriz; toda esta informacién es necesaria para calcular las ponderaciones y el valor de un
inmueble, paso importante para llegar al cumplimiento del objetivo de nuestro estudio, la
inequidad del valor catastral. De esta manera, habiendo obtenido las ponderaciones y usando el
valor de los ratios calculado por variable, se obtiene el valor del o los sujetos en cuestion. A este

procedimiento se le conoce como Ratio+CRITIC.
Ve = Wy X Spyg + Wiy X Sgpyp + o wyp X Spyy (2)

Donde V es el valor del sujeto, wyicorresponde al valor del peso de la variable, $rvi se refiera al

valor en $MXN obtenido del ratio de la variable.

De la misma manera que el proceso anterior haciendo uso de la desviacion estandar y del
coeficiente de correlacién, se obtienen los pesos de cada variable mediante la ecuacion (1), para
posteriormente obtener la ponderacion individual de cada comparable establecida en la NBD, asi

tendremos un peso individual por cada inmueble.
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We = Wy X fnvl + Wy X fnvZ + o Wyep X fnvn (3)

Donde W corresponde al peso del comparable, w,. se refiere al peso de la variable del
comparable y f,y es el factor normalizado de la variable.

De esta manera conociendo los precios de los comparables y los pesos de los mismos se obtiene
el ratio global, mismo que nos servir4 para calcular el valor de cada inmueble seleccionado como
sujeto de obtencion de valor. Conforme a lo establecido por (Aznar y Guijarro, 2012), utilizando
el ratio global multiplicandolo por la ponderacion individual del inmueble se obtiene su valor.
Este proceso es conocido como CRITIC+Ratio.

3.2.3.- Analisis de la distribucion espacial de las diferentes categorias de construccién de
los inmuebles en la ciudad de estudio.

Para efectos de nuestro trabajo, entenderemos por andlisis espacial, el proceso cognoscitivo que
consiste en distinguir y separar las diferentes caracteristicas de un conjunto de datos plasmados
en un mapa que nos permita conocer cada una de las partes que lo conforman; es asi, que el
andlisis espacial se centra en el estudio individual de los componentes del espacio, ya que con
esto se definen los elementos que lo constituyen y con ellos es posible deducir la forma en como
estos se comportan en determinadas condiciones (Madrid & Ortiz, 2005).

Para realizar este andlisis, es necesario contar con un espacio geogréafico definido y la
informacion (datos) que nos proporcione, para asi poder hacer uso de las herramientas técnicas
necesarias para dicho andlisis como lo son: técnicas -cualitativas y cuantitativas,

representaciones graficas, y el uso de sistemas de informacién geografica.

Primeramente debemos de reconocer el area a estudiar, la cual es la ciudad de Mazatlan,
Sinaloa, México, misma que cuenta con una superficie de 3,068 km?y un area urbana de 78.95
km?2, su poblacién es de 502,547 habitantes segun datos de (INEGI,2017), asi mismo el Instituto
Nacional de Estadistica y Geografia informa que se cuenta con 146,636 viviendas habitadas,
mismas que se encuentran distribuidas en 187 fraccionamientos, 141 colonias, 5 unidades

habitacionales, con un total de 334 asentamientos regulares (PDDUCM,2013).

Hay que hacer notar que, en el parque inmobiliario del municipio de Mazatlan, Sinaloa, se
encuentran contenidas todas las categorias catastrales que forman parte del Instructivo de
valuacion del Estado de Sinaloa, de acuerdo a la informacion sefialada en el parrafo anterior con
datos vectoriales del (INEGI, 2015)

Las muestras recolectadas desde la base de datos del ICES, fueron 176 viviendas para cada una

de las categorias catastrales de vivienda M2 a M7, siendo estas un total de 1056 viviendas
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recolectadas, las cuales estan distribuidas por las Colonias (barrios) y fraccionamientos de esta

ciudad.

El analisis espacial estudiado, lo presentamos mediante los mapas siguientes: el primero
conteniendo todas las Colonias o barrios y Fraccionamientos que existen en la ciudad de
Mazatlan Imagen 13, el segundo que muestra la distribucién espacial de las categorias de
vivienda de Moderna 2 (M2) a Moderna 7 (M7) Imagen 14.

Finalmente, se muestran 6 (seis) mapas, imagen 15 a la imagen 20, que contienen la distribucion
espacial de cada una de las categorias de las categorias y se detallan las colonias o

fraccionamientos en las que se encuentran.
Imagen 13
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A Mapa que muestra las colonias (Barrios) en la Ciudad de Mazatlan, L
Sinaloa, México.
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Fuente: Elaboracion propia
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Imagen 14
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Enseguida, se muestra la distribucion de las viviendas seleccionadas, de acuerdo a la categoria
a que les corresponde. Tal es el caso de la categoria catastral M2, de todas las categorias de
vivienda esta es la mas econdmica y las muestras seleccionadas esta categoria se encuentran

en las siguientes colonias (ver imagen 15):

Alarcoén El Conchi Lazaro Cardenas Pueblo Nuevo Toreo
Ampl. Valles del Ejido El Paraiso Lopez Mateos Puertas del Sol Valle Bonito
Arboledas INVIES Esperanza Los Magueyes Real del Valle  Valle del Ejido
Azteca Flores Magon Mazatlan 1 Real Pacifico Vistas del Mar
Benito Juarez Francisco Villa Morelos Renato Vega
Cerro del Vigia Hacienda de Urias Olimpica Sébalo Country
Colosio Si Jabalies Playa Sur San Francisco
Ejidal Jaripillo Pradera Dorada Sanchez Celis
Ejidal Francisco Villa La Campifia Pradera Dorada Santa Fe

Imagen 15
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De la misma forma que la categoria M2, tenemos las colonias en las cuales encontramos

viviendas correspondientes a la categoria catastral de vivienda M3 correspondientes a un nivel

medio bajo.

Benito Juarez
Brisas del Mar
Centro de |la
Ciudad

Cerro del Vigia
Ejidal  Francisco
Villa

Ferrocarrilera
Fuentes del Valle

2580000

2575000

2570000
1

2565000

2560000

¢ Independencia e Misiones 2000

e Insurgentes e Olimpica

e Jabalies o Palos Prietos

o Jaripillo e Playa Azul

e Lazaro Cardenas e Playas del Sur

o Libertad ¢ Real del valle

e Lomasde ¢ Rincén de las
Mazatlan Plazas

e Lomas del Mar e San Francisco

Imagen 16
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T
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T
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2565000

T
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Para la categoria M4 las viviendas deberian ser ubicadas en colonias de nivel medio a alto, y es

por esto que las colonias que contienen viviendas con la categoria catastral M4 son:

e Azul Pacifico e Francisco Villa e Lomas del Mar
¢ Benito Juéarez ¢ Gaviotas ¢ Marina Garden
¢ Bosque de la Ciudad ¢ Hacienda del e Marina Mazatlan
e Centro de la Ciudad Seminario ¢ Palos Prietos
e Cerro del Vigia ¢ Independencia ¢ Playa del Sol
e El Cid « Infonavit Playas ¢ Playas del Sur
e El Secreto e La Joya « Portal de los Olivos
e El Toreo e L4zaro Céardenas ¢ Punta Diamante
e Ferrocarrilera e Lomas de Mazatlan ¢ Quinta Real
Imagen 17
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Como se puede observar en la siguiente imagen, esta categoria catastral de vivienda de igual
forma que la anterior transita en colonias de nivel medio a alto y estas son las colonias que

contienen viviendas con categoria M5.

e Antiguo Aeropuerto e El Toreo e Palos Prietos e Sabalo Country
e Azul Pacifico e Gaviotas e Playas del Sur ¢ Villa Marina
e Cerro del Vigia e Lomas de Mazatlan e Punta Diamante
e EICid e Marina Mazatlan e Quinta Real
e ElDorado ¢ Mediterraneo ¢ Rincoén de las Plazas
Imagen 18
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El caso de la categoria catastral M6 tiende a ubicarse en colonia con tendencia a un nivel alto
aun que se puede observar que se encuentran también en colonias de nivel medio a bajo como

lo es el centro de la ciudad. Las colonias con esta categoria son:

e Sabalo Country e Marina Mazatlan e Centro de la e El Dorado
e Ferrocarrilera e Alameda Ciudad e ElToreo
o Palos Prietos e EICid e Lomas de
e Marina el Cid Mazatlan

Imagen 19
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La categoria catastral M7 es la mas costosa de la lista de categorias catastrales ya que esta se
refiere a viviendas de nivel alto debido a sus caracteristicas constructivas y a la zona donde se

encuentran ubicadas. Las colonias donde se encuentran estas viviendas son las siguientes.

Palos Prietos Brisas del Mar Flamingos Gaviotas
Ferrocarrilera Sabalo Country Playa Sur El Dorado
Cerro del Vigia Palmas del Sol Centro de la Ciudad
Marina el Cid Telleria Lomas de Mazatlan
Imagen 20
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3.2.4. Andlisis de la distribucién espacial de precios por colonia (barrio) en cada categoria

segun Catastro y AMPI.

De la misma forma como se analiz6 en el apartado anterior, de realizé el estudio espacial de los

valores en $MXN por colonia referida a las diferentes categorias catastrales establecidas en el

Instructivo de Valuacion, como se muestra en las imagenes 21 a 32.

Imagen 21

Mapa que muestra los rangos del valor catastral en $MXN, en las colonias
(barrios) de la ciudad de Mazatlan, en la categoria catastral de vivienda
M2.

sy Kilometers
0051 2 3 4

CATEGORIA CATASTRAL M2 [ ] $1,500,000.01 - $1,750,000.00 $3,500,000.01 - $3,750,000.00

Valor_Catastral_Oficial [ 7] $1,750,000.01 - $2,000,000.00 [ | $3,750,000.01 - $4,000,000.00
I 575,960.00 - $250,000.00 [ ] $2,000,000.01 - $2,250,000.00 [ | $4,000,000.01 - $4,250,000.00
I $250,000.01 - $500,000.00 [ $2,250,000.01 - $2,500,000.00 [ | $4,250,000.01 - $4,500,000.00
I $500,000.01 - $750,000.00 | ] $2,500,000.01 - $2,750,000.00 [ $4,500,000.01 - $4,750,000.00

I $750,000.01-$1,000,000.00 | | $2,750,000.01 - $3,000,000.00 [ $4,750,000.01 - $5,000,000.00

[ $1,000,000.01 - $1,250,000.00 | | $3,000,000.01 - $3,250,000.00 [ $5,000,000.01 - $5,250,000.00

[ $1,250,000.01 - $1,500,000.00 | | $3,250,000.01 - $3,500,000.00 [ $5,250,000.01 - $5,500,000.00
Fuente: Elaboracion propia.
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Imagen 22

Mapa que muestra los rangos del valor comercial o de mercado segun la informacion
del libro verde de la AMPI en $MXN, en las colonias (barrios) de la ciudad de Mazatlan,
referidas a la cateqoria catastral de vivienda M2.

s Kilometers
0051 2 3 4

VALOR COMERCIAL AMPI M2 | | $600,000.01 - $800,000.00 [ | $1,600,000.01 - $1,800,000.00

VMA | ] $800,000.01 - $1,000,000.00 [HMl $1,800,000.01 - $2,000,000.00
I s139.343.66 - $200,000.00 ] $1,000,000.01 - $1,200,000.00 [JIl $2.000,000.01 - $2,200,000.00
I $200,000.01 - $400,000.00 | ] $1,200,000.01 - $1,400,000.00 [JJll $2.200,000.01 - $2,400,000.00
$400,000.01 - $600,000.00 [ ] $1,400,000.01 - $1,600,000.00

Fuente: Elaboracion propia.
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Imagen 23

Mapa que muestra los rangos del valor catastral en $MXN, en las colonias (barrios) de
la ciudad de Mazatlan, en la categoria catastral de vivienda M3.
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CATEGORIA CATASTRAL M3 | | $3,300,000.01
Valor_Catastral_Oficial [ $3,850,000.01
B s28,231.40 - $550,000.00 [ ] $4,400,000.01
B $550,000.01-$1,100,000.00 | | $4,950,000.01
I $1,100,000.01 - $1,650,000.00 | | $5,500,000.01
I $1,650,000.01 - $2,200,000.00 | | $6,050,000.01
I $2,200,000.01 - $2,750,000.00 | | $6,600,000.01
$2,750,000.01 - $3,300,000.00 | | $7,150,000.01
Fuente: Elaboracién propia.

&
A

&

A
X

-$3,850,000.00 | | $7,700,000.01 - $8,250,000.00
-$4,400,000.00 | | $8,250,000.01 - $8,800,000.00
-$4,950,000.00 | | $8,800,000.01 - $9,350,000.00
-$5,500,000.00 || $9,350,000.01 - $9,900,000.00
-$6,050,000.00 || $9,900,000.01 - $10,450,000.00
-$6,600,000.00 || $10,450,000.01 - $11,000,000.00
-$7,150,000.00 [ ] $11,000,000.01 - $11,550,000.00
-$7,700,000.00 [0 $11,550,000.01 - $12,100,000.00
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Imagen 24

Mapa que muestra los rangos del valor comercial o de mercado segun la informacién del
libro verde de la AMPI en $MXN, en las colonias (barrios) de la ciudad de Mazatlan,
referidas a la categoria catastral de vivienda M3.

e Kilometers
0051 2 3 4

VALOR COMERCIAL AMPI M3 $1,200,000.01 - $1,600,000.00 || $3,200,000.01 - $3,600,000.00

VMA ! $1,600,000.01 - $2,000,000.00 [ $3,600,000.01 - $4,000,000.00
I 5233,003.05 - $400,000.00 | 1$2,000,000.01 - $2,400,000.00 [l $4,000,000.01 - $4,400,000.00
[ $400,000.01 - $800,000.00 $2,400,000.01 - $2,800,000.00 [l $4.400,000.01 - $4,800,000.00

777 $800,000.01-$1,200,00000 | | $2:800,000.01 - $3,200,000.00

Fuente: Elaboracién propia.
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Imagen 25

Mapa que muestra los rangos del valor catastral en $MXN, en las colonias (barrios) de

la ciudad de Mazatlan, en la categoria catastral de vivienda M4.

sy Kilometers
00.51 2 3 4

CATEGORIA CATASTRAL M4 $1,800,000.01

Valor_Catastral_Oficial
B 529748658 - $300,000.00
I $300,000.01 - $600,000.00
I $600,000.01 - $900,000.00
I $900,000.01 - $1,200,000.00
I $1,200,000.01 - $1,500,000.00
777 $1,500,000.01 - $1,800,000.00
Fuente: Elaboracion propia.

[ $2,100,000.01
|| $2,400,000.01
"] $2,700,000.01
] $3,000,000.01
] $3,300,000.01
| $3,600,000.01
"] $3,900,000.01

-$2,100,000.00 || $4,200,000.01 - $4,500,000.00
-$2,400,000.00 || $4,500,000.01 - $4,800,000.00
-$2,700,000.00 || $4,800,000.01 - $5,100,000.00
-$3,000,000.00 || $5,100,000.01 - $5,400,000.00
-$3,300,000.00 [ $5,400,000.01 - $5,700,000.00
-$3,600,000.00 [ $5,700,000.01 - $6,000,000.00
-$3,900,000.00 [ ] $6,000,000.01 - $6,300,000.00
- $4,200,000.00 [ $6,300,000.01 - $6,600,000.00
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Imagen 26

Mapa que muestra los rangos del valor comercial o de mercado segun la informacién del
libro verde de la AMPI en $MXN, en las colonias (barrios) de la ciudad de Mazatlan,
referidas a la categoria catastral de vivienda M4.

s Kilometers
00.51 2 3 4

VALOR COMERCIAL AMPI M4 | | $1,950,000.01 - $2,600,000.00 | | $5,200,000.01 - $5,850,000.00
VMA || $2,600,000.01 - $3,250,000.00 I $5,850,000.01 - $6,500,000.00
B s427,871.79 - $650,000.00 | $3,250,000.01 - $3,900,000.00 [l $6,500,000.01 - $7,150,000.00
[ $650,000.01 - $1,300,00000 | | $3,900,000.01 - $4,550,000.00 [Jll $7.150.000.01 - $7,800,000.00
| $1,300,000.01-$1,950,000.00 | | $4,550,000.01 - $5,200,000.00

Fuente: Elaboracion propia.
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Imagen 27

Mapa que muestra los rangos del valor catastral en $MXN, en las colonias (barrios) de
la ciudad de Mazatlan, en la categoria catastral de vivienda M5.

O mmm Kilometers
0051 2 3 4

CATEGORIA CATASTRAL M5 | $2,080,000.01 - $2,340,000.00 | | $4,160,000.01 - $4,420,000.00
Valor_Catastral_Oficial " ]$2,340,000.01 - $2,600,000.00 | | $4,420,000.01 - $4,680,000.00
B s627,911.95 - $780,000.00 | $2,600,000.01 - $2,860,000.00 || $4,680,000.01 - $4,940,000.00
B 5780,000.01 -$1,040,00000 | | $2,860,000.01 - $3,120,000.00 || $4,940,000.01 - $5,200,000.00
B $1,040,000.01 - $1,300,000.00 | | $3,120,000.01 - $3,380,000.00 || $5,200,000.01 - $5,460,000.00
I $1,300,000.01 - $1,560,000.00 | | $3,380,000.01 - $3,640,000.00 || $5,460,000.01 - $5,720,000.00
[ $1,560,000.01 - $1,820,000.00 | | $3,640,000.01 - $3,900,000.00 /"] $5,720,000.01 - $5,980,000.00

I $1,820,000.01 - $2,080,000.00 $3,900,000.01 - $4,160,000.00 [ $5,980,000.01 - $6,240,000.00
Fuente: Elaboracién propia.
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Imagen 28

Mapa que muestra los rangos del valor comercial o de mercado segun la informacion del
libro verde de la AMPI en $MXN, en las colonias (barrios) de la ciudad de Mazatlan,

referidas a la categoria catastral de vivienda M5.

s Kilometers
0051 2 3 4

VALOR COMERCIAL AMPI M5 || $2,250,000.01
VMA | $3,000,000.01
B $537,253.74 - $750,000.00 | 1$3,750,000.01
[ $750,000.01 - $1,500,000.00 | | $4,500,000.01
7771 $1,500,000.01 - $2,250,000.00 | | $5,250,000.01

Fuente: Elaboracién propia.

- $3,000,000.00 l:’ $6,000,000.01
- $3,750,000.00 - $6,750,000.01
- $4,500,000.00 - $7,500,000.01
- $5,250,000.00 - $8,250,000.01

- $6,000,000.00

- $6,750,000.00
- $7,500,000.00
- $8,250,000.00
- $9,000,000.00

191



Imagen 29

Mapa que muestra los rangos del valor catastral en $MXN, en las colonias (barrios) de
la ciudad de Mazatlan, en la categoria catastral de vivienda M6.

e mmmm Kilometers
00.51 2 3 4

CATEGORIA CATASTRAL M6 || $7,500,000.01-$8,750,000.00 | | $17,500,000.01 - $18,750,000.00
Valor_Catastral_Oficial | ] $8,750,000.01 - $10,000,000.00 | | $18,750,000.01 - $20,000,000.00
I s611,22800-$1,25000000 || $10,000,000.01 - $11,250,000.00 || $20,000,000.01 - $21,250,000.00
I $1,250,000.01-$2,500,00000 | | $11,250,000.01 - $12,500,000.00 | | $21,250,000.01 - $22,500,000.00
[ $2,500,000.01 - $3,750,00000 | | $12,500,000.01 - $13,750,000.00 || $22,500,000.01 - $23,750,000.00
[ $3,750,000.01 - $5,000,000.00 | | $13,750,000.01 - $15,000,000.00 [ $23,750,000.01 - $25,000,000.00
[ $5,000,000.01 - $6,250,000.00 | | $15,000,000.01 - $16,250,000.00 [ $25,000,000.01 - $26,250,000.00
[ $6,250,000.01-$7,500,00000 | | $16,250,000.01 - $17,500,000.00 [FN $26,250,000.01 - $27,500,000.00

Fuente: Elaboracién propia.
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Imagen 30

Mapa que muestra los rangos del valor comercial o de mercado segun la informacién
del libro verde de la AMPI en $SMXN, en las colonias (barrios) de la ciudad de Mazatlan,
referidas a la categoria catastral de vivienda M6.

e Kilometers
00.51 2 3 4

VALOR COMERCIAL AMPI M6 | | $2,600,000.01 - $3,250,000.00 || $5,850,000.01 - $6,500,000.00
VMA $3,250,000.01 - $3,900,000.00 [ $6,500,000.01 - $7,150,000.00

B s567.056.05-$1,300,000.00 | | $3,900,000.01 - $4,550,000.00 [ $7.150,000.01 - $7,800,000.00
I $1,300,000.01 - $1,950,000.00 $4,550,000.01 - $5,200,000.00 [l $7,800,000.01 - $8,450,000.00
| ]$1,950,000.01-$2,600,000.00 | | $5200,000.01 - $5,850,000.00

Fuente: Elaboracidn propia.
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Imagen 31

Mapa que muestra los rangos del valor catastral en $MXN, en las colonias (barrios)
de la ciudad de Mazatlan, en la categoria catastral de vivienda M7.

e Kilometers
00.51 2 3 4

CATEGORIA CATASTRAL M7 || $6,600,000.01 - $7,700,000.00 | | $15,400,000.01 - $16,500,000.00
Valor_Catastral_Oficial [ ] $7,700,000.01 - $8,800,00000 | | $16,500,000.01 - $17,600,000.00
B s398,877.45-$1,100,00000 [ $8,800,000.01 - $9,900,000.00 [ | $17,600,000.01 - $18,700,000.00
I 51,100,000.01 - $2,200,000.00 | | $9,900,000.01 - $11,000,000.00 [ | $18,700,000.01 - $19,800,000.00
I 52,200,000.01 - $3,300,000.00 | | $11,000,000.01 - $12,100,000.00 || $19,800,000.01 - $20,900,000.00
I $3,300,000.01 - $4,400,000.00 | | $12,100,000.01 - $13,200,000.00 [ $20,900,000.01 - $22,000,000.00
I $4,400,000.01 - $5,500,000.00 | | $13,200,000.01 - $14,300,000.00 I $22,000,000.01 - $23,100,000.00
[ $5,500,000.01 - $6,600,000.00 | | $14,300,000.01 - $15,400,000.00 [ $23,100,000.01 - $24,200,000.00

Fuente: Elaboracidn propia.
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Imagen 32

Mapa que muestra los rangos del valor comercial o de mercado segun la informacion
del libro verde de la AMPI en $MXN, en las colonias (barrios) de la ciudad de Mazatlan,

referidas a la categoria catastral de vivienda M7.

s Kilometers
0051 2 3 4

VALOR COMERCIAL AMPI M7 | | $2,183,350.05 - $2,481,993.59 || $5,051,697.63 - $6,233,441.73
VMA $2,481,993.60 - $2,956,611.92 [ $6,233,441.74 - $8,513,001.36

B 528663524 -$1219671.94 | | $2,956,611.93-$3,533,112.65 [ $8.513,001.37 - $14,585,371.35
P $1,219,671.95-$1,730,169.11 | | $3,533,112.66 - $4,129,675.56 [ $14.585,371.36 - $21,627,288.86

1 $1,730,169.12-$2,183,350.04 | | $4,129,675.57 - $5,051,697.62

Fuente: Elaboracion propia.
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Como se puede notar a simple vista en cada una de las imagenes previamente presentadas, los

rangos de valor encontrados por colonia varian considerablemente entre el catastro y el mercado.

Para observar directamente estas inconsistencias en la muestra seleccionada que terminan
acarreando un problema a los contribuyentes, se utilizé el método del ratio, el cual consiste en la

razon del valor catastral oficial y el valor de mercado segun datos de la AMPI.

3.2.5.- Andlisis de la interseccion (traslapes) de categorias catastrales en las colonias
(barrios de la ciudad.

Analizando la ubicacion de las viviendas obtenidas como muestra de este estudio, muchas de
ellas comparten espacialmente un lugar cercano dentro de la colonia (barrio), aun cuando son
viviendas de categorias diferentes; por ejemplo, cuando una vivienda con categoria M2 puede
ubicarse cerca de una vivienda categoria con M7, esto hace llegar a pensar la posible existencia
de errores en los registros manuales que se hacen en el ICES o incluso, un posible conflicto de

interés que hace que esos registros lleguen a estar tan desiguales.

Asi como se encuentran situaciones como la mencionada en el parrafo anterior, la serie de
imagenes que se muestran, tienen un contenido similar para las diversas categorias en las
diferentes zonas de la ciudad de Mazatlan, generandose intersecciones (traslapes) en una o mas
colonias ver imagenes 33 a 47. Esto significa que no existen zonas con categorias catastrales
Unicas, sino que se observa la coexistencia en la misma zona categorias de vivienda de los
diversos niveles sociales debido a la real existencia de ello o las causas ya mencionadas.

Veamos estas imagenes:

196



Imagen 33

Mapa que muestra el traslape entre categorias catastrales de vivienda M2 y M3 en las
colonias (Barrios) en Mazatlan.

Colonias (barrios) que
contienen viviendas
tipo:

M2 L
M3 O

Traslape | LL i

Kilometers

0051 2 3 4

Fuente: Elaboracion propia.
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Imagen 34

Mapa que muestra el traslape entre categorias catastrales de vivienda M2 y M4 en las
colonias (Barrios) en Mazatlan.

Colonias (barrios) que
contienen viviendas
tipo:

M2 |
M4 .
Traslape .

s Kilometers
00.51 2 3 4

Fuente: Elaboracion propia.
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Imagen 35

Mapa que muestra el traslape entre categorias catastrales de vivienda M2 y M5 en las
colonias (Barrios) en Mazatlan.

Colonias (barrios) que
contienen viviendas
tipo:

M2 |
M5 [
Traslape .

Kilometers

00.51 2 3 4

Fuente: Elaboracion propia.
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Imagen 36

Mapa que muestra el traslape entre categorias catastrales de vivienda M2 y M6 en las
colonias (Barrios) en Mazatlan.

Colonias (barrios) que
contienen viviendas
tipo:

M2 ]
M6
Traslape .

ey mm Kilometers
00.51 2 3 4

Fuente: Elaboracion propia.
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Imagen 37

Mapa gue muestra el traslape entre categorias catastrales de vivienda M2 y M7 en las
colonias (Barrios) en Mazatlan.

Colonias (barrios) que
contienen viviendas
tipo:

M2 H
M7 B
Traslape .

Kilometers

00.51 2 3 4

Fuente: Elaboracion propia.
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Imagen 38

Mapa que muestra el traslape entre categorias catastrales de vivienda M3 y M4 en las

colonias (Barrios) en Mazatlan.

Colonias (barrios) que
contienen viviendas

tipo:
Traslape

M3
M4

e Kilometers

00.51

3

2

Fuente: Elaboracioén propia.
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Imagen 39

Mapa que muestra el traslape entre categorias catastrales de vivienda M3 y M5 en las
colonias (Barrios) en Mazatlan.

Colonias (barrios) que
contienen viviendas
tipo:

M3 H
M5 .
Traslape .

Kilometers

0051 2 3 4

Fuente: Elaboracion propia.
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Imagen 40

Mapa que muestra el traslape entre categorias catastrales de vivienda M3 y M6 en
las colonias (Barrios) en Mazatlan.

Colonias (barrios) que
contienen viviendas
tipo:

M3 [ |

M6

Traslape [

Kilometers

0051 2 3 4

Fuente: Elaboracion propia.
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Imagen 41

Mapa que muestra el traslape entre categorias catastrales de vivienda M3 y M7 en las

colonias (Barrios) en Mazatlan.

Colonias (barrios) que
contienen viviendas
tipo:

M3 H
M7 .
Traslape .

e Kilometers
00.51 2 3 4

Fuente: Elaboracion propia.
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Imagen 42

Mapa que muestra el traslape entre categorias catastrales de vivienda M4 y M5 en las
colonias (Barrios) en Mazatlan.

Colonias (barrios) que
contienen viviendas
tipo:

M4 B
M5 |
Traslape .

s Kilometers
0051 2 3 4

Fuente: Elaboracién propia.
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Imagen 43

Mapa que muestra el traslape entre categorias catastrales de vivienda M4 y M6 en las
colonias (Barrios) en Mazatlan.

Colonias (barrios) que
contienen viviendas
tipo:

M4 |
M6
Traslape .

e Kilometers
00.51 2 3 4

Fuente: Elaboracion propia.
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Imagen 44

Mapa que muestra el traslape entre categorias catastrales de vivienda M4 y M7 en las
colonias (Barrios) en Mazatlan.

Colonias (barrios) que
contienen viviendas
tipo:

M4 I.
M7 Il
Traslape .

e Kilometers
00.51 2 3 4

Fuente: Elaboracion propia.
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Imagen 45

Mapa que muestra el traslape entre categorias catastrales de vivienda M5 y M6 en las
colonias (Barrios) en Mazatlan.

N

% S
-
.s.-:—.*_

Colonias (barrios) que
contienen viviendas
tipo:

M5 B
M6
Traslape [

e Kilometers
0051 2 3 4

Fuente: Elaboracion propia.
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Imagen 46

Mapa que muestra el traslape entre categorias catastrales de vivienda M5 y M7 en las

colonias (Barrios) en Mazatlan.

Colonias (barrios) que
contienen viviendas
tipo:

M5

M7

Traslape .

ey mm Kilometers
00.51 2 3 4

Fuente: Elaboracion propia.
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Imagen 47

Mapa que muestra el traslape entre categorias catastrales de vivienda M6 y M7 en las
colonias (Barrios) en Mazatlan.

9 > . i ’\. \' - )
SRS ’
Colonias (barrios) que ’ ’\,“ Jﬁ\' ,& <

contienen viviendas J}/ %
tipo: ‘ (
7 ' LF
M6
M7
Traslape

e Kilometers
00.51 2 3 4

Fuente: Elaboracién propia.
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3.3.-Resultados y Discusién

3.3.1.-Técnica DELPHI

Como apuntamos anteriormente, se realizaron dos encuestas a expertos en valoracion
inmobiliaria, y se obtuvieron porcentajes de los resultados de las mismas, asi como a la
moda a los criterios de valoracion, la cual oscilo entre malo y regular (cuatro y tres

preguntas) como se muestra en la tabla siguiente:

Tabla No. 33.- Relacion en % de respuestas obtenidas de los especialistas en valuacion
inmobiliaria a los cuestionarios aplicados

Calificacion / Pregunta Regular Excelente

1.-Junta Municipal de Catastro

2.- Publicaciéon POES VUT

3.- Publicacién POES VUC

4.-Criterio para Incrementos

5.- Criterio para Deméritos

6.- Delimitacién Zonas de Valor

7.- Delimitacién Tramos de Calle

Fuente: Elaboracion propia

Aunque esta técnica es exploratoria y con poca informacién estadistica relevante,
adquiere importancia para nuestro estudio debido a la calidad profesional de los
encuestados, ya que el resultado obtenido nos muestra, en resumen, la opinion de los
expertos (Varela et al., 2012), en donde aproximadamente en un 70% hay coincidencia
en las respuestas, ubicAndose éstas entre los valores malo y regular sobre la

problematica en cuestion.

3.3.2.- Ratios de Valores Catastrales vs Mercado AMPI.

En los estudios que se realizan a las finanzas de las empresas, se muestra la situacion financiera
de la empresa en base a la informacién contable de la misma, empleando técnicas o métodos
gue nos proporcionen las herramientas para dicho analisis. Es por eso que una de las
metodologias mas usadas en contabilidad para el analisis financiero es el empleo de “ratios” ya
gue estos representan un indice, relacion, cociente o razon, entre dos magnitudes o cuentas ya
determinadas (Sanz, 2011)

En la ciudad de Mazatlan, se encuentra heterogéneo el contexto de precios habitacionales, ya

que hay una mezcla de calidades constructivas en los diferentes sectores de la ciudad. Debido
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al marco en el que se encuadra este estudio, es necesario conocer el comportamiento que tienen
los valores catastrales en las diferentes categorias de vivienda descritas en el instructivo de
valoracién del Estado de Sinaloa, para esto se hace uso de la metodologia del ratio lo que nos

permite analizar la realidad existente entre el catastro y el mercado.

Para lo anterior, se toma como limite superior de referencia a los valores que el mercado arroje;
este método proporcionara informacion que ayudara a comprender la consistencia que tienen y
cdmo se encuentran en la realidad proporcionados estos valores, que han funcionado como

referencia para distintas situaciones.

Para el caso de las categorias catastrales de vivienda de las 1056 muestras de tomaron 26

viviendas por categoria para generar este analisis.

Es por eso que se buscé conocer la consistencia que existe entre el valor catastral oficial sobre
el valor de mercado AMPI para cada categoria catastral de vivienda seleccionada en el estudio.

VCO

Rc= ——
= vma

Asi mismo se analizaron de ratios de consistencia entre los valores obtenidos por el modelo Ratio
+ CRITIC y CRITIC + Ratio sobre el valor de mercado AMPI.

Para cada categoria catastral de vivienda se tuvo una muestra de 176 viviendas, de las cuales
se seleccionaron 26 viviendas al azar, de las cuales se analizo el ratio de consistencia entre el
valor registrado oficialmente en catastro contra el valor de mercado inferido por la informacion
que establece el AMPI en su libro verde. Para lo cual tenemos la siguiente informacién para cada

categoria catastral de vivienda.

Tomando en cuenta lo analizado por (Vila | Vila, 1992), donde comenta que la arbitrariedad en
el cobro del impuesto inmobiliario puede ser debido a multiples causas, pero todo dependera del
Ratio de Valoracion, el cual mide la proporcionalidad existente entre el valor catastral y el valor

de mercado y el tipo nominal al cual el inmueble es gravado.

Tal es el caso de la categoria catastral de vivienda M2 donde, el valor médximo encontrado para
el ratio VCO/VMA fue de 1.14 para el valor méximo, el valor minimo fue 0.24 y su media fue 0.56,
de esta forma encontramos que existe una gran variacion entre el valor registrado en catastro y
el valor de mercado AMPI. Si bien se puede observar en la gréafica 1, la dispersion en los valores
obtenidos con una desviacion tipica de 0.21, donde se aprecia a simple vista la inexistencia de

la consistencia entre los ratios de precios registrados y los obtenidos con la informacion del AMPI.
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Grafica 1.- Categoria M2
RVCO/VMA
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Para la muestra utilizada en la categoria catastral de vivienda M3, se encontr6 el valor del ratio
de 1.02 como el més alto, 0.16 como el méas bajo y de 0.60 el valor promedio de estos ratios. De
la misma manera que en la categoria catastral de vivienda M2, se puede observar a simple vista
una gran falta de coherencia de esta ratio con respecto a cada vivienda ya que existe una
dispersién en los precios con una desviacion tipica de 0.24 y esta se demuestra en la gréafica 2.

Grafica 2.- Categoria M3
RVCO/VMA
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En la categoria catastral de vivienda M4, Grafica 3, tendremos como valor maximo 2.84, un valor
minimo de 0.27 y una media de 0.78 para los ratios obtenidos en esta categoria, como es de

esperarse, se encuentra una notoria variacion entre los valores obtenidos para cada vivienda

214



seleccionada, ya que se tiene una desviacion tipica de 0.58, continuando con esa falta de

consistencia que es de esperarse debido a los resultados obtenidos en las categorias anteriores.

Grafica 3.- Categoria M4
RVCO/VMA
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Con respecto a la categoria catastral de vivienda M5, tenemos un valor maximo 3.57, un valor
minimo 0.23, un valor medio se tiene 0.80 y una desviacion tipica de 0.68 se puede apreciar el
comportamiento similar que en el de las otras categorias catastrales donde se encuentran
variaciones en los valores de los ratios calculados para esta categoria, de modo que aln se

encuentra esa falta de consistencia entre el valor catastral oficial y el valor de mercado AMPI.
Se puede analizar la Gréfica 4, para asi comprobar directamente esa dispersién que existe entre

valores y comenzar a cuestionar que es lo que esta sucediendo.

Gragica 4.- Categoria M5
RVCO/VMA
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En la categoria catastral de vivienda M6, se ve un comportamiento similar que las demas
categorias, ya gque se tiene un valor maximo de 2.31, un minimo de 0.49, una media de 0.85 y
una desviacion tipica de 0.36, donde se observa en la Grafica 5, que sigue sin existir una
congruencia entre los valores ya que se exhibe una discrepancia en los valores de los ratios

calculados.

Grafica 5.- Categoria M6
RVCO/VMA
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En esta categoria M7, que es la que representa a las viviendas de mas alto nivel econémico, se
tiene un valor maximo de 1.31, un valor minimo de 0.41, un valor medio de 0.74 y una
desviacién tipica de 0.23, aun con estos valores limite, tenemos el mismo
comportamiento en todas las categorias catastrales de vivienda, donde no se tiene una

congruencia entre el valor registrado en catastro vs el valor de mercado AMPI.

Grafica 6.- Categoria M7
RVCO/VMA
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Como se ha podido constatar con la informacion presentada, las diferencias entre los ratios de
valores catastrales y de mercado existen en cada categoria catastral de vivienda en la ciudad de

Mazatlan, el cual es un problema que persiste en América Latina y el Caribe.

El Banco Interamericano de Desarrollo en su publicacion “Catastro, Valoraciéon Inmobiliaria 'y
Tributacion Municipal: Experiencias para Mejorar su articulacion y Efectividad”, encontro
gue al momento de determinar los valores de propiedad en la practica de la valuacion, se parte
de criterios tomados por decisiones politicas y administrativas, mismas que tienen repercusion
en las diferencias entre los valores de mercado y los catastrales que se utilizan para determinar

el pago de los impuestos (Erba y Eguino, 2020).

3.3.3. Andlisis de ponderaciones

En el analisis realizado para obtener las 29 Ponderaciones utilizando Microsoft Excel,
correspondientes a las variables obtenidas con el uso del Método CRITIC y utilizando ANDEVA
de doble via, con la prueba post hoc de comparaciones mltiples de Holm-Sidak con un 99% de
significancia, el cual fue realizado mediante el programa estadistico PRISM de la compafia
Graph Pad, donde tenemos para las 6 categorias catastrales que van desde la Categoria M2 a
la Categoria M7 referidas a vivienda en el ICES, 16 datos referentes a informacion Catastral, 7
datos con informaciéon de Mercado y 6 datos referidos a los ratios obtenidos. El desarrollo del

proceso se detalla a continuacion.

Asi mismo mediante uso del programa Microsoft Excel y estableciendo un formato condicional
en escalas a 3 colores, donde sus extremos dados por el valor minimo (color rojo) y el valor
maximo del rango (color azul) y su valor intermedio (color amarillo) es dado por la media, tomando

en cuenta que las variaciones entre colores iran dandose a partir de los percentiles 0.33 y 0.66.

Ponderaciones de la Informacion Catastral

En las ponderaciones catastrales Tabla No. 34, las variables M?C, M?2S, Ny, Ng, Vusp, Vcrn, Fo,
Vep, Veorn, Foc, Veen, Ve, Veo, presentan en sus ponderaciones diferencias significativas muy
grandes (p<0.01) al comparar cada categoria catastral de vivienda con cada una de las variables

seleccionadas.

La variable VUCI en la categoria M5, con respecto a las demas categorias, su ponderacion tiene
diferencia significativa de (p<0.01); esto se describe de la siguiente manera: Por La variable Vuyci
en la comparativa de la categoria M2 vs M3, M4, M6, M7, como también en la comparativa de
M3 vs M4, M6, M7, y también, M4 vs M6, M7 y M6 vs M7; no se encontraron diferencias
significativas, pero M2 vs M5, M3 vs M5, M4 vs M5, M5 vs M6, M7; si se encontraron diferencias

significativas muy grandes (p<0.01) entre ellas.
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Por ultimo las Variables Vuco Yy Vuse; no tuvieron diferencias significativas al compararse entre

categorias por la variable seleccionada.

Tabla 34.- Grafica de Temperaturas 1

Casa Q . Q
Tipo M2 3.58% 1.81%(1.83%
Casa P
Tipo V3 3.97%
casa 5 oy,

3.59%

Valor maximo Valor intermedio

3.46%

4.42%

3.58% ARG

3.61%

2.21%

3.00%

5.58%

4.95%|3.29%

3.35%

5.99%

5.17%]3.59%

Ponderaciones de la Informacién AMPI

3.13%

3.97%| 5.19%

5.09%

RNCVAREZY 10.58% 8.94%

Fuente: Elaboracién propia

En las ponderaciones de mercado AMPI Tabla No. 35, tenemos las variables Vusa, Vusi, Vupa,

Vme, Vme, Vi, Vua; al comparar las seis categorias catastrales entre si, por cada variable se

encontraron para todas ellas marcadas diferencias significativas (p<0.01).

Se realiz6 la comparacion entre las diferentes categorias de la variable Vvpea y €n todas ellas se

obtuvo una diferencia significativa amplia (p<0.01) con excepcién de M3 vs M5, donde no se

encontré una pequefa diferencia.

Para el caso de la variable Vyc; en ninguna de sus comparaciones se encontré diferencias

significativas. Este comportamiento se muestra claramente en la tabla mencionada.

Tabla 35.- Grafica de Temperaturas 2

Ponderacién Porcentual (%) de la Informacién AMPI (Mercado)

Categoria Vusa Vusi

Casa Tipo M2 2.11% 3.11%

Casa Tipo M3 2.42% 3.25%

Casa Tipo M4 2.30% 4.34%

Casa Tipo M6

4.19% 4.78%

Valor maximo

4.19%

5.37%

3.68%

Valor intermedio

6.13%

8.53%

10.54%

11.97%

7.14%

9.33%

Fuente: Elaboracién propia

Vi Via
3.53% 3.20%
3.30% 3.70%
4.08% 2.89% 3.04%
4.41% 3.21% 3.17%
3.73% 2.97% 3.04%
3.80% 3.81%
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Ponderaciones a partir de ratios
Para las ratios obtenidos Tabla No. 36, las variables Rvcovma, Rvcowvmi, Rveiveco, Rumanel, Ruminver;
al compararlos con cada categoria catastral de vivienda se encontraron diferencias muy

significativas (p<0.01). Este comportamiento se muestra en la Tabla mencionada.

Tabla 36.- Graficade Temperaturas 3

Ponderacion Porcentual (%) de la Informacion de los Ratios
Categoria Rvconvma Rvconmi Rveiveo Rumanci Ruminver
Casa Tipo M2 2.77% 2.69% 1.49% 2.38% 2.41%
Casa Tipo M3 3.32% 3.15% 3.59% 3.53%
Casa Tipo M4 5.00% 4.83% 4.73% 4.57%
- 3.52% 3.66% 3.67% 4.01%
Casa Tipo M6 1.82% 1.93% 2.06% 2.24%
Casa Tipo M7 2.10% 2.13% 2.61% 2.84%
Valor maximo Valor intermedio

Fuente: Elaboracién propia

Obtenidas las ponderaciones en relacion a la NBD mediante el uso de CRITIC, se procedié a
calcular los valores catastrales en $ MXN de una muestra de 26 viviendas, mismas que fueron
trabajadas con los modelos Ratio+CRITIC y CRITIC+Ratio antes descritos, comparando los
valores obtenidos entre categorias (M2-M7) para verificar la homogeneidad entre ellas mediante
Andlisis de Varianza (ANDEVA) de doble via con prueba post hoc de Holm-Sidak, tomando como

valor para significancia estadistica de p<0.01.

Al mismo tiempo se analizaron las diferencias estadisticas entre los pesos y ratios obtenidos
utilizando ANDEVA de doble via con prueba post hoc de Holm-Sidak, utilizando un valor para

significancia estadistica de p<0.01.

3.3.4. Precios
Los precios arrojados por Ratio+CRITIC y CRITIC+Ratio, generan un modelo de célculo

estandarizado de los valores, tomando en cuenta las ponderaciones parciales de cada variable;
para las Categorias Catastrales de Vivienda M2 a M7 se tomaron 26 viviendas, de las cuales se
conocia su valor catastral oficial y su valor de mercado segun datos del AMPI, es de esta forma

que se analizaron los ratios que estas variables arrojan.

Analizando los precios obtenidos por el modelo multicriterio y comparandolos con el valor de
mercado AMPI y sobre el mismo valor catastral oficial, entendiendo que el valor arrojado es un
precio estandarizado en relacion a la ponderacion de las variables y los precios dados a las

viviendas registradas en la base de datos, estos precios seran:

e Valor catastral oficial
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e Valor de mercado AMPI
e Valor arrojado por el modelo Ratio + CRITIC

¢ Valor Arrojado por el modelo CRITIC + Ratio

En las siguientes graficas se podra ver directamente esta diferencia entre valores en las que se puede
notar, que si la proporcién entre valores catastrales y valores de mercado (el Ratio) no es uniforme o
igual, el impuesto inmobiliario aplicado tampoco lo sera (Vila | Vila, 1992). Dicho lo anterior se
muestran los diferentes valores trabajados para los inmuebles en las diferentes categorias
catastrales de vivienda (M2 a M7), que son representados en las graficas de la 7 ala 12, de la

siguiente manera.

Grafica 7
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En la categoria M2, tenemos grandes diferencias entre lo que es el valor catastral oficial y el valor
de mercado AMPI, lo que si se puede analizar de una mejor manera es como el modelo
multicriterio Ratio + CRITIC y CRITIC + Ratio arroja un valor mas ajustado de cada una de las
viviendas seleccionadas, recordando nuevamente que el modelo utilizado nos da valores

estandarizados.

Grafica 8
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En la categoria M3, los precios registrados por el valor catastral oficial y el valor de mercado
coinciden con la diferencia encontrada en el ratio aunque lo rescatable de esto es el valor dado
por el modelo Ratio + CRITIC y CRITIC + Ratio, en el cual se observa un valor mas acorde para

poder establecer una congruencia entre los demas datos.

Gréfica 9
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El mismo comportamiento encontramos en la categoria catastral de vivienda M4, donde los
valores catastrales estan desfasados por mucho de los valores de mercado AMPI, es asi
entonces que nuevamente los valores arrojados por los modelos Ratio + CRITIC y CRITIC +

Ratio, presentan una consistencia méas cercana a lo esperado.

Gréfica 10
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Nuevamente se presenta el mismo comportamiento en los valores para la categoria M5 la
diferencia entre el catastro y el mercado, asi mismo los precios arrojados por los modelos

presentan una congruencia en su comportamiento.

Tanto para la categoria M6 y M7 (graficas 11 y 12) los valores tienden a tener variaciones en
relacién al valor catastral y el valor de mercado AMPI, asi como los valores presentados por el
modelo Ratio + CRITIC y CRITIC + Ratio presentan como ya se menciond en las otras categorias,
un valor estandarizado, con el cual hasta cierto punto se podrian tener razones de valor mas

acordes a lo que actualmente se esté registrado

Grafica 11
Categoria M6 $SMXN
$12,000,000.00
$10,000,000.00
$8,000,000.00
$6,000,000.00

$4,000,000.00 L dl | [ d
$2,000,000.00 “
$0.00
nNn mm O Mmoo N N N W M o 0 W 0 -+ 00 1 0N O NS NN dH -
T - = O O 4 N O O O =« ™l =+l =1 N =+ 1 ON O € O O OO0«
RIIPRRIARRFIRLRIIYRIRARQRIQQQQIQOIIILO0
<t O OO N < 1N O d O N O O A < 1IN OO O ~NO MM A < N NN
<t N N O MmO MmN O M A A o =+ 4 NN NN N 00 00 d &N &N N N
RLRAPLY VW VWO O QQQQQQRQQRQRQQQIYHIQQ
a0 0O & & & < N N O O O O 0O O 00 oO NN O OO o o o
™ = = AN AN AN AN AN e e e e e e e e e e e e e e e
O O O O O O OO O O 0O 00000 OLoOounoo oo o o o o
——1VALOR CATASTRAL OFICIAL mmmmm V/alor Comercial AMPI
e RATIO + CRITIC e CRITIC + RATIO
Grafica 12
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Hay que recordar que el valor catastral es estimado en la practica mediante sus atributos y las
decisiones técnicas que dispone la economia politica. Tomando en cuenta que los problemas
que esto acarrearia, se tendrian dificultades en la actualizacion de los atributos o caracteristicas
de las propiedades, la intromision de agentes politicos en la determinacion de la base tributaria
(Eguino y Erba, 2020), siendo estas algunas de las posibles afectaciones al valor catastral, que
podemos constatar en los analisis presentados, que evidencian esta diferencia entre ratios de

los precios estimados para los valores catastrales y de mercado.

Analizando los precios obtenidos utilizando ANDEVA de doble via, con la prueba post hoc de
comparaciones mdltiples de Holm-Sidak con un 99% de significancia, para cada una de las
viviendas seleccionadas, hay un comportamiento homogéneo en los valores de cada categoria;
es esperable observar cambios entre categorias, porque se tienen valores en $MXN y es normal

que una vivienda de categoria M2 sea mas barata que una vivienda de categoria M7.

El andlisis de comparaciones multiples muestra dicha homogeneidad entre las metodologias de
valoracion RATIO+CRITIC, CRITIC+RATIO y los valores catastrales oficiales; sin embargo, entre
los valores catastrales inferidos, valor comercial AMPI y valor comercial inferido se encontraron
diferencias significativas en las categorias catastrales de vivienda M5, M6 y M7 (p<0.01) por
cada uno de los valores analizados (Imagen 48).

Imagen 48

Precios en $MXN por categoria o Tipo Catastral de vivienda

Fuente: Elaboracion Propia

M2
M3
M4
M5

1%107 4 M6

M7

9x10° 4

6x10° 4

$ Pesos Mexicanos

3x10° 4

Estas diferencias muestran que la variabilidad encontrada en las ponderaciones calculadas para
cada variable durante el analisis multicriterio tiene una influencia final en el precio calculado para

las propiedades analizadas. Si las ponderaciones fuesen homogéneas, al realizar ratios de
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valores calculados por las diferentes metodologias, deberian encontrarse proporcionalidades
homogéneas entre las categorias. Sin embargo, se encontraron diferencias muy significativas
entre las ratios de valores entre ellas (Imagen 49).

Imagen 49
Ratios de Valores calculados

CRITIC+RATIO/$COM INFERIDO . M7
e Mée

RATIO+CRITIC/$COM INFERIDO - Vs
= m

CRITIC+RATIO/S COM AMPI v

- M2

RATIO+CRITIC/S COM AMPI

$ COM INFERIDO/$ CAT INFERIDO

$ COM AMPI/$ CAT INFERIDO

$ COM INFERIDO/$ CAT OFICIAL

$ COM AMPI/$ CAT OFICIAL

$ CAT INFERIDO/$ CAT OFICIAL
CRITIC+RATIO/CATASTRAL INFERIDO
RATIO+CRITIC/CATASTRAL INFERIDO
CRITIC+RATIO/CATASTRAL OFICIAL —

RATIO+CRITIC/CATASTRAL OFICIAL

A\) -]

0

Fuente: Elaboracion Propia Ratio

Los datos se analizaron mediante ANDEVA de doble via con la prueba post hoc de
comparaciones multiples de Holm-Sidak con un 95% de confiabilidad; se encontré que hubo
diferencias significativas entre las ratios de las categorias M3 y M7 en
RATIO+CRITIC/$CATASTRAL OFICIAL (p<0.05). Entre M3y M4, M5 (p<0.05), M3y M7 (p<0.01)
en CRITIC+RATIO/$CATASTRAL OFICIAL. Entre M2 y M4, M5, M6 y M7 (p<0.01) al comparar
$COM AMPI/$CAT INFERIDO, y entre M2 y M7 y entre M3 y M5 (p<0.01) al comparar $COM
INFERIDO/$CAT INFERIDO.

Las diferencias significativas en las ratios confirman la falta de homogeneidad derivada de las
ponderaciones desiguales encontradas al realizar el andlisis multicriterio. Si las ponderaciones
de las variables fuesen homogéneas deberia esperarse homogeneidad en las magnitudes de los

ratios de precios calculados entre cada categoria analizada.

Sin embargo, puede observarse que al realizar ratios entre los precios calculados con
metodologia multicriterio estandarizada (Ratio+CRITIC y CRITIC+Ratio) que entre los valores
catastrales oficiales existen discrepancias estadisticamente significativas (p<0.05) entre
categorias; observandose un incremento en categoria M3 y M6; asi como una disminucion

significativa en M7, al compararse con las categorias M2, M4 y M5.
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Si entendemos que los precios obtenidos a través de la metodologia multicriterio son valores en
los que las ponderaciones desiguales se intentan normalizar para minimizar la variabilidad; las
desigualdades que se observan, principalmente en la obtencién de los valores catastrales
oficiales, son las responsables de las diferencias significativas encontradas en estos ratios.
Entonces, a valores catastrales afectados, resultan efectos posteriores en el pago de los

impuestos.

Con el objeto de tener una vision mas amplia de lo buscado en este estudio, se revisaron las
diferentes metodologias usadas en la valoraciébn de inmuebles; asi, tenemos los modelos
Econométricos, de los cuales podemos destacar: el Valor Analégico Burséatil (Caballer y Moya,
1998)y el presentado por (Martinez, 1998) para Valorar Inmuebles Rusticos. Ambos métodos
necesitan de una amplia informacion, de cada valor y de sus variables explicativas a utilizar, y
por la necesidad de precisién es necesario que sean numerosas. Sin embargo, las fuentes nos
obligan a utilizar informacién subjetiva al quedar al arbitrio de los valuadores debido a las

caracteristicas del bien o bienes a trabajar.

(Humaran, 2010)(Aguil6, 2002) mencionan cémo fue usado inicialmente el Modelo de Precios
Hedédnicos (Ridker y Henning, 1967), donde se usa la variable de contaminaciéon ambiental que
modifica el valor de las viviendas, destacando el uso de atributos enddégenos (internos) y
exdégenos (externos) que tienden a ser interpretados subjetivamente, lo cual se busca evitar en
este estudio. Asi mismo, (Calatrava, 2002), (Nufies et al., 2008), mencionan las dificultades en
el uso de método de precios heddnicos, por el hecho de estar enfocados a la necesidad de gran

namero de variables y la subjetividad.

Todos los métodos coinciden en un punto en comun: dar certidumbre en torno a la informacion
empleada en los calculos (Aznar y Guijarro, 2012); por eso se busca la objetividad de la
informacién para reducir o eliminar todo sesgo proveniente de la apreciacion subjetiva; para este

fin se encuentran las Metodologias Multicriterio para la Toma de Decisiones.

Entre estos métodos, se encuentra el Modelo Analitico Jerarquico (AHP por sus siglas en ingles);
que a juicio de (Olson, 1988), (Mu y Pereyra, 2017), (Moreno etal., 1998),0 (Hartwich,
1998)y(Escobar y Moreno, 1997) presenta dificultades e inconvenientes relacionados a la

subjetividad a pesar de ser el méas utilizado.

Otras metodologias que trabajan con el problema de la subjetividad, son los Métodos MAUT,
ELECTRE descritos por (Berumen y Llamazares, 2007); el mismo caso sucede con el método
PROMETHEE, donde el usuario puede colocar valores arbitrarios a las ponderaciones tal cual lo

menciona (Brans y Mareschal, 2005) o el método TOPSIS aplicado al analisis de tractores
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agricolas por (Garcia y Noriega, 2008), nos habla sobre la subjetividad que interviene en el

proceso de dicho método.

También encontramos el Método de Programacién por Metas (GP) usado por (Charnes y
Cooper, 1968) que tiene el inconveniente del sesgo de la subjetividad del operador del método.
(Lopez y Lopez, 2010) en su estudio, sefialan que obtener un valor real del objeto o de los objetos
con el Método GP, es complicado ya que solamente se obtiene informacion parcial asi con esta
subjetividad es aplicado a la valoracion inmobiliaria y de empresas por (Aznar et al., 2011),

(Jerénimo Aznar Bellver & Guijarro Martinez, 2012) entre otros.

Las dificultades metodolégicas anteriores han motivado la busqueda de un método més objetivo,
(Diakoulaki et al., 1995), (Alemi et al., 2016), (Liu & Zhao, 2013), donde las ponderaciones son
obtenidas de la misma base de datos dejando fuera la percepcion del investigador; como lo ha
llegado a establecer (Pellice, 2008); este método, CRITIC o método Diakoulaki, es exclusivo
para el calculo de ponderaciones y cuando se acompafia del ratio de valuacién (Caballer y Aznar,
2004), (Aznar y Guijarro, 2012) se pueden obtener valores inmobiliarios, (Aznar etal.,
2016),(Aznar y Guijarro, 2012).

En este documento, al obtener la ponderacion de las categorias catastrales trabajadas mediante
la metodologia multicriterio Ratio+CRITIC y CRITIC+Ratio, se encontraron diferencias entre el

peso de las variables y la categoria catastral de vivienda utilizada.

Se observa esta diferencia con respecto al valor del peso o ponderacién de cada variable referida
a su categoria de manera ilustrativa en las tablas, donde se puede apreciar mediante la siguiente
escala de color: el identificador para el valor mas bajo, el color rojo (baja); para valores
intermedios el color amarillo (media) y para valores estimados como altos el color azul (alta);
Mismos que representan la importancia porcentual de la ponderacién obtenida con respecto a la

variable.

Con la Informacion Catastral Tabla No. 34, observando en la el comportamiento de algunas
variables, analizamos los valores que se tienen para la variable M?S y para la categoria catastral
de vivienda M7 tiene una importancia del 6.53%, seguida de M2 con un 4.29% y M3 con un
4.12%, entendiendo que estas son las categorias donde esta variable tuvo importancia alta y en

M4, M5 y M6 la importancia obtenida en la variable fue media.

En la variable Vuysp, tenemos que para la Categoria Catastral de vivienda M6 se obtuvo un valor
de 1.05%, seguida de M5 con un 2.57% considerandolas de importancia baja en relacion al resto
de categorias M2, M3, M4 y M7 donde sus porcentajes oscilan del 2.89% al 3.38% considerando

una importancia media.
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En la variable Fp se obtuvo para las categorias M6 un 8.56% con importancia muy alta, M5 con
5.99%, M4 con 5.58% con importancia alta y M2 con 4.42% con importancia media y las

categorias M3 con 2.21 y M7 con 1.92% con importancia considerada como baja.

En la variable Vcp se encontré en la categoria M2 7.77% considerando esta como muy alta, M3
7.49% y M7 6.74% consideradas como altas, M5 5.17%, M4 4.95% con importancia media alta
y por ultimo M6 con 3.74% con una importancia media; en la variable Foc en M6 10.58%
considerandola de muy alta importancia, seguida de M2 con un 7.78% y M5 con 7.16% de
importancia alta, en M4 6.81% y M3 5.19 con importancia media alta para cada una y por altimo

M7 con 2.62% de importancia baja.

En la variable Vcen en la categoria catastral de vivienda M6 con 8.94% se considera de
importancia muy alta, seguida de M2 con 6.86% y M3 con 6.40 teniendo en estas una importancia
alta, M7, M5 ambas con 4.43% y M5 con 4.23% consideradas con una importancia media; en
referente a las variables Ve y Vco, sus categorias M6, M3 y M2 obtuvieron una importancia alta
y para M7 una importancia media y en las categorias M4 y M5 tendieron a da una importancia

baja.

Podemos advertir que en variables como Vusp 0 Vucp, Se obtuvo una ponderacion de 0% en todas
las categorias catastrales de vivienda; en la variable Vcrny 0 €n Veorn, S€ Observa un
comportamiento mas razonable en sus ponderaciones por categoria catastral, que exige el tipo
de comportamiento que se deberia de tener al existir una razén acorde con el mercado y el
catastro, sin embargo la naturaleza de las caracteristicas de los inmuebles nos obliga a
considerar que siempre habra unas variables mas importantes que otras, pero el caso de las
categorias catastrales de vivienda, esa importancia, de cada variable deberia de ser similar en

todas las categorias Solo cambiaria el peso dado en la variable.

Tomemos como ejemplo: en la variable Fp el ideal seria que todas las categorias catastrales de
vivienda fueran de importancia alta, media, o baja; entendiendo que podria haber variaciones,
pero estas deberian de ser minimo. Lo mismo deberia de suceder con cada una de las variables

que conforman el valor catastral con respecto a las categorias catastrales de vivienda.

En lo que respecta a las variables que conforman el mercado (AMPI), en la Tabla No. 35 tenemos
que, la variable Vusa en las categorias M2, M3, M4 y M5 presenta una importancia baja, pero en

M6 obtuvo una ponderacion muy baja'y en M7 una ponderacion media.

En el caso de la variable Vyc se advierte importancia alta; se puede notar que en M4 con 10.54%
y en M5 con 11.97% son las categorias que se les concedié mayor importancia a la variable, en

comparacion con M6 que tiene 7.14% y M2 con 6.13%, a pesar de considerarse como alta estan
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entre 5 y 6 puntos porcentuales debajo de la més alta, por lo cual caemos en la misma
probleméatica de no equidad ya que se esperaria que sus ponderaciones fueran similares entre
categorias catastrales y no con saltos abruptos en el valor de su ponderacién en cada categoria

con relacion a la variable.

Analizando los resultados de las variables Vwi y Vwa, estos obtuvieron ponderaciones similares

en sus categorias correspondientes.

En lo que respecta a las ponderaciones sobre los ratios trabajados Tabla No. 36, en M4 se
alcanzaron las mas altas con respecto a las demas categorias, solamente el ratio de Rvcivco en
todas las categorias dio una ponderacién muy baja presentandose lo que afirma (Madrid, 2010)
de que este método permite ubicar los atributos mas importantes.

Nuestro enfoque busca la Justicia Tributaria y esta se cumpliria al existir correspondencia entre
el valor catastral y el valor de mercado de los inmuebles en cuestion como lo sefala
(Llombart,1996). Por otra parte, con la metodologia CRITIC o Diakoulaki, no solo es posible
obtener la importancia o peso de un atributo, permitiendo con esto que se obtenga a un precio o
valor; ademéas nos ayuda a tomar una decision en funciéon de todas las variables segun su
importancia de acuerdo a la contextualizacion de los modelos multicriterio de (Carrasco y Martel,

2017), donde en base a una ponderacién podremos decidir una accion.

La ponderacién de cada variable deberia de tener el mismo valor por cada categoria. Las
diferencias encontradas entre cada categoria catastral nos permiten inferir la inequidad del valor
catastral de vivienda al pago de los tributos inmobiliarios como lo indica el titulo de nuestro

trabajo.

A simple vista se advierte que los porcentajes de las ponderaciones encontradas a las categorias
de M2 a M7 presentan variaciones en el mismo criterio, lo que arroja que, para algunas
categorias las variables tengan mas importancia que otras, afectando asi
desproporcionadamente el valor de cada vivienda, ya que, si esta informacién fuera correcta
desde su concepcion en la BD, la ponderacion de cada variable por categoria catastral fuera
aproximadamente similar. Es importante aclarar que a causa de las caracteristicas internas y

externas de cada comparable utilizado estos valores podrian variar, pero minimamente.

No importa qué categoria catastral de vivienda se valore, la ponderacion de una variable X
deberia de tener el mismo valor de importancia para cada una. Estas diferencias encontradas a
los criterios entre cada categoria catastral nos permiten inferir la inequidad del valor catastral de
vivienda al pago de los tributos inmobiliarios como lo indica el titulo de nuestro trabajo. Esto, visto

localmente (en la ciudad de Mazatlan) o estatalmente, en el Estado de Sinaloa.
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El efecto de las ponderaciones altas en los valores, traen como consecuencia valores catastrales
altos y como los impuestos o tributos inmobiliarios se realizan aplicando la Ley de Hacienda
Municipal para el Estado de Sinaloa, que tiene sus propias reglas para el pago de los impuestos
prediales, y se rige por rangos sobre la base (valor catastral) para el pago, entonces, un
ciudadano propietario de un inmueble con categoria o tipo por ejemplo M2, por la situacién de
inconsistencia en los valores, lo pueden ubicar en un rango de mayor cuota en el pago,

propicidndose la inequidad en el impuesto inmobiliario.

Conclusiones

El propdsito de este trabajo ha sido generar un andlisis con la informacion emanada de la BD de
la delegacion sur del ICES, mediante el uso de métodos multicriterio; en este caso con el método
CRITIC y el Ratio de valuacion, se calcularon las ponderaciones del valor catastral en cada
categoria de vivienda del Instructivo de Valuacion del ICES, donde se encontraron diferencias
significativas entre ponderaciones de las variables que conforman el valor catastral y que a la

postre influyen en la tributaciéon inmobiliaria.

En esta parte del trabajo se esta en condiciones de responder a nuestra pregunta central: ¢ existe
equidad en estos valores obtenidos? el procedimiento utilizado, nos permitié obtener precios en
$MXN por vivienda de las categorias trabajadas, este precio obtenido fue estandarizado en base

al modelo generado llegando a los siguientes resultados:

Las ponderaciones objetivas, producto del método CRITIC, unen la informaciéon generada de
todas las variables existentes en el modelo multicriterio, por esto es, que la objetividad de las
ponderaciones nos da una panoramica real del problema causado por la existencia de variables

gue establecen ruido (problemas) en el modelo (Diakoulaki et al., 1995).

A simple vista se advierte que los porcentajes de las ponderaciones encontradas a las categorias
de M2 a M7 presentan variaciones en el mismo criterio, lo que arroja que, para algunas
categorias, las variables tengan mas importancia que otras, afectando asi,
desproporcionadamente el valor de cada vivienda, ya que, si esta informacion fuera correcta
desde su concepcion en la BD, la ponderacion de cada variable por categoria catastral fuera

aproximadamente similar.
Se encontrd que la Ponderacion Porcentual de las variables (Tablas 34, 35y 36), tiene un efecto

en el Valor Catastral, ya que, a mayor grado porcentual de la ponderacién, habra una influencia

de aumento en el valor catastral y viceversa. Es importante recordar que la Categoria Catastral
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M2 es la ma&s econOmica y aumenta progresivamente hasta la Categoria M7 como la mas
onerosa.

Lo anterior lo tratamos en los siguientes ejemplos con las variables explicativas, en las que
intervienen el grueso de los valores en un inmueble, como son el suelo y la construccién; veamos

enseguida los siguientes analisis de las propias tablas:

1.- En la variable Metros Cuadrados de Construccion (M2C), se tiene en la Categoria M2, la

ponderacion porcentual e influencia en el valor catastral de 3.58%, mayor que M4 y M6.

2.- En la variable Metros Cuadrados de Suelo (M2S), la ponderacion porcentual e influencia en
el valor catastral de la categoria M2, es de 4.29%, mayor que M3, M4, M5, M6 y menor que M7.

3.- Asimismo, tenemos que en la variable Valor Catastral del Predio (VCP), la ponderacion
porcentual y la influencia de valor es mayor en las categorias M2 y M3, con 7.77% y 7.49%
respectivamente, seguido de la M7 con 6.74% y después con las M4, M5 y M6 como las mas
bajas.

4.- En la variable Valor Catastral de Construccion Neto (VCCN), la ponderacion porcentual y la
influencia de valor es mayor en las categorias M2 y M3, con 6.86% y 6.40% respectivamente,
seguido de la M3, M4, M5, y M7 como las mas bajas y la M6 con 8.94%, en este caso como la

mas alta.

Estos sefialamientos pueden ser repetitivos para cada una de las variables, pero con estos
ejemplos se puede afirmar que, en lo general, estas diferencias significativas observables en las
ponderaciones para las variables explicativas, nos demuestran que en estas y sobre todo en las
que tienen mayor importancia de valor como Valor Catastral del Predio (VCP) y de Valor Catastral
de Construccién Neto (VCCN), tienen su origen en la deficiente elaboracion de la base de datos

catastrales que los responsables de la misma realizan.

Asi tenemos que las categorias M2 y M3 que son las mas econdmicas, propias de los sectores
sociales mas vulnerables de la sociedad, por la mayor ponderacion porcentual, sufren un mayor
impacto en el valor catastral, ubicAndose en un rango de pago mas alto al que le corresponde
(Tabla 37), que implica entonces, una mayor tributacion inmobiliaria. Como dato importante,
tenemos que las viviendas con categorias M2 y M3 (clase baja y media baja), son el 78% (analisis
espacial mapa digital INEGI) del total de viviendas en la zona urbana de un total de 146,636
viviendas, que nos muestra como las clases sociales media, media alta y alta, son beneficiadas

al momento de pagar los impuestos inmobiliarios.

230



Tabla 37. Rangos de valores para el pago del impuesto predial

TARIFA DEL IMPUESTO PREDIAL 2018
VALOR DE LOS PREDIOS CONSTRUIDOS BALDIOS
LIMITE LIMITE TASA AL TASA AL
No- INFERIOR SUPERIOR CEL:\IOJQSFCI;Q MILLAR (I;ELi\lOII'IOE\SFgQ MILLAR
EN PESOS EN PESOS S/EXCED S/EXCED
1 0.01 43,851.30 0.00 2.5 0.00 4.50
2 43,851.31 97,822.13 109.64 2.55 197.34 5.05
3 97,822.14 209,136.99 247.27 2.64 469.9 5.14
4 209,137.00 276,600.52 541.16 2.77 1,042.07 5.27
B 276,600.53 344,064.07 728.04 2.95 1,397.61 5.45
6 344,064.08 512,722.92 927.07 3.31 1,765.30 5.81
7 512,722.93 978,221.37 1,485.34 3.82 2,745.22 6.32
8 978,221.38 1,484,197.92 3,263.55 4.28 5,687.18 6.78
9 1,484,197.93| 2,631,078.11 5,429.14 4.98 9,117.71 7.48
10 2,631,078.12|  5,397,083.28] 11,140.61 5.37 17,696.38 7.87
11 5,397,083.29| EN ADELANTE|  25,994.07 6.57 39,464.85 9.07

También tenemos que en la categoria catastral M6, las variables Factor de Demérito (FD), Factor
de Demérito de Construcciéon (FDC) y Valor Catastral de Construccién Neto (VCCN) presenta
una mayor ponderacion porcentual que la categoria M7 resultando una mayor carga impositiva
a la categoria M6 mientras que la M7 gque es la mas onerosa, puede presentarse con un valor
catastral que lo ubique en un rango menor para el pago de impuestos. Se vuelve a repetir el caso

de que la clase social alta (M7), paga menos impuestos que la clase social media alta (M6).

La Ley de Hacienda Municipal para el Estado de Sinaloa, tiene en sus atribuciones establecer
las reglas para el cobro de impuestos, entre ellos el Predial y afio con afio a través del Instituto
Catastral del Estado de Sinaloa, Publica la tarifa del Impuesto Predial que reproducimos como
Tabla 37, que estd compuesta de 11 rangos de valores que contienen los valores de los predios

tanto construidos como baldios con la cuota fija y tasa correspondiente.

El pago de impuestos se rige por rangos de valor y no por categorias, asi que una categoria M2
puede llegar a tener un valor tal que se ubique en un rango igual 0 mayor a una categoria M3 o
hasta M4 y por lo tanto tendra una tributacién mayor. Otro caso puede suceder que una categoria
M6 pueda tener un valor tal que lo ubique en un rango de pago mayor que el que se tenga para
una categoria M7. Esto es una negacién de la justicia tributaria y una injusticia social. Y se

ejemplifica precisamente, la existencia de inequidad en el pago de los impuestos.

Lo anterior presentado nos hace recordar una de las hipotesis trabajadas por (Vila | Vila, 1992),
donde parte del supuesto que cuanto mayor sea el valor de mercado la proporcién entre €l y su
valor catastral serd mayor, siendo asi en este estudio lo ocurrido y de esta manera las clases

sociales de altos ingresos se ven beneficiados por pago de tributos mas bajos y las clases
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sociales menos favorecidas donde el ratio entre sus valores de mercado y catastral es menor,
llegan a pagar mayores impuestos inmobiliarios, de esta manera se rompe con el principio de

equidad.

Mediante el uso de esta metodologia multicriterio, se aporta un método en el &mbito de la
valoracion catastral, donde se da a conocer la importancia de las variables que componen al
valor catastral en la localidad de Mazatlan, Sinaloa, bajo los criterios establecidos por el ICES;
con esto se demuestra que se incumple con el principio de equidad, ya que el valor expresado
para cualquier inmueble establecido en las diferentes categorias catastrales de vivienda,
presenta diversas ponderaciones para una misma variable, afectando los valores que son

aplicados para el cobro de los impuestos inmaobiliarios.

Por Ley, en los impuestos (en este caso el predial), se establece una correcta aplicacion de la
equidad en términos horizontales y verticales, pero si el valor catastral desde su concepcion
tiene divergencias y que con este valor se pagan los impuestos inmobiliarios, se incurre en la
inequidad para los contribuyentes, ya que unos terminan pagando mas que otros en dicha
tributacién y, por lo tanto, no se cumple con el espiritu de la bien llamada Justicia Tributaria.

La presente investigacion no agota las lineas de trabajo en lo referente a la valoracion mediante
el uso de metodologia multicriterio enfocado al catastro. Mas adelante se tiene que analizar los
efectos del crecimiento de la ciudad y la interferencia que los profesionales inmobiliarios tienen
sobre los valores del mercado, ya que el crecimiento ha generado nuevos subcentros donde el

interés econdémico genera burbujas inmobiliarias y a su vez especulacion sobre los precios.

Esto se puede mejorar y afinar en nuevas investigaciones, ya que como se ha demostrado, existe
la necesidad de actualizar los valores catastrales, mediante métodos, que permitan comparar
e incluir tanto la informacién objetiva como subjetiva, desarrollando un método que genere un
ajuste en las diferencias que pudiesen aparecer en los pesos de las variables, para poder dar un
mayor sustento al resultado de valor y una confianza en términos de igualdad tributaria a los

contribuyentes, magno objetivo de la equidad fiscal.
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