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INTRODUCCION.

En la actualidad, las nuevas propuestas de desarrollo estan siendo tomadas desde
lo local, con temas de estudio que adquieren relevancia por tener una estrecha
relacién del quehacer cotidiano de los grupos sociales en sus lugares de origen'.
Dicho desarrollo, tiene que pasar por un proceso de crecimiento y cambio
estructural que afectaba a una comunidad territorialmente definida, y que se
concreta en una mejor calidad de vida de sus habitantes?.

Por lo tanto el municipio es el espacio territorial mas importante para este
desarrollo ya que es el nivel de gobierno local que mas cerca ha estado del
individuo, y que es uno de los elementos fundamentales para identificar y atender
las necesidades locales de cada poblacién®. Para ello, el municipio tendra a su
cargo las siguientes funciones y servicios publicos, de acuerdo a lo establecido en
el Articulo 115 Constitucional:

e Agua potable, drenaje, alcantarillado, tratamiento y disposicién de sus aguas
residuales.

e Alumbrado publico.

e Limpia, recoleccion, traslado, tratamiento y disposicién final de residuos.

e Mercados y centrales de abasto.

e Panteones.

e Rastro.

e Calles, parques y jardines y su equipamiento.

e Seguridad publica, policia preventiva municipal y transito.

e Los demas que las Legislaturas locales determinen segun las condiciones
territoriales y socioecondmicas de los Municipios, asi como su capacidad
administrativa y financiera.

Estas funciones municipales estan constituidas por Organos que pueden ser
dependencias centralizadas o descentralizadas y es la autoridad municipal quien
designa la forma de administracion que mejor le funciona para la prestacion de
servicios®. En este sentido, la administracién publica se vuelve una actividad, que
tiende al cumplimiento de las actividades del Estado.

De acuerdo al Articulo 115 Constitucional, Fraccion IV, el municipio administrara
libremente su hacienda, la cual se formara de los rendimientos de los bienes que
les pertenezcan, asi como de las contribuciones y otros ingresos que las
legislaturas establezcan a su favor.

! Rosales Ortega, Rocio (coord.). Desarrollo local: teorfas y practicas socioterritoriales, México 2007, Universidad Auténoma
Metropolitana. Editorial Porraa, p. 5-6.

% Vazquez Barquero Antonio. Las nuevas fuerzas de desarrollo, Barcelona, Espafia. 2005, Editorial Antonio Bosch, p. 178.

® Quintana Roldan, Carlos. El derecho municipal, México 1999. Editorial Porria, p. 166.

4 Andrade Sanchez, J. Eduardo, Derecho Municipal, Oxford University Press, México, 2006, pp. 242-243




De esta manera, es de suma importancia fortalecer sus ingresos para cumplir con
sus responsabilidades. Por lo tanto, se debe destacar al catastro municipal como
el elemento principal para cumplir esta tarea, por ser el encargado de mantener
actualizado el impuesto predial a través del valor catastral.

Este valor administrativo debe mantenerse actualizado porque los predios estan
en constante cambio. De no realizarse esta accion, se dejan de percibir mayores
ingresos para el municipio. Sin embargo, desafortunadamente en la actualidad
generalmente existe poco interés del municipio para captar ingresos propios y
buscan obtener recursos de aportaciones estatales y federales.

Por lo tanto, el reto es contar con un padron catastral actualizado que permita
apreciar qué inmuebles estan destinados para la industria, comercio o escuela;
cuales son de dominio publico y privado; y lo mas importante, se pueden detectar
la necesidad de mas y mejores servicios para la sociedad. El catastro es un
vehiculo importante para lograr este avance, ya que es el instrumento que
aportara los recursos suficientes para lograr su finalidad de la administracion
publica municipal.

Por esta razén y con el fin de ayudar a los municipios en la actualizacién catastral,
el Gobierno del Estado de México, a través de la Direccion de Vinculacion con
Municipios y Organismos Auxiliares de la Direccion General de Recaudacion (en
adelante la Direccién), puso en marcha en 2012 el Convenio de Colaboracién
Administrativa en Materia Hacendaria para la Recaudacion y Fiscalizacion del
Impuesto Predial y sus Accesorios Legales (en adelante el Convenio).

Con base en lo anterior, la presente Memoria de Experiencia Profesional tiene
como objetivo general mostrar el papel del Planificador Territorial en la operacion
del Convenio de Colaboracion, presentando los conocimientos y aportaciones a
éste proyecto, en el cual me he desempefado profesionalmente durante tres afios
como Verificador Catastral y tres mas como Coordinador Catastral.

Como objetivos especificos se tienen los siguientes:

e Exponer el marco conceptual del catastro municipal e impuesto predial para
mostrar la importancia en la percepcién de los ingresos municipales.

e Describir la estructura y funciones de la Direccidbn de Vinculacion con
Municipios y Organismos Auxiliares asi como del Convenio de Colaboracion,
como elementos fundamentales en apoyo a la actualizacién catastral
municipal.

e Explicar las actividades ejercidas en la Direccion de Vinculacion, como
Verificador y Coordinador Catastral, para realizar la actualizacion catastral.

e Mostrar la participacion del Planificador Territorial como Verificador y
Coordinador Catastral.




e Realizar propuestas y recomendaciones para mejorar las actividades
desempeiiadas.

Para el logro de estos objetivos, el presente trabajo esta conformado por cinco
capitulos. El primero presenta el marco conceptual, donde se expone la
conceptualizacion del catastro municipal y del impuesto predial, haciendo hincapié
en ellos como los elementos mas importantes para que el municipio tenga
ingresos propios.

En el segundo capitulo se describen las actividades que el Gobierno del Estado de
México (GEM), a través de la Direccion de Vinculaciébn con Municipios y
Organismo Auxiliares y del Convenio de Colaboracion, ha desempefado para
ayudar a los municipios a mejorar la recaudacion del impuesto predial.

En el tercer capitulo se describen las actividades y productos que realiza el
Verificador y Coordinador Catastral para ayudar a los municipios en la
actualizacion catastral. También se desarrollan algunas criticas constructivas al
proyecto con el fin de aportar mejoras de su operatividad actual.

En el cuarto capitulo se explican las ventajas y desventajas del Planificador
Territorial en la actualizacion catastral con respecto a otras profesiones; asi como
una critica constructiva a la formacién académica del profesionista con este perfil.

Por ultimo, en el quinto capitulo se describen las propuestas y recomendaciones
para optimizar el trabajo de actualizacion catastral.




CAPITULO 1. CATASTRO MUNICIPAL E IMPUESTO PREDIAL, ELEMENTOS
RELEVANTES PARA EL MUNICIPIO.

El presente capitulo muestra el marco conceptual que ayuda para contextualizar la
importancia que tiene el catastro y el impuesto predial en el municipio para el
fortalecimiento de su hacienda municipal.

1.1 CATASTRO MUNICIPAL.

En los dltimos afos el catastro municipal ha estado en un proceso de cambio,
modernizaciéon y actualizacion, con el propoésito no soélo de optimizar su
rendimiento tributario a través del cobro de diferentes impuestos a la propiedad,
como el predial; sino también para regular, censar y administrar los bienes
inmuebles que se estan inscritos en su territorio.

El Cédigo Financiero del Estado de México y Municipios, lo define en su Articulo
168 como “[...] el sistema de informacion territorial, cuyo propdésito es integrar,
conservar y mantener actualizado el padron catastral que contiene los datos
técnicos y administrativos de un inventario analitico de los inmuebles ubicados en
el Estado”.

Por su parte, la Revista Hacienda Municipal define al catastro como “el sistema de
informacion territorial relativo a la propiedad inmueble, cuyo propdsito principal, es
obtener un censo analitico de las caracteristicas fisicas, cualitativas, legales,
fiscales y administrativas de los inmuebles que le permita un uso multifinalitario del
mismo™. La anterior definicion enmarca las distintas areas en que se divide el
catastro, otorgando una amplia referencia de su actuacion.

De acuerdo a las definiciones anteriores, el catastro puede entenderse como la
funcién realizada por la administracion publica, que tiene por objeto detectar las
caracteristicas cuantitativas y cualitativas de los bienes inmuebles ubicados en el
territorio municipal, conocer quiénes son los propietarios o poseedores de dichos
bienes y registrar su situacion juridica-econdémica.

En este sentido, el catastro representa una herramienta fundamental para la
planeacion y desarrollo territorial, pues la basta informacion que tiene es
susceptible para diversos fines, destacando el econdémico, pues representa una
fuente de financiamiento propio y es de suma importancia mantenerlo siempre
actualizado, para fortalecer a la hacienda municipal. A continuacion, se muestra el
marco legal que regula al catastro en México, con el fin de dar a conocer los
principales sustentos juridicos de las actividades catastrales.

® Borrayo G. Rosa del Carmen y Sedas Ortega, Cecilia, Revista Hacienda Municipal, Indetec, Nimero 73, diciembre de
2000, p. 31.
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1.1.1 Marco Institucional y Normativo del Catastro.
a) Nivel Federal.

En primer lugar, a nivel federal la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, norma la actividad catastral en diversos Articulos, siendo estos:

e Articulo 27. Explica la propiedad de tierras dentro del limite del territorio
municipal, asi como de las modalidades que pueden imponerse a la propiedad
privada por el interés publico.

e Articulo 36, Fraccidén |. Establece la obligacién de todos los mexicanos de
inscribirse en el catastro de la municipalidad, manifestando la propiedad o
propiedades que el mismo ciudadano tenga.

e Atrticulo 73, Fraccion XIX. Establece la facultad al Congreso de la Unién para
fijar las reglas a que debe sujetarse la ocupacion y enajenacion de terrenos
baldios y el precio de estos.

e Articulo 115, Fraccion IV. Especifica que los municipios administraran
libremente su hacienda, pudiendo obtener contribuciones a través de
impuestos tales como los aplicados a la propiedad inmobiliaria, a su
fraccionamiento, division, consolidacion traslacion y mejora; asi como las que
tengan como base el cambio de valor de los inmuebles.

e 121, Fraccion Il. Determina que los bienes muebles e inmuebles se regiran por
la ley del lugar de su ubicacion.

Por su parte, la Ley Agraria, reglamentaria del Articulo 27 constitucional, norma lo
relacionado con la propiedad ejidal y comunal; asimismo, la Ley General de
Bienes Nacionales tiene como objetivo principal establecer los bienes que
constituyen el patrimonio de la Nacion y el régimen de dominio publico de los
bienes de la Federacion y de los inmuebles de los organismos descentralizados de
caracter federal. Esto con el fin de exentar a estos bienes del cobro del impuesto
predial.

Y finalmente, la Ley General de Asentamientos Humanos, que tiene por objeto fijar
las normas basicas para planear y regular el ordenamiento territorial de los
asentamientos humanos y la fundacion, conservacion, mejoramiento y crecimiento
de los centros de poblacion; asi como definir los principios para determinar las
provisiones, reservas, usos y destinos de areas y predios que regulen la propiedad
en los centros de poblacién.

b) Nivel Estatal.

Para el Estado de México, las normas que regulan al catastro municipal son las
siguientes:

11



La Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de México, en su Articulo
27, Fraccion |, sefiala que son deberes de los vecinos del Estado, inscribirse y
proporcionar la informacion que se requiera para la integracion de censos,
padrones o registros de caracter publico con fines estadisticos, catastrales.

En el Articulo 77, Fraccion XXXV, se sefala la obligacion del Gobernador para
formar la estadistica del Estado y normar, con la participacion de los
municipios, la organizacion y funcionamiento del catastro; y el Articulo 125,
establece que los municipios administraran libremente su hacienda.

Titulo Quinto denominado “Del catastro” del Codigo Financiero del Estado de
México y Municipios, que menciona al catastro municipal y al Instituto de
Informacién e Investigacion Geografica, Estadistica y Catastral del Estado de
México (IGECEM) como Organos reguladores para integrar, conservar y
mantener actualizado el padron catastral.

Reglamento del Titulo Quinto del Codigo Financiero del Estado de México y
Municipios, tiene por objeto regular las disposiciones legales aplicables en
materia de catastro, asi como desarrollar y explicar los principios generales
gue establece este Titulo.

Manual Catastral del Estado de México, que contiene las politicas y
lineamientos generales, asi como los procedimientos técnicos y de indole
administrativo a los que debera atender la captacion, generacion, integracion,
organizacién, uso y divulgacién de informacion catastral, asi como los procesos
de investigacion y el desarrollo de la actividad catastral en el territorio del
Estado.

El Reglamento de la Comision de Coordinacion y Participacion Catastral del
Estado de México (COESCOPA) que tiene por objeto regular la coordinacion y
participacion en materia catastral entre el Estado, a través del IGECEM vy los
ayuntamientos de la entidad.

c) Nivel Municipal.

Para los municipios de la entidad las leyes y normas que regulan la actividad
catastral son las siguientes:

La Ley Orgéanica Municipal del Estado de México, tiene como objetivo regular
las bases para la integracién y organizacion del territorio, la poblacion, el
gobierno y la administracién publica municipales.

La Ley de Ingresos Municipales del Estado de México, tiene por objetivo
regular y normar los ingresos que percibira el municipio en el ejercicio fiscal.
Los Bandos Municipales de cada Ayuntamiento, pues describen como
obligaciones de los habitantes del municipio, inscribir en el padron catastral los
bienes inmuebles que tengan las propiedades.

12



Cabe destacar que del marco legal que existe para normar el catastro, sélo el
Manual Catastral del Estado de México contiene a detalle el procedimiento que se
llevara a cabo para mantener actualizado el padrén catastral. Por lo tanto, es el
documento mas importante para la realizacién de esta Memoria.

1.1.2 Autoridades en materia catastral.

Acorde con lo establecido en el Articulo 169 del Cédigo Financiero del Estado de
México, para este Estado son autoridades en materia de catastro las siguientes: el
Gobernador del Estado, el Secretario de Finanzas, el Director General del
IGECEM, el Ayuntamiento y el servidor publico que éste designe como titular del
area de catastro municipal.

Lo anterior muestra que el Gobernador juega un papel muy importante para que
los municipios obtengan recursos propios por la recaudacion del impuesto predial,
labor que delega al Secretario de Finanzas y al Director del IGECEM.

Con base en lo sefialado en el Articulo 171 del Cédigo Financiero del Estado de
México, a nivel local, el Ayuntamiento y el encargado de catastro, son las
personas que estan obligadas a actualizar su informacion porque en ellos recaen
las siguientes actividades catastrales:

e Establecer los procedimientos técnicos y administrativos en materia catastral y
verificar su cumplimiento, en términos del IGECEM, este Titulo, su reglamento,
el Manual Catastral y demas disposiciones aplicables en la materia.

e Autorizar los formatos aplicables en materia catastral.

e Integrar, conservar y mantener actualizado el padron catastral del Estado.

e Practicar estudios de valores unitarios comerciales de suelo en el territorio del
Estado.

e Practicar avallos catastrales y comerciales de inmuebles, levantamientos
topograficos y verificar los avallos catastrales practicados por los especialistas
en valuacion inmobiliaria registrados en el IGECEM.

e Integrar la informacién geogréafica y catastral del Estado y de los Municipios.

e Proporcionar asesoria técnica y capacitacion en materia de catastro e
integracion y actualizacion de las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y
Construcciones, a quién se lo solicite.

e Diagnosticar que la actividad catastral a cargo de los ayuntamientos se realice
en los términos de este Cédigo y demas disposiciones juridicas aplicables.

e Asumir mediante convenio algunas de las funciones catastrales conferidas en
este Titulo al Ayuntamiento, cuando se considere procedente y medie solicitud.

e Establecer conjuntamente con las autoridades catastrales municipales los
lineamientos de coordinacién y participacion catastral conforme a lo
establecido en el Reglamento correspondiente.
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Revisar para emitir opinion técnica respecto de las propuestas de modificacion
a las Tablas de Valores.

Revisar los Valores Unitarios de Suelo y Construcciones presentadas por el
Ayuntamiento, a efecto de que cumplan con los términos del Cadigo Financiero
del Estado de México y demds disposiciones juridicas aplicables.

Expedir las constancias o certificaciones en materia catastral, que no sean
competencia del Ayuntamiento.

Coadyuvar con las autoridades administrativas competentes en la integracion
de los padrones de los inmuebles propiedad del Gobierno del Estado, asi como
practicar los avalios de dichos inmuebles cuando se adquieran, graven o
enajenen.

Practicar el avalio de los inmuebles vacantes que sean adjudicados al
Gobierno del Estado de México.

Establecer la clasificacion de la informacion catastral para el cumplimiento de
la Ley de Transparencia y Acceso a la Informacion Puablica del Estado de
México.

1.1.3 Utilidad del Catastro.

Segun el Articulo 5 del Reglamento del Titulo Quinto del Cédigo Financiero del
Estado de México, las acciones que conforman la actividad catastral municipal son
las siguientes:

Atencion al publico y control de gestion para la prestacion de servicios y
expedicion de certificaciones y constancias, en el &mbito de su competencia.

Asignacion y registro de clave catastral.
Topografia, levantamientos topograficos catastrales, dibujo y cartografia digital.

Valuacién Catastral y actualizacion de areas homogéneas, bandas de valor,
manzanas, coédigos de clave de calle, nomenclatura y valores unitarios de
suelo y construcciones.

Actualizacién del registro grafico en medio digital.
Actualizacién y depuracion del registro alfanumérico.

Operacion del Sistema de Informacién Catastral (SIC).

De estas actividades, la valuacion catastral, la actualizacion al registro grafico y
alfanumérico son las mas importantes para determinar un impuesto predial real y
adecuado a la actualidad territorial, las cuales seran descritas posteriormente.

Debido a la multiplicidad de sus actividades, el catastro ha sido empleado con
mayor frecuencia en diferentes tareas, como las fiscales, juridicas, ambientales y
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sociales. Entre los usos mas comunes que se le dan al catastro se establecen los
siguientes®:

e Fiscal: El catastro es el encargado del cobro del impuesto predial, por lo tanto,
establece la base gravable en la valuacion de los predios y construcciones,
aplicando en cada caso las tablas de valores unitarios.

e Juridicos: En la regularizacion y tenencia de la tierra y de los asentamientos
humanos, ya que aporta todos los datos relativos a las caracteristicas del
inmueble.

¢ Planeacion Municipal: Tiene como propadsito prever las necesidades futuras de
la comunidad, atender prioridades esenciales, asi como objetivos a corto y
mediano plazo. La ubicacién de los predios, la capacidad de pago por concepto
de impuesto predial, las necesidades de la comunidad en cuanto a servicios
publicos, son elementos que se pueden conocer a través del catastro.

e Desarrollo comunitario: Tiene la finalidad del contribuir al desarrollo comunitario
a través de cuatro maneras:

a) Atendiendo a problemas de limite de propiedad.
b) Detectar y proponer diferentes formas de produccién de la tierra.

c) Prestando asesoria y colaboracién para la mejor ubicacién de las
nuevas empresas, agroindustrias o zonas de produccion.

d) Integrar las actividades de distribucion en el territorio rural.

Asi, el catastro tiene un papel importante en la administracion publica, al dar pauta
para permitir el censo de los bienes inmuebles asentados en un territorio,
obteniendo datos exactos de sus caracteristicas cualitativas y cuantitativas,
determina su valor catastral y se conoce la situacion juridica de los mismos: todo
esto con el fin de proporcionar datos reales y confiables.

1.1.4 Retos del Catastro.

Como se comentd en el apartado anterior, uno de los principales fines y usos que
se le ha dado al catastro municipal es el relacionado con el aspecto fiscal al
aportar al area de Tesoreria Municipal, una serie de datos que sirven para
concentrar los padrones fiscales para el cobro del impuesto predial.

De esta manera, al no tener actualizado el padron catastral se dejan de obtener
mayores ingresos propios. Hecho que priva al Ayuntamiento de brindar mas y
mejores servicios que la administracion publica esta obligada a brindar.

® Garcia Castillo, Margarita La administracién del catastro municipal, (en linea), México, Instituto Nacional de Administracién
Publica, 1993, (citado 03/06/2016), Guia técnica num. 23, Formato html, Disponible en Internet:
http://biblio.juridicas.unam.mx/libros/libro.htm?|=1718.
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Sin embargo, hay diversos motivos que impiden llevar a cabo la actualizacion del
padron catastral, uno de ellos se refiere a los cambios en su forma geométrica
(subdivisiones, lotificaciones, fusiones, entre otros); cambios de titularidad (nuevos
propietarios, derivado de compra y venta de inmuebles); cambios en las
caracteristicas de los inmuebles (nuevas construcciones, ampliaciones,
remodelaciones) ’. Estos cambios representan la dinamica territorial a la que esta
expuesto el catastro y el territorio municipal.

Por ende, este impacto negativo también recae en el propietario o poseedor de un
inmueble, pues omite acudir al catastro a manifestar los cambios técnicos de su
inmueble, ya sea porgue se resiste a pagar mas por su propiedad, o bien, por la
percepcion de injusticias, impunidad y falta de confianza en el gobierno.

En consecuencia, el catastro siempre debe integrar y mantener actualizados los
datos gréficos y alfanuméricos, para tener una informacion atil y confiable al
momento de realizar el cobro de sus impuestos.

1.2IMPUESTO PREDIAL.

Antes de comenzar, es importante definir algunos conceptos basicos para
comprender el impuesto predial y sus implicaciones para obtener recursos
municipales propios. En este sentido, es necesario primero establecer qué se
entiende por predio, impuesto y predial.

1.2.1 Marco conceptual.

La definicibn de predio como lo establece el Manual Catastral del Estado de
México, es el inmueble urbano o rudstico, con o sin construcciones, integrado o
integrante de una manzana catastral, cuyos linderos forman un poligono cerrado
delimitado por su colindancia con otros, asi como por vialidades y limites fisicos.

Existen diferentes tipos de predios que también se pueden clasificar por sus
caracteristicas particulares, tales como: régimen de propiedad, su uso del suelo,
por su ubicacién dentro de la manzana y por su forma, tal como se explica en el
siguiente Cuadro.

Cuadro 1. Clasificacion de predios en el Estado de México 2018.

- Propiedad privada

- Propiedad comunal

i - Propiedad ejidal

propiedad - Propiedad en condominio

Tipos de - Propiedad oficial (Predios que pertenecen a la
predios Nacion, al Estado o Municipios)

- Habitacional

- Comercial

- Industrial

Por su régimen de

Por su uso del suelo

"Alfonso Erba, Diego. Catastro multifinalitario: aplicado a la definicién de politicas de suelo urbano (22nd ed.) 2007.
Cambridge: Lincoln Institute of Land Policy, p. 55.
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- Equipamiento
- Agricola

- Agostadero

- Forestal

- Eriazo

- Especiales
-Intermedio

L -Esquinero
Por su ubicacion dentro | ~_p-arg

de la manzana _Manzanero

-Frentes no contiguos
-Interior

Por su geometria -Regulares
-Irregulares

Fuente: Elaboracion propia con base en el Manual Catastral del Estado de México, Reglamento del Cédigo Financiero del
Estado de México y Titulo Quinto del mismo.

De estos predios, los mas importantes para el trabajo de actualizacion seran los
que tengan construcciones, ya que como se explica mas adelante, es una de las
bases fundamentales para el célculo del valor catastral. Por otra parte, tal como lo
establece el Cdédigo Financiero del Estado de México, los impuestos son la
prestacion en dinero o en especie que fija unilateralmente el poder publico con
caracter obligatorio.

Vitti de Marco los describe como “una parte de la renta del ciudadano, que el
Estado percibe con el fin de proporcionarse los medios necesarios para la
produccién de los servicios publicos generales™. En concordancia con Sergio de
la Garza “es una prestacion en dinero o en especie de naturaleza tributaria, ex
lege cuyo presupuesto es un hecho o situacion juridica que no constituye una

actividad del estado referida al obligado y destinada a cubrir los gastos publicos”™.

Retomando las definiciones antes citadas, el impuesto es un recurso monetario
gue los sujetos pasivos otorgan al sector publico para financiar el gasto publico.
De esta manera, la administracion publica esta obligada a brindar los servicios que
requiera la poblacion.

Mientras tanto, la palabra predial por si sola tiene varios significados como: finca,
edificio, terreno, bien raiz, inmueble y otros que son relacionados con la misma.

Dobner Eberl lo describe como “Los términos, “bien raiz” y “propiedad inmueble”,
se refieren principalmente a los derechos sobre una parte de la tierra con o sin
mejoras y son, por lo mismo, descripciones de caracter legal mas que fisico o

econdmico, rasgo que se refleja en forma directa en la valuacion™®.

8 Vitti de Marco, A. (1934) Principios de economfa financiera en Flores Zavala, Ernesto. “Elementos de Finanzas Publicas
Mexicanas”, Ed.Porrua México D.F. 1946, p. 33.

° De la Garza, Sergio Francisco. Derecho Financiero Mexicano, Ed. Porrta, XVII Edicién, México, 2000, p.337.

® Dobner Eberl K. Sistema y procedimientos de la tasacién aplicados al planeamiento de nuevos sistemas catastrales,
Ediciones Gobierno del Estado de México, 1972 p. 122.
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En este sentido, los derechos que tienen las personas sobre los bienes inmuebles
constituyen a su vez obligaciones, por la tenencia o posesion de los mismos y es
facultad del Estado imponer la contribucion por medio de las tablas de valores
unitarios de suelo y construccion, surgiendo asi el impuesto predial.

1.2.2 Elementos del impuesto predial.
Todo impuesto se compone de los siguientes elementos:

e Objeto. El investigador Raul Rodriguez Lobato lo define como “la realidad

econdmica sujeta a composicion™*.

e Sujeto. Zarzosa menciona que es la persona fisica 0 moral a quien se le cobra
el impuesto™?.

e Base. Para Ernesto Flores Zavala la base es “la cuantia sobre la que se
determina el impuesto a cargo de un sujeto, por ejemplo: el monto de la renta
recibida, valor de la porcién hereditaria, numero de litros producidos, etc.”*?

e Tasa o tarifa. Segun Zarzosa (1997) es el porcentaje que se aplica a la base
para obtener el monto del impuesto predial ya sea proporcional, progresiva,
decreciente o regresiva.

En lo que respecta al impuesto predial, el primer elemento (objeto) sera la
propiedad o predios urbanos, rurales y las construcciones permanentes que en
ellos existen. El segundo elemento, donde se le refiere como sujeto, sera el
propietario o poseedor del inmueble inscrito en catastro municipal. La base sera el
valor catastral del predio mas la de las construcciones y como tasa sera la
determinada por el Articulo 109 del Cédigo Financiero del Estado de México.

Especificamente en esta Entidad, el predial es pagado y calculado anualmente y
puede pagarse de manera bimestral, semestral o en un s6lo pago, dependiendo
del monto a pagar. Tal como esta especificado en el Articulo 7 de la Ley de
Ingresos de los municipios del Estado de México para el ejercicio fiscal del afio
2019, existe una bonificacion del 8%, 6% y 4% sobre su importe total, cuando se
realice en una sola exhibiciébn durante los meses de enero, febrero y marzo,
respectivamente; ademas, si el contribuyente ha realizado el pago del impuesto de
manera puntual en los ultimos dos afios, gozan de un estimulo por cumplimiento
del 8% adicional en el mes de enero, 6% en febrero y 2% en marzo.

En el Articulo 9 de la Ley en comento esta establecido que se puede obtener una
bonificacion adicional del 34% a pensionados, jubilados, huérfanos menores de 18
afios, personas con discapacidad, adultos mayores, viudas o viudos, madres

" Rodriguez Lobato Radl; Ensayo, El Impuesto al Valor Agregado Revista del Tribunal Fiscal, Enero-Abril 1979.

12 7arzosa Escobedo, José Antonio. Importancia de la modernizacién catastral. Revista Federalismo y Desarrollo, Vol. 10,
1997 p. 3-20.

*® Flores, Zavala Eresto; Elementos de Finanzas Publicas, Ed. Porrtia, México, 1959. P 125,
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solteras sin ingresos fijos y aquellas personas fisicas cuya percepcion diaria no
rebase tres salarios minimos, siempre y cuando acrediten que habitan en el
inmueble.

Asi, el impuesto predial tiene la ventaja de ser flexible en el cobro, por contar con
muchas facilidades, lo que representa una ayuda econémica para el propietario o
poseedor del predio; hecho que deriva en diversos beneficios, que seran
explicados en el siguiente apartado.

1.2.3 Importancia del impuesto predial.

A nivel nacional, los impuestos sobre el patrimonio son la principal fuente de
ingresos propios percibidos en el municipio, pues representan mas del 85% de
ingresos con respecto a los demas, como se indica a continuacion.

Grafica 1. Ingresos municipales por concepto de impuestos en México, 2017.

2% 0%
(o)

3%
\

B Impuesto sobre los ingresos

B Impuestos sobre el patrimonio

i Impuesto sobre la produccién,
el consumo y las transacciones

B Adicionales

B Otros impuestos

Fuente: Elaboracién propia con base en “Estadistica de Finanzas Publicas Estatales y Municipales”, INEGI, 2017.

También es necesario mencionar que los impuestos sobre el patrimonio estan
conformados por el impuesto predial, enajenacion de bienes muebles vy
adquisicién de vehiculos, traslado de dominio de bienes inmuebles, adquisicion de
bienes inmuebles, anuncios publicitarios y otros impuestos, siendo el primero el
gue mas recaudacion brinda al municipio, al representar mas del 55% de los
ingresos percibidos por este concepto.
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Gréfica 2. Ingresos municipales por concepto de impuestos sobre el patrimonio en México, 2017.

B Impuesto predial
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B Anuncios publicitarios
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patrimonio
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Fuente: Elaboracién propia con base en “Estadistica de Finanzas Publicas Estatales y Municipales”, INEGI, 2017.

De esta manera, el impuesto predial a nivel nacional es el mas importante que
tiene el municipio para generar recursos propios; de ahi la relevancia de mantener
actualizadas las bases y elementos que lo conforman.

En el Estado de México, durante 2017 el impuesto predial recaud6 mas del 70%
con respecto a los deméas sobre el patrimonio. Por lo tanto, las autoridades deben
continuar estableciendo estrategias que fortalezcan la cobranza, para que los
municipios del Estado tengan la posibilidad de brindar mas y mejores servicios.

1.2.4 Retos del impuesto predial.

A nivel nacional los ingresos que percibe el municipio son los siguientes:
Impuestos, cuotas y aportaciones de seguridad social, contribuciones de mejoras,
derechos, productos, aprovechamientos, participaciones federales, aportaciones
federales y estatales, otros ingresos, financiamiento y disponibilidad inicial.

Cabe destacar que los ingresos federales y estatales representan mas del 70% del
financiamiento del municipio.
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Grafica 3. Ingresos brutos de los municipios en México, 2017.
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Fuente: Elaboracién propia con base en “Estadistica de Finanzas Publicas Estatales y Municipales”, INEGI, 2017.

Sin embargo, debido a que su principal percepcion econémica depende de las
transferencias federales a través del Sistema Nacional de Coordinacién Fiscal,
Programa creado en 1953 y donde el principal objetivo es la asignacion de una
porcidbn de la recaudacion federal a los Estados y Municipios, no se da la

importancia al impuesto predial para fortalecer su hacienda municipal.

De esta manera, el principal reto que tienen los municipios de la entidad es
establecer mecanismos que ayuden con la actualizacion permanente y constante
del padron catastral, y de esta manera, se propiciara que se obtengan mas
recursos econémicos, para dotar a la poblacién de mas y mejores servicios, como

se ha mencionado anteriormente.
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CAPITULO 2. LA EXPERIENCIA DEL ESTADO DE MEXICO EN APOYO AL
CATASTRO MUNICIPAL.

El siguiente capitulo tiene como objetivo mostrar a la Direccion como la institucion
publica Estatal encargada de ayudar a los municipios al fortalecimiento de su
hacienda municipal. También, se expone al Convenio como medio entre el
Gobierno del Estado y el municipio, para realizar la actualizacion catastral.

2.1 DIRECCION DE VINCULACION CON MUNICIPIOS Y ORGANISMOS
AUXILIARES.

Como se mencion6 en el capitulo anterior, es de suma importancia tener
actualizada la informacion catastral porque proporciona al municipio, informacion
territorial para la toma de decisiones y para su hacienda local. Sin embargo, para
el Estado de México, los ayuntamientos presentan carencias administrativas y
financieras para mantener actualizado los padrones catastrales.

Ante tal escenario, se necesitan crear mecanismos y estrategias para tener
actualizada la informacion catastral y de esa manera incrementar los ingresos
propios a través del cobro del impuesto predial.

De esta forma, un programa de modernizacion catastral reflejaria una mayor
calidad en la informacion que sirva de base para la identificacion de
contribuyentes, para la determinacién de nuevas construcciones, para eficientar
los procesos de control de obligaciones fiscales y cobranza, pero sobre todo para
tener actualizada la informacion para cubrir las necesidades actuales de los
Ayuntamientos™®,

Es asi que la Direccién de Vinculacion con Municipios y Organismos Auxiliares, a
quien, promueve desde el afio 2012, la firma del Convenio de Colaboracién
Administrativa en materia Hacendaria, para la Recaudacion y Fiscalizacién del
Impuesto Predial, en conjunto con los municipios del Estado de México, teniendo
objetivo general la recaudacion, fiscalizacion, atencién al contribuyente, vigilancia
de obligaciones omitidas, determinacion de los créditos fiscales mediante el
ordenamiento y la practica de visitas domiciliarias, el requerimiento de los
documentos necesarios para comprobar el cumplimiento de las disposiciones
fiscales y la verificacién fisica, clasificacion o valuacion de los bienes inmuebles
relacionados con las obligaciones fiscales, imposicion de multas, notificacion y
cobro del impuesto predial, incluyendo los accesorios legales que se generen, a
través del procedimiento administrativo de ejecucién y la autorizacion de pago a
plazos (diferido o en parcialidades).

4 Zarzosa Escobedo, José Antonio. Importancia de la modernizacién catastral. Revista Federalismo y Desarrollo, Vol. 10,
1997 p. 20.
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A continuacién, se presentan los origenes que dieron pauta a la creacion de la
Direccion; asi como las funciones que han regido la operacion de sus actividades
desde el 2012 hasta el 2018.

2.1.1 Antecedentes.

El Plan de Desarrollo del Estado de México 2011-2017 contd con tres ejes
transversales, los cuales tenian como objetivo principal coordinar actividades con
los municipios para hacer mas con menos, es decir, trabajar en conjunto en
actividades similares para emplear inteligentemente los recursos financieros y
humanos.

Uno de estos ejes fue el Impulso Municipal a través de un Gobierno Municipalista,
el cual tenia como objetivo fortalecer a los gobiernos municipales para que
ejercieran sus atribuciones y que lo hicieran siguiendo los principios de una
administracion enfocada a ofrecer resultados, con un financiamiento responsable y
eficiente.

Otro eje fue el de Finanzas Publicas sanas, que tenia como objetivo mejorar la
eficiencia recaudatoria para disminuir la dependencia de los recursos federales,
con ello, se buscaba establecer instrumentos para obtener mayores ingresos
propios, a través de programas de eficiencia recaudatoria y fiscalizacion.

De esta manera, se fomento la sistematizacion de procesos para que el municipio
fuera mas eficiente. Esto incluy6 la ejecucion de sus atribuciones recaudatorias,
como el cobro del impuesto predial y la mejora administrativa, con miras a reducir
los tiempos de espera y eliminar la discrecionalidad de los servidores publicos,
gue pudiera generar actos de corrupcion.

Para ello, el GEM planteé constituirse en un vehiculo de coordinacion entre los
municipios para poder canalizar los esfuerzos locales hacia politicas integrales con
la creacion de convenios de colaboraciéon. En tal sentido y dada la vasta
experiencia e infraestructura con la que contaba la Direccion General de
Recaudacion en materia de cobranza de contribuciones en marzo de 2012, se
cred la Direccién de Vinculacién con Municipios y Organismos Auxiliares, para
coadyuvar a que el Gobierno del Estado de México lograra los propositos antes
citados.

A partir de su creacioén dicha Direccion ha tenido como objetivo general coordinar,
supervisar y evaluar la integracion e implementacion de mecanismos, estrategias,
programas, politicas y procedimientos que permitan promover y potenciar la
recaudacion de las contribuciones, aprovechamientos y productos en términos de
los convenios suscritos en la materia; asi como participar en los procesos
administrativos y de informacion interinstitucional, municipal y con Organismos
Auxiliares.
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Su misién consiste en brindar a los Municipios y Organismos Auxiliares los
servicios e infraestructura que les permitan fortalecer sus finanzas, con el
incremento de la recaudacion del impuesto predial e ingresos propios, mediante la
suscripcion de un convenio de colaboracion administrativa en materia hacendaria.

Asimismo, su vision es ser la unidad administrativa que realice, en el @&mbito de su
competencia, las gestiones para que los Municipios y Organismos Auxiliares
suscriban los instrumentos juridicos, que permitan fortalecer la captacion de
ingresos y transparencia institucional.

Con lo anterior, esta Direccion promueve informacion estratégica y relevante que
sirve de base para la actualizacion catastral y para la toma de decisiones en el
ambito territorial.

2.1.2 Funciones de la Direccion.

De acuerdo al Manual General de Organizacion de la Secretaria de Finanzas,
publicada en el Periédico Oficial “Gaceta de Gobierno” el 13 de julio de 2015, se
presentan a continuacion las funciones especificas de la Direccion, que se han
mantenido desde su creacion hasta el 2018, siendo estas:

a. Establecer, normar y controlar, en materia de su competencia, los programas
de recaudacion tributaria.

b. Disefiar, en coordinacion con las unidades administrativas competentes, en
materia de su competencia, las formas oficiales de avisos, requerimientos,
declaraciones y demas documentos requeridos por las disposiciones fiscales.

c. Disefar los mecanismos idéneos para la modernizacién y sistematizacion de
los procesos administrativos y tributarios.

d. Presentar los programas de trabajo a su superior jerarquico para Ssu
aprobacion, asi como a los municipios y a los organismos auxiliares, a efecto
de obtener y propiciar la colaboracién inmediata de los mismos.

e. Dirigir, supervisar, controlar y evaluar las funciones y actividades en materia de
modernizacion tributaria para contribuciones, mediante la suscripcion de
convenios de colaboracion administrativa entre el Gobierno del Estado de
México, los municipios y organismos auxiliares.

f. Promover, en materia de su competencia, la instrumentacion de sistemas de
informacion y generar reportes gerenciales dirigidos a los superiores
jerarquicos, a los municipios y los organismos auxiliares, que incluyan el flujo
de informacion estadistica de recaudacion, contribuyentes omisos, emisiones
de requerimientos, valuaciones catastrales, cobro coactivo, conciliacion de
ingresos Yy retroalimentacion de los padrones de las entidades involucradas.

g. Proponer, gestionar y validar ante la Direccion de Desarrollo de Sistemas e
Informatica, el desarrollo de aplicaciones y herramientas, asi como su
modificacion y mantenimiento permanente.
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Analizar y mejorar los procesos administrativos y de flujo de informacion
interinstitucional y municipal, en coordinacion con autoridades estatales y
municipales.

Participar como enlace con los municipios para la transferencia de informacion
referente a sus padrones de catastro, contribuyentes omisos y viceversa.
Vigilar la modificacion y actualizacion permanente de los padrones de catastro
e impuesto predial, a peticion de los municipios y valuadores catastrales
autorizados.

Proponer y establecer mecanismos, estrategias, programas, politicas y
procedimientos, en materia de su competencia, que permitan incrementar la
captacion de la recaudacion tributaria en el Estado, asi como de las
contribuciones, aprovechamientos y productos en los términos de los
convenios suscritos para tales efectos.

Actualizar y operar el Sistema Integral de Ingresos del Gobierno del Estado de
México (SIIGEM), en materia de su competencia, asi como determinar el
contenido de los programas electrénicos.

. Difundir los formatos de avisos, registros de alta en el padron de
contribuyentes, declaraciones de pago de contribuciones, entre otros, asi como
brindar asesoria para su llenado.

Integrar y mantener actualizado, en materia de su competencia, el Sistema
Integral de Ingresos del Gobierno del Estado de México (SIIGEM), en relacién
a los registros de contribuyentes en el &mbito estatal, asi como de aquellos
derivados de los convenios suscritos con las delegaciones fiscales, municipios
y organismos auxiliares.

Recibir y, en su caso, requerir a los contribuyentes conforme a las
disposiciones legales, los avisos, declaraciones y demas documentacién que
acredite el cumplimiento de sus obligaciones fiscales, estatales y municipales
de los convenios suscritos al efecto.

Determinar los créditos fiscales omitidos a cargo de los contribuyentes o de las
personas que de acuerdo con la ley son responsables solidarios, fijarlos en
cantidad liquida e imponer las sanciones que correspondan por las infracciones
a las disposiciones fiscales.

Verificar que las solicitudes de aclaracion que presenten los contribuyentes
relacionadas con declaraciones, imposicibn de multas, requerimientos,
solicitudes y avisos al Registro Estatal de Contribuyentes, incluyendo las que
se deriven de los convenios de colaboracion administrativa en materia fiscal, se
tramiten y resuelvan en tiempo y forma.

Regular, coordinar, evaluar y supervisar las actividades de los verificadores y
notificadores que le sean adscritos y de terceros habilitados para realizar
notificaciones.
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s. Habilitar a terceros para que realicen notificaciones de actos administrativos
emitidos en el ejercicio de las facultades conferidas por las disposiciones
fiscales.

t. Elaborar los dictimenes, opiniones, estudios, informes y demas documentos
que les sean solicitados por su superior jerarquico, y los que corresponda en
razon de sus atribuciones.

u. Intervenir en auxilio de la Procuraduria Fiscal, en los juicios y demas asuntos
de caracter legal, en los que sea parte o tenga conocimiento, con motivo de la
ejecucion de las funciones que tiene encomendadas.

v. Desarrollar las demas funciones inherentes al &rea de su competencia.

Cabe destacar que, de estas funciones, en el inciso j se hace referencia a la
celebracion de convenios con los municipios y en el inciso e, de la actualizacién
permanente del padrén catastral, ya que son los pilares para la elaboracién de
esta Memoria, al ser el punto de partida para el actuar de los Verificadores y
Coordinadores Catastrales, cuyas funciones y participacion se explica mas
adelante.

2.1.3 Condiciones de Infraestructura de la Direccion.

El propésito de este apartado es explicar las condiciones de trabajo con las cuales
la Direccion empezé a operar en 2012 y como ha ido evolucionando para alcanzar
los objetivos y metas de la actualizacion catastral.

La infraestructura se describe a través de cuatro rubros: los recursos humanos, los
materiales, los financieros y los organizacionales. Se describen a continuacion los
elementos con los que contaba la Direccion en 2012 y con los que cont6 hasta el
2018.

Cuadro 2. Infraestructura de la Direccion Vinculacion con Municipios y Organismos Auxiliares 2012-

2018.

Recursos Instrumentos 2012 2018
Gafetes v v
Constancias de habilitacion v v
Ropa emblematica v v

Materiales Equipo de computo X 4
Cintas métricas X v
Céamara Fotografica X X
Impresora X X
Verificadores

Humanos
Coordinadores
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Financieros Viaticos X X

Organizacionales | Manual de procedimientos para la realizacion del trabajo X X

Fuente: Elaboracién propia con base a la experiencia profesional como Verificador y Coordinador catastral.

Como primer punto se tienen los recursos materiales, en 2012 se contaban con
identificaciones y ropa emblematica oficiales para elaborar el trabajo de campo;
sin embargo, no se contemplaba el equipo de computo para elaborar los reportes
necesarios, con algun aparato de medicion para las construcciones y terrenos, ni
camara fotografica para tomar evidencia del predio.

Hasta el 2018, la situacion mejoré puesto que, a cada Verificador y Coordinador
Catastral, ademas de tener indumentaria emblematica del Estado de México
contaba con equipo de cémputo especializado (en total 31 lap tops) y se contaba
con cintas métricas de plastico para la medicion de inmuebles (7 cintas de 50
metros de cada una). Sin embargo, hasta esta fecha ain no se cuenta con
camaras fotogréficas, ni licencias originales de software especializados en dibujo.

Como segundo punto, existen Verificadores y Coordinadores Catastrales como
recursos humanos encargados de actualizar el padron catastral. Al inicio de sus
actividades la Direccién contaba con cuatro coordinadores y 28 Verificadores, los
cuales estaban distribuidos en tres equipos de trabajo. El primero atendiendo al
municipio de Tenango del valle (un Coordinador y seis Verificadores), el segundo,
al municipio de Coatepec Harinas (un Coordinador y cuatro Verificadores) y por
altimo a Ecatepec (dos Coordinadores y 18 Verificadores). Para el 2018, se tenian
cinco Coordinadores y 25 Verificadores, con capacidad de atender a 18 municipios
por afio.

Los recursos financieros se refieren a los viaticos para desarrollar las actividades y
no al tema de sueldos. Debido a la distancia, en algunos municipios es necesario
vigjar y quedarse a vivir, por lo tanto, hasta el dia de hoy, no se cuenta con
recursos financieros que cubran el costo de trasporte y hospedaje.

En cuanto a los recursos organizacionales, ain no se cuenta con un Manual de
procedimientos en donde se obtenga una informacion detallada, ordenada,
sistematica e integral con todas las instrucciones, responsabilidades e informacién
de las funciones y actividades que se realizan en la Direccion, aunque debe
aclararse que siendo una institucion de reciente creacion, las carencias y
necesidades se fueron cubriendo con el paso del tiempo. Si bien, hasta el 2018 se
habrian cubierto algunas necesidades, aun falta mucho por hacer para ser una
Direccion consolidada y fuerte en su estructura.

Se presenta a continuacion la organizacion de los Departamentos, asi como las
personas que trabajan en esta Dependencia.
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2.1.4 Organigrama.

La Direccién de Vinculacion con Municipios y Organismos Auxiliares desde su
creacion en 2012, estaba conformada por una Direccién, dos Subdirecciones, dos
Jefaturas de Departamento, cuatro Coordinadores y 28 Verificadores Catastrales.
Siendo una estructura muy sencilla, pues fue una institucion de reciente creacion.
Para el 2018, la Direccion estaba conformada con las mismas Subdirecciones y
Jefaturas de Departamento, pero ahora hay cinco Coordinadores Catastrales y un
encargado de equipo, 25 verificadores, y cinco auxiliares operativos que
mantienen actualizados los Organismos Auxiliares, como se muestra el siguiente
organigrama:

Imagen 1. Organigrama de la Direccién de Vinculacién con Municipios y Organismos Auxiliares,

2018.
Direccién
Subdireccién de Subdireccién de Estrategia
Enlace Operativo y Mantenimiento de A.
Secretaria

Jefatura del Depto. de

Jefatura del Depto. .
P Enlace Estratégico

de Enlace Operativo

Coordinadores

Auxiliares
operativos

Verificadores

Fuente: Elaboracién propia con base en la estructura de la Direccion, 2018.

El organigrama muestra de manera muy sencilla la estructura de la Direccion, por
un lado, el departamento de Estrategia y Mantenimiento de Aplicaciones y por el
otro, el de Enlace Operativo. Se detalla a continuacion las funciones de cada
Departamento.
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2.1.5 Departamentos.

a) Subdireccién de Estrategia y Mantenimiento de Aplicaciones.

Este Departamento esta integrado por un Subdirector, un Jefe de Departamento y
5 personas operativas. Una de las funciones principales que debe destacar es la
celebracion de Convenios con Organismos Auxiliares y el control de la plataforma
de pagos del impuesto predial en el portal de Gobierno del Estado de México.
Ademas tiene las siguientes funciones:

En materia de su competencia, proponer y vigilar los programas de
recaudacion tributaria; asi como los que se requieran en el desarrollo de las
funciones de la Direccion.

En materia de su competencia, proponer Yy establecer mecanismos,
estrategias, programas, politicas y procedimientos que permitan promover e
incrementar la captacion de la recaudacion tributaria en el Estado, asi como de
las contribuciones, aprovechamientos y productos en los términos de los
Convenios suscritos para tales efectos.

En materia de su competencia, actualizar y operar el Sistema Integral de
Ingresos del Gobierno del Estado de México (SIIGEM), asi como colaborar en
la determinacion del contenido de los programas electrénicos relacionados con
las actividades que desarrolla la Direccion.

En materia de su competencia, colaborar con las unidades administrativas
competentes en el disefio de las formas oficiales de los avisos, requerimientos,
declaraciones y demas documentos requeridos por las disposiciones fiscales y
en su caso, aprobarlas.

En materia de su competencia regular, coordinar, evaluar y supervisar la
actividad del personal que le sea asignado.

Proporcionar asistencia y orientacion al contribuyente, al personal de
Municipios y de Organismos Auxiliares, de manera personalizada, via
telefébnica y electrénica, asi como fomentar el cumplimiento voluntario y
oportuno de las obligaciones fiscales.

Coadyuvar en la implementacion y vigilancia de los sistemas de informaciéon y
reportes que permitan el flujo de informacion estadistica de recaudacion,
actualizacion y/o modificacion de padrones de contribuciones municipales en
los términos de los convenios suscritos al efecto.

Presentar a su superior jerarquico y a los Organismos Auxiliares, los planes
operativos de trabajo, para obtener la colaboracion inmediata de los mismos.
Elaborar los dictamenes, opiniones, estudios, informes y demas documentos
gue les sean solicitados por su superior jerarquico, o los que les correspondan
en razén de sus atribuciones.

29



Proponer a su superior jerarquico estrategias y proyectos, para agilizar los
procedimientos administrativos relacionados con las materias de su
competencia.

Plantear acciones de mejora orientadas a elevar la eficiencia en el desarrollo
de las actividades del personal a su cargo.

En el ambito de su competencia, elaborar y mantener actualizados los
manuales de procedimientos de la Direccion de Vinculacién con Municipios y
Organismos Auxiliares.

Coadyuvar y vigilar, en el ambito de su competencia, el desarrollo de las
atribuciones y funciones que se deriven de los convenios y acuerdos que se
celebren con los Organismo Auxiliares.

Sugerir la implementacion de estrategias de modernizacion tributaria con
nuevos procesos Y flujos de trabajo en materia de recaudacion, que optimicen
los recursos y simplifiquen el cumplimiento de las obligaciones a que estan
sujetos los contribuyentes y usuarios.

En el ambito de su competencia proponer y gestionar ante la Direccion de
Desarrollo de Sistemas e Informética, las mejoras al SIIGEM, asi como
solicitud de mantenimiento y mejora a las aplicaciones informaticas y de los
procesos administrativos y operativos de recaudacion concernientes a
municipios y organismos auxiliares.

Requerir y supervisar la elaboracion de reportes de vigilancias de los
contribuyentes, respecto al cumplimiento de sus obligaciones fiscales
municipales, determinando los contribuyentes omisos y determinar la emision
de los requerimientos.

Supervisar y dar seguimiento a la mecéanica inicial para bancarizar los ingresos
de los municipios y Organismos Auxiliares, a efecto de facilitar el cumplimiento
de las obligaciones fiscales por parte de los contribuyentes.

Las deméas que sefialen otros ordenamientos legales y las que le sean
encomendadas por sus superiores jerarquicos.

b) Subdireccion de Enlace Operativo.

Esta Subdireccion esta conformada por una persona en la subdireccién y otra en
la jefatura de departamento, cinco Coordinadores, un encargado de equipo y 25
Verificadores Catastrales. Una de las funciones mas importantes que tiene esta
area, es la de actualizacion catastral, pues se encarga de generar el nuevo valor
predial para aumentar las finanzas locales en los municipios, entre otras funciones
como:

Proponer y vigilar los programas de recaudacion tributaria asi como los que se
requieran en el desarrollo de las funciones de la Direccion.
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Proponer y establecer mecanismos, estrategias, programas, politicas y
procedimientos que permitan promover e incrementar la captacion de la
recaudacion tributaria en el Estado, asi como de las contribuciones,
aprovechamientos y productos en los términos de los convenios suscritos para
tales efectos.

Actualizar y operar el Sistema Integral de Ingresos del Gobierno del Estado de
México (SIIGEM), asi como colaborar en la determinacion del contenido de los
programas electronicos relacionados con las actividades que desarrolla la
Direccion.

Colaborar con las unidades administrativas competentes en el disefio de las
formas oficiales de los avisos, requerimientos, declaraciones y demas
documentos requeridos por las disposiciones fiscales y en su caso, aprobarlas.
Regular, coordinar, evaluar y supervisar la actividad del personal que le sea
asignado.

Proporcionar asistencia y orientacion al contribuyente, al personal de
Municipios y de Organismos Auxiliares, de manera personalizada, via
telefénica y electrénica, asi como fomentar el cumplimiento voluntario y
oportuno de las obligaciones fiscales.

Coadyuvar en la implementacion y vigilancia de los sistemas de informacion y
reportes que permitan el flujo de informacion estadistica de recaudacion,
actualizacion y/o modificacion de padrones de contribuciones municipales en
los términos de los convenios suscritos al efecto.

Presentar a su superior jerarquico y a los organismos auxiliares, los planes
operativos de trabajo, para obtener la colaboracién inmediata de los mismos.
Elaborar los dictimenes, opiniones, estudios, informes y demas documentos
gue les sean solicitados por su superior jerarquico, o los que les correspondan
en razon de sus atribuciones.

Proponer a su superior jerarquico estrategias y proyectos, para agilizar los
procedimientos administrativos relacionados con las materias de su
competencia.

Proponer acciones de mejora orientadas a elevar la eficiencia en el desarrollo
de las actividades del personal a su cargo.

En el ambito de su competencia elaborar y mantener actualizados los
manuales de procedimientos de la Direccién de Vinculacién con Municipios y
Organismos Auxiliares.

Coadyuvar y vigilar, en el ambito de su competencia, el desarrollo de las
atribuciones y funciones que se deriven de los convenios y acuerdos que se
celebren con los Organismo Auxiliares.

Sugerir la implementacion de estrategias de modernizacion tributaria con
nuevos procesos Y flujos de trabajo en materia de recaudacion, que optimicen
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los recursos y simplifiquen el cumplimiento de las obligaciones a que estan
sujetos los contribuyentes y usuarios.

e En el ambito de su competencia, proponer y gestionar ante la Direccién de
Desarrollo de Sistemas e Informatica, las mejoras al SIIGEM, asi como la
solicitud de mantenimiento y mejora a las aplicaciones informéticas y de los
procesos administrativos y operativos de recaudacién, concernientes a
municipios y organismos auxiliares.

e Requerir y supervisar la elaboracion de reportes de vigilancias de los
contribuyentes, respecto al cumplimiento de sus obligaciones fiscales
municipales, determinando los contribuyentes omisos y determinar la emision
de los requerimientos.

e Supervisar y dar seguimiento a la mecanica inicial para bancarizar los ingresos
de los municipios y Organismos Auxiliares, a efecto de facilitar el cumplimiento
de las obligaciones fiscales por parte de los contribuyentes.

e Las demas que sefialen otros ordenamientos legales y las que le sean
encomendadas por sus superiores jerarquicos.

En la actualidad, el principal objetivo de las Subdirecciones es suscribir convenios
con mas municipios, por ser la base para poder fortalecer su hacienda municipal a
través del cobro del impuesto predial. Por lo tanto, a continuacion, se detallan las
funciones del Convenio, con el fin de dar a conocer las actividades catastrales que
realizan los Verificadores y Coordinadores Catastrales.

2.2 CONVENIO DE COLABORACION ADMINISTRATIVA EN MATERIA
HACENDARIA, PARA LA RECAUDACION Y FISCALIZACION DEL IMPUESTO
PREDIAL Y SUS ACCESORIOS LEGALES.

El Convenio es un acuerdo que se lleva a cabo con el municipio y la Secretaria de
Finanzas, con finalidad de coadyuvar en el fortalecimiento de los ingresos en
materia del impuesto predial, la administracién coordinada, la sistematizacién de
los procesos de cobro, actualizacion catastral y unificacion en la asistencia al
contribuyente.

A continuacion, se presentan los fundamentos legales que dan origen a la firma de
Convenios con los municipios.

2.2.1 Fundamentos.

El Convenio, en el apartado de antecedentes, sefiala como fundamento legal dos
Articulos de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos. El primero,
el Articulo 40 Constitucional, establece como forma de gobierno una republica
representativa, democratica y federal compuesta de estados libres y soberanos en
todo lo concerniente a su régimen interior.

32



El segundo, y el mas importante, el Articulo 115 Constitucional, que establece
como base de su division territorial y de su organizacion politica y administrativa,
el municipio libre. En su Fraccion |V, establece que los municipios administraran
libremente su hacienda, la cual se formara de los rendimientos de los bienes que
les pertenezcan, asi como de las contribuciones y otros ingresos que las
legislaturas establezcan a su favor, entre los que se encuentran, los relacionados
con la propiedad inmobiliaria y ademas que, en su inciso a), faculta a los
municipios para celebrar Convenios con el Estado para que éste se haga cargo de
algunas de las funciones relacionadas con la administracion de las contribuciones.

Por lo tanto, es factible que se lleve a cabo la firma de Convenios de Colaboracion
para brindar apoyo administrativo y juridico en las funciones de administracion y
fiscalizacion del impuesto predial para la adecuada recaudacion del impuesto y
SUS accesorios.

2.2.2 Beneficios del Convenio.

La firma del Convenio tiene cuatro principales beneficios para el fortalecimiento del
municipio, en cuanto a la recaudacion del impuesto predial, estos son:

1. Mayor eficiencia en el cobro predial (creacion de plataforma de pago para
facilitar el cobro del impuesto predial).

2. Abatimiento del rezago (cobro coactivo a personas morosas).

Fondo de Fomento Municipal (mayor percepcion de ingresos de la federacion).

4. Actualizacién del padrén catastral (generar nuevo valor catastral a predios
susceptibles de actualizacion catastral).

w

A continuacion, se explican brevemente cada una de ellas.

Respecto al primer aspecto existe mayor eficiencia en el cobro del predial gracias
a la plataforma de pagos, donde se emite y pone a disposicion de los
contribuyentes, la pagina electronica: www.edomex.gob.mx, con opcién de Pagos,
Impuestos, Servicios Publicos, Pago Predial, el Formato Universal de Pago, el cual
contendrd los conceptos e importe a pagar, asi como la linea de captura. Esto
tiene como principal beneficio que el contribuyente pague el predial en cualquier
punto de la Republica sin necesidad de acudir al municipio.

Esta accion cuenta ademas con los siguientes beneficios:

e Obtencion de linea de captura universal para pagos referenciados.

e Aprovechamiento de infraestructura de Centros Autorizados de Pago (bancos y
establecimientos mercantiles).

e Pago en linea mediante tarjeta de crédito con opcidén a meses sin intereses.

¢ Integracion de los registros de los pagos del impuesto.

e Bancarizacion de los ingresos y disminucion de comisiones.
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¢ Infraestructura de almacenamiento de datos, mantenimiento de sistemas y
aplicaciones web disponibles para el contribuyente, sin costo para el municipio
(plataforma de pagos).

e Campafia mediatica de orientacion y difusion al contribuyente sobre la nueva
forma de realizar el pago del impuesto predial.

e Entrega de publicidad respecto al pago predial.

El segundo beneficio tiene como objetivo el aumento de la recaudacion predial,
para esto, la Direccion tendra las siguientes acciones:

e Realizar acciones de fiscalizacion y cobro coactivo del impuesto predial a
contribuyentes omisos y morosos.

e La vigilancia de las obligaciones fiscales omitidas, a través de requerimientos o
cartas invitacion.

e La determinacion de los accesorios causados por la omision del pago e
imposicion de las multas, conforme al Cédigo Financiero del Estado México.

e Llevar a cabo el Procedimiento Administrativo de Ejecucion, para hacer
efectivos los créditos fiscales, respecto del padrén de contribuyentes que le
proporcione el municipio.

El tercer beneficio se basa en la modificacion de la Ley de Coordinacion Fiscal,
publicada el 9 de diciembre de 2013, donde a través del ultimo articulo 2-A
adicionado tras ser aprobada la Nueva Reforma Fiscal, se establece que de haber
firmado el Convenio de colaboracién, sera elegible para recibir los beneficios de la
distribucion de la parte proporcional del Fondo de fomento Municipal. Este
beneficio si bien es importante, no sera tema de discusion pues el fin de esta
Memoria es el ingreso a través del impuesto predial.

El cuarto beneficio y el mas importante para el presente trabajo, es contar con un
equipo profesional de valuacion realizando labores de actualizacion al padrén
catastral, con las siguientes actividades:

e Requerir y analizar la informacion de cartografia lineal a nivel manzana, planos
de uso de suelo, asi como la informacion relativa a la clave catastral, superficie
de terreno y de construccion, valor catastral del terreno de construccion total.

e Seleccionar zonas 0 manzanas para realizar la verificacion.

e Seleccionar los predios sujetos a verificacion.

e Verificar los predios a través del plano de ubicacion e informacion béasica con
base en las areas designadas por la Direccibn General de Recaudacion,
conforme a las atribuciones conferidas.

e Realizar una verificacion tomando como base la informacién proporcionada por
el municipio en el padron catastral, asentando los resultados de la verificacion
en el formato denominado cédula catastral.
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Remitir la informacion obtenida al municipio, para que actualice el padron
catastral conforme a los procedimientos estipulados en la legislacion vigente.
Realizar notificaciones de los documentos que sean emitidos por el municipio
en materia de actualizacion catastral.

Estas actividades generan tres objetivos para la actualizacion catastral, el de
validar y actualizar el padron catastral, y el de informar por medio de cartas
invitacion alguna modificacion al inmueble. Dichos objetivos engloban el quehacer
del Verificador y Coordinador Catastral en el municipio.

Imagen 2. Actividades del equipo de trabajo para la actualizacién catastral, 2018.

Validar la informacion del Actualizarla y en su caso,

— Padron de Ingresos vs incrementar los registros de
Padrén Catastral los sujetos obligados

Realizar inspeccion de

Se brinda apoyo campo para determinar
al Municipio con Actualizar el padrén del diferencias de construccion

un equipo de impuesto predial
trabajo Elaboraciéon de la cartografia
respectiva

Informar del proceso de
e actualizacién al
contribuyente

Notificacion de documentos y
atencién al contribuyente

Fuente: Elaboracién propia con base a las actividades del Verificador y Coordinador Catastral.

2.2.3 Etapas para la firma del Convenio.

La Direccion tiene las siguientes etapas para la firma del Convenio con el
municipio:

Invitacién oficial para la suscripcién del Convenio.

Se integra una carpeta con las estadisticas del municipio.

Se formalizan reuniones de trabajo con Presidentes Municipales, para
promover la suscripcion.

Gestionan reuniones de trabajo con la participacion del Secretario de Finanzas
y/o la Subsecretaria de Ingresos, para que induzca a la firma del Convenio.
Detectan las necesidades particulares de cada municipio, y en su caso, realizar
adecuaciones al Convenio.

Identificar el partido politico al que pertenece cada Ayuntamiento, e inducir la
firma a través del Dirigente Estatal.

Se realiza la presentacion del Convenio en Sesion de Cabildo.
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e Se elabora el documento y se recolectan las firmas de autoridades municipales
y estatales.
e Se publica en el Periédico Oficial “Gaceta de Gobierno”.

Es importante aclarar que al firmar el Convenio se establezca que es de
colaboracion; por lo tanto, no se suplantan ni se duplican funciones operativas ni
administrativas, que la Direccion, no toma decisiones unilaterales ni se emprenden
acciones de fiscalizacion, notificacion o actualizacion catastral sin la instruccion de
las autoridades municipales y que el equipo de trabajo encargado de la
actualizacion catastral, es una extension operativa al servicio del municipio y su
aprovechamiento depende de él, ademas que no representa ningun costo para el
ayuntamiento.

2.2.4 Contexto actual.

Hasta el 31 de diciembre de 2018, la Direccidon ha suscrito o renovado 120
Convenios de colaboracién con los municipios del Estado de México, estos se
firman por un lapso de tres a cinco afios de vigencia, tal como se desglosan a
continuacion:

Cuadro 3. Convenios firmados o renovados de Colaboracion Administrativa en materia hacendaria,

para la recaudacién y fiscalizacion del impuesto predial y sus accesorios legales 2011-2018,
Estado de México.

Cantidad de
Afio convgnlos Observaciones
suscritos o
renovados
Se iniciaron operaciones con los Municipios de Coatepec Harinas,
2011 3
Ecatepec de Morelos y Tenango del Valle
2012 3 Se suscribieron tres municipios: Acambay, Amanalco y Rayon
Se suscribieron 20 municipios entre los que destaca el municipio de
2013 20
Toluca
Tres Convenios se dieron por concluidos (Amanalco, Valle de Bravo y
2014 34 .
Villa de Allende)
2015 5 30 Convenios concluyeron por vigencia
26 renovaron y nueve lo firman por primera vez. Un municipio se dio por
2016 35 .
concluido (Ixtapan de la Sal)
-De los ocho Convenios que concluyeron (Acambay, Ecatepec, Coatepec
Harinas, Rayén, Tenango del Valle, Alimoloya de Juarez, Chiconcuac y
Temascalcingo) se logro la renovacion de los mismos.
2017 13
-Tres municipios lo firman por primera vez (Mexicaltzingo, Tenango del
Aire y Huehuetoca).
-Tlalmanalco y Tianguistenco renuevan el Convenio después de haber
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concluido por vigencia en diciembre de 2015.

-Calimaya determiné dar por concluido el Convenio a solicitud de su
Presidente Municipal, el oficio de terminacién se encuentra publicado en
la Gaceta del Gobierno, de fecha 3 de octubre de 2017.

-Siete municipios renovaron el Convenio.

-Jilotepec, El Oro, Temascaltepec, Tonatico y Teoloyucan renuevan el
convenio después de haber concluido por vigencia.

2018 7
-Calimaya volvi6 a firmar el Convenio, luego de haber concluido a
solicitud del propio municipio en octubre de 2017.
-Valle de Chalco firma por primera vez.

Total 120

Fuente: Elaboracién propia con base en documentos oficiales de la Direccion.

De los 125 municipios que conforman el Estado de México, 72 tienen Convenio
vigente, 14 municipios sin definicion, es decir, sin decidir si firman o no, 14
municipios sin contactar, nueve municipios sin interés, tres estan en platicas con
los Presidentes municipales, siete no aprobaron el convenio y seis lo dieron por
concluido, tal como se explica a continuacion:

Cuadro 4. Estatus de municipios con o sin firma del Convenio de colaboracion administrativa en

materia hacendaria, para la recaudacion y fiscalizacion del impuesto predial y sus accesorios
legales 2018, Estado de México.

Convenios Municipios
1 Acambay 37 Ozumba
2 Acolman 38 Polotitlan
3 Aculco 39 Rayén
4  Almoloya de Alquisiras 40 San Antonio La Isla
5 Almoloya del Rio 41 San Felipe del Pogreso
6 Atlacomulco 42 San José del Rincon
7 Atlautla 43 San Simén de G.
Vigentes 8 Ayapango 44 Santo Tomas
9 Capulhuac 45 Soyaniquilpan
10 Chapa de Mota 46 Sultepec
11 Chapultepec 47 Tejupilco
12 Chiautla 48 Temascaltepec
13 Chimalhuacan 49 Temoaya
14 Coatepec Harinas 50 Tenancingo
15 Coyotepec 51 Tenango del Aire
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16 Donato Guerra 52 Tenango del Valle

17 Ecatepec 53 Teoloyucan

18 EIOro 54 Tepetlixpa

19 Huehuetoca 55 Tepotzotlan

20 lIsidro Fabela 56 Texcaltitlan

21 Ixtapaluca 57 Texcalyacac

22 Jaltenco 58 Tezoyuca

23 Jilotepec 59 Tianguistenco

24 Jilotzingo 60 Timilpan

25 Jocaotitlan 61 Tlalmanalco

26 Joquicingo 62 Toluca

27 Juchitepec 63 Tonatico

28 LaPaz 64 Tultepec

29 Malinalco 65 Villa Victoria

30 Melchor Ocampo 66 Zacualpan

31 Mexicaltzingo 67 Zinacantepec

32 Morelos 68 Chiconcuac

33 Nopaltepec 69 Almoloya de Juarez

34 Ocoyoacac 70 Temascalcingo

35 Ocuilan 71 Calimaya

36 Otzolotepec 72 Valle de Chalco S.

1 Amatepec 8 Zumpahuacéan

2 Atizapan 9 Amecameca

3 Cocotitlan 10 Atenco
Sin definicién 4 Jiquipilco 11 Chicoloapan

5 Luvianos 12 Papalotla

6 San Mateo Atenco 13 Temamatla

7  Tequixquiac 14 Temascalapa

1 Apaxco 8 Metepec

2  Atizapan de Zaragoza 9 Naucalpan de Juarez
Sin contactar 3 Axapusco 10 Nextlalpan

4 Cuautitlan lIzcalli 11 Nezahualcoyotl

5 Ecatzingo 12 Tecamac
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6 Ixtapan del Oro 13 Tlalnepantla de Baz
7 Lerma 14 Xalatlaco
1 Hueypoxtla 6 Tultitlan
2  Nicolas Romero 7 Chalco

Sin interés 3 Texcoco 8 Cuautitlan
4  Zumpango 9 Tlatlaya
5 Tonanitla
1 Ixtlahuaca 5 Zacazonapan
2 Otzoloapan 6 Otumba

Sin aprobacién del convenio
3 Villa del Carbon 7 Tepetlaoxtoc
4 Villa Guerrero
1 Huixquilucan
En platicas de suscripcion 2 Coacalco de B.
3 Xonacatlan
1 Amanalco 4  Teotihuacan
Cancelaron el convenio 2 Ixtapan de la Sal 5 Villa de Allende

3 San Martin de las P. 6  Valle de Bravo

Fuente: Elaboracién propia con base en documentos oficiales de la Direccion.

Cabe mencionar que ninguna de las causas 0 circunstancias por las cuales los
municipios cancelaron el Convenio, tienen relacion con la Direccion; sin embargo,
tiene la responsabilidad de realizar acciones para renovar o modificar el
Convenio. Aunque, debido a que en los municipios gobiernan diferentes partidos
politicos o tienen diferente percepcion del Convenio, se niegan firmar o a
renovarlo a pesar de los beneficios de suscribirlo.

Por otra parte, los municipios que tienen vigente el Convenio estan interesados en
actualizar su padron catastral. Por lo tanto, ellos envian el oficio pertinente para
gue los Verificadores y Coordinadores Catastrales realicen labores catastrales.

Es importante mencionar que la Direccion tiene la capacidad de cubrir 18
municipios por afio, por lo tanto, se deben implementar estrategias para ir
cubriendo la demanda actual. Las estrategias para dar prioridad al municipio
donde sera realizada la actualizacion catastral, se basan principalmente en dos
aspectos, el primero es conocer si ya se trabajé con el equipo de verificacién,
porgue se da preferencia a los municipios en donde no se ha laborado, y el
segundo es conocer si la recaudacion del impuesto predial del municipio es
efectiva. De tal manera, se describen a continuacion las labores y actividades que
el equipo de verificacion realiza para la actualizacion catastral en el municipio.
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CAPITULO 3. EXPERIENCIA LABORAL DEL PLANIFICADOR TERRITORIAL
EN LA ACTUALIZACION CATASTRAL.

Como se ha mencionado, el impuesto predial es el mas importante para que el
municipio obtenga recursos propios. Asi, la actualizacion catastral es de suma
importancia para generar nuevos valores, que se adecuen con la realidad para
obtener ingresos superiores a los que normalmente recauda. Por lo tanto, las
actividades para realizar la actualizacion catastral por parte de la Direccion y el
municipio, son las siguientes:

El Municipio entrega la informacion cartografica con la que cuenta.

El Municipio determina el proyecto con los predios o zonas a revisar.

Los Coordinadores Catastrales realizan un diagnostico de la informacion con la
que se cuenta:

a)
b)
c)
d)
e)
f)
9)

Cartografia a nivel manzana y/o a nivel predio.

Planos manzaneros.

Informacion del Sistema de Gestion Catastral (inventario de predios).
Padron Fiscal (Gltimos pagos).

Bases de datos de contribuyentes.

Ortofotos digitales.

Entre otros.

El Coordinador Catastral establece la distribucion de trabajo a verificadores
Los Verificadores Catastrales ejecutan trabajo de campo:

a)
b)

c)
d)

Localiza y acude al predio en cuestion.

Realiza una primera verificacion sobre las dimensiones del inmueble,
terreno y construcciones respecto a las contenidas en su plano
base/informacion proporcionada por sus coordinadores.

Llena formato de la cédula de investigacidon catastral.

El Verificador Catastral esta facultado para realizar dichas tareas con
base en la Constancia de Habilitacion e Identificacién expedida vy
firmada por el Director de Vinculacion con Municipios.

El equipo esta facultado para realizar levantamientos topograficos
cuando el inmueble de que se trata comprenda una superficie inferior a
dos mil metros cuadrados de manera directa. Cuando exceda los dos mil
metros cuadrados deberdn contar con aparatos de alta precision,
ademas de aplicar la metodologia y los procedimientos establecidos en
el Manual Catastral.

Los Coordinadores Catastrales realizan calculo del Valor Catastral y cuantifican
las diferencias.

Los Verificadores entregan cartas invitacion a predios con diferencias y
atienden a los propietarios o poseedores de los inmuebles.
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e El municipio da de alta las modificaciones en el SIC y en el SIIGEM.

Estas actividades recaen principalmente en el Verificador y Coordinador Catastral,
personal que la Direccion pone a disposicion del municipio para que se encargue
de realizar la actualizacion y de incrementar los ingresos municipales mediante el
nuevo impuesto predial. A continuacion, se describen tanto las actividades para
llevar a cabo el proceso antes descrito.

Es importante mencionar que todas las labores descritas a continuacién estan
normadas en el Manual Catastral del Estado de México, por ser éste el Unico
documento oficial que contiene los lineamientos y especificaciones para llevar
acabo la actualizacion catastral; razon por la cual se toma como base fundamental
para la realizacion de este trabajo.

3.1 PAPEL DEL VERIFICADOR Y COORDINADOR EN LA ACTUALIZACION
CATASTRAL.

Tras un afio de haber egresado de la Licenciatura en Planeacion Territorial, en la
Facultad de Planeacion Urbana y Regional y con una minima experiencia laboral,
en noviembre de 2011, el Portal de empleo de la Universidad Auténoma del
Estado de México, publicé una oferta de trabajo como Inspector Catastral en la
Direccion General de Recaudacion. Sin ninguna experiencia o conocimiento
acerca del catastro, se postuld a la vacante sin saber especificamente qué
actividades iban a realizarse.

En diciembre del mismo afio, se tuvo respuesta a la vacante postulada y derivado
de eso, se realizaron las pruebas de seleccién del personal, con capacitaciones y
examenes por parte de la Direccion, siendo seleccionado como Inspector
Catastral, labor que comenzé el 2 de febrero de 2012 y en 2016 hubo un ascenso
para desempeniar el cargo de Coordinador Catastral.

Como Verificador Catastral, se atendieron los siguientes municipios:

e Tenango del Valle

e Acambay

e Amanalco de Becerra
¢ Almoloya de Juérez

e Toluca
e San Antonio la Isla
e Malinalco

o Coatepec Harinas
e Zinacantepec

e Jilotepec

e Zacualpan
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Teoloyucan
Tonatico

A partir del segundo semestre de 2016 hasta el 2018, y al ejercer el cargo de
Coordinador de equipo, se trabaj6 con los siguientes municipios:

Teoloyucan
Polotitlan
Almoloya del Rio
Temoaya
Tezoyuca
Tenango del Valle
Tonatico
Zinacantepec

3.1.1 Actividades desarrolladas como Verificador Catastral.

El Verificador Catastral es la persona encargada de realizar los barridos de campo
en la actualizacién y de realizar los documentos pertinentes para reportar las
diferencias en los inmuebles; asi como realizar actividades de notificacion y
atencion a los contribuyentes para la firma de la manifestacion catastral. Dentro de
la Direccidn realiza las siguientes funciones:

Desarrollar las actividades que le sean asignadas al marco del Convenio,
suscrito con los distintos municipios de la entidad.

Requerir y analizar la informacién de cartografia lineal a nivel manzana, planos
de uso de suelo, asi como la informacién relativa a la clave catastral, superficie
de terreno y de construccién, valor catastral del terreno de construccion total,
proporcionada por el municipio o el IGECEM.

Realizar una primera verificacibn tomando como base la informacion
proporcionada por el municipio en el padron catastral, asentando los resultados
de la verificacion en el formato oficial del IGECEM.

Localizar e inspeccionar fisicamente los predios asignados por el Coordinador
Catastral.

Realizar una primera verificacion sobre las dimensiones del predio y
construccion respecto a las obtenidas en su plano base.

Realizar levantamiento de campo para cuantificar las unidades constructivas.
Elaborar croquis de los predios con sus unidades constructivas, para detectar
diferencias y/o en su caso inmuebles sin registro.

Actualizar el archivo grafico con base a lo establecido en el Manual Catastral
del Estado de México.

Llenar el formato de valuacion catastral establecido por la Direccion, por cada
uno de los predios que le sean asignados.
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e Llenar las Cédulas de investigacion catastral de los predios verificados.

e Concentrar la informacion de forma pormenorizada, por predios, en registro
gréafico y alfanumeérico.

e Entregar requerimientos de y avisos por diferencia a los contribuyentes.

e Atender al contribuyente cuando requiere una aclaracion por diferencias
detectadas o notificadas.

¢ Notificar documentos al contribuyente.

e Elaborar informes, estudios, proyectos y demdas documentos que le sean
solicitados por sus superiores jerarquicos.

e Y las demas que le sefialen otros ordenamientos legales, asi como las que
sean necesarias con motivo de sus funciones y las que sean encomendadas
por sus superiores jerarquicos.

Para llevar a cabo estas acciones, se requiere de tres etapas, la primera es el
andlisis de la Informacion, la segunda es el trabajo de campo y por ultimo el
trabajo de gabinete. A continuacion, se describen las actividades para cada una de
las etapas.

a) Analisis de la Informacion.

Este primer aspecto es realizado para generar un diagnéstico por manzana
catastral para conocer su ubicacion, delimitacién y nimero de predios registrados
en la misma. Esta accion se lleva a cabo cuando es asignado el trabajo por el
Coordinador Catastral, quien proporciona al Verificador Catastral estos elementos:

1. Ortofoto digital escala 1:10000

Imagen 3. Ejemplo de Ortofoto digital.

Fuente: Ortofoto digital del municipio de Zinacantepec en formato ecw.




2. Cartografia en formato DWG™®
Imagen 4. Ejemplo del Archivo grafico en formato DWG.

Fuente: Cartografia digital del municipio de Zinacantepec

3. Sistema de Gestién Catastral (Inventario de Predios impreso)*®

Imagen 5. Ejemplo del Inventario de predios.

030,
ISTEMA DE GESTION C# ASTRAL
INVENTARIO DE PREDIOS
de 106 Rango de zonas Rango de manzanas
MUNICIPIO 108 ONA 0. MANZANA 05¢ LOCALIDAD 046 COLONIA D4€ AREA HOMOGENEA 02
io TIPO RP  DOMICILIO TTOT TCOM CONS TOT CONSCOM FTE FON RA AREA
ED DPTO PROPIETARIO NINT  DOMIGILIO FISCAL TERR PRC €
__SUPCONS USOCONS GLA CAT  UNI MED ANOCONS CONSERV NIVELES VALOR DE CONST AC ~ N
1 1 N Col. COLONIA ZIMBRONES C P 51350 226 (4] 10
DVA NICACIO AURELIO CALLE SIN NOMBRE # S/N.COL SIN DESCRIPCION,CP
1 CALLE HACIENDA SANTIAGUITO #S/N Col GIMBRONES C P 1260 0 0 23000 4200
00 ANO MARTINEZ ROSARIO CAMINO A LA CONCHITA # S N COL CIMBRONES CP 51350
50 B 1 M2 1996 1 88 Bi04
I N Col BARRIO DE LA 89 (o] 0 900 1000
00 0000 INDEPENDENCIA OTE. S/IN, BARRIO DE LA VERACRUZ =
o 8 1 m2 1995 1 1
' DA LIBERTAD #S/N Col. ZIMBRONES C P 51350 248 0 (] 0 1200 2200 0.00 8
00 J BARRIOS VALERIA CALZADA SAN LUIS OBISPO #425,SAN LUIS OBISPO 248 H
T PASEO ADOLFO LOPEZ MATEOS #216 Col BARRIO DE LA 1107 (] 282 0 16.00 2300 000 1107
00 0000 GARCIA DE ZOTEA JULIA BOULEVARD LOPEZ MATEOS ADOLFO.# 216 COL BARRIO 107 H
7 E H 3 M2 1985 2 1 15721
86 H B 2 M2 1985 2 1
30 H B 2 M2 1985 2 3 70637
00 129 H B 3 M2 1985 2 34788

Fuente: Inventario impreso del SIC, del municipio de Zinacantepec.

' En la mayoria de los casos, la cartograffa sélo cuenta con las manzanas dibujadas.
!6 Este inventario tiene los elementos descriptivos del terreno y la construccion, por manzana catastral.



4. Carpetas manzaneras'’

Imagen 6. Ejemplo de la Carpeta Manzanera.

ESCALA | 500

23 E—
s

Fuente: Carpeta manzanera del municipio de Zinacantepec.
; 1
5. Expedientes®®

Imagen 7. Ejemplo de los Expedientes catastrales.

Que con esta fecha de acuerdo a las disposiciones legales, celebran por una parte como VENDEDOR
(A) LA C. MARIA CRISTINA FLORES MORALES y por otra parte como COMPRADOR FA) EL C.
ARACELI GUTIERREZ LOPEZ ambos mayores de edad con capacidad legal para contratar y sujetar a las
siguientes:

DECLARACIONES

PRIMERA: LA C. MARIA CRISTINA FLORES MORALES, declara en términos de esta jurisdiccion que es
dueno (a), en pleno dominio, en quieta y pacifica posesion de un INMUEBLE que se ubica en el paraje
denominado “EL CALVARIO" cuyas medidas y colindancias son las siguientes:

AL ORIENTE: 25.65 MTS. (VEINTICINCO METROS CON SESENTA Y CINCO CENTIMETROS)
COLINDA CON AGRIPINO SILES AGULAR.

AL PONIENTE: 26.00 MTS. (VEINTISEIS METROS CON CERO CENTIMETROS) COLINDA CON
AGRIPINO SILES AGUILAR Y GUADALUPE HEREDIA DE LA ROSA.

Y

Fuente: Contrato Privado de Compra-Venta de un predio registrado en el municipio de Zinacantepec.

Después de tener la informacion anteriormente descrita, se procede a conocer el
diagnéstico por manzana, siguiendo estos pasos:

e Se cuenta el numero de predios por manzana y se comparan con los predios
dibujados en la carpeta manzanera, 0 en su caso, Si existieran en el archivo
Cad del municipio. Esta accién es realizada para identificar cuales predios
estan localizados y cudles faltan de ubicar.

7 Contiene el dibujo en papel de predios por manzana, sin escala ni coordenadas.
'8 Contienen copia del documento que acredita la propiedad.



e Se abre un archivo DWG en blanco con las siguientes propiedades: unidades
de medicidon en metros y un control de direccion hacia el norte. Esto con fin de
trabajar poligonos con esta unidad y darle la orientacion adecuada al archivo.

e Con ayuda del programa AutoCAD Map, se coloca la Ortofoto digital.

e Se dispone a dibujar lo predios contenidos en la carpeta manzanera y en los
expedientes, con los siguientes criterios y especificaciones técnicas del manual
catastral del Estado de México:

Cuadro 5. Criterios y especificaciones técnicas vigentes, para la elaboracion de cartografia a nivel
predio en el Estado de México.

Dimensioén
Tipo incli —
Nombre ) nclinacié
o Gréfico de layer de linea de texto
(mm) texto
(o [ i!)
M li M li . .
arca de lindero arca_linde Circulo Continua 0.20 Color 82
(1) ro
Predio Predio Linea Continua 0.30 Color 60
Acotacién de
lindero de predio Lindero Texto Romans 0.75 22° 30’ | Color 82
2)
Ndmero de predio Numer.o - Texto Romans 2.5 Color 60
3) predio
Area del predio | Area_predio Texto Romans 25 22° 30’ | Color 82
Nomenclatura de | Nomen_call
u - Texto Romans 3.0 Verde 3
calles e
Clave catastral de | Clave_manz Texto Romans 5 Rojo 1
manzana (4) ana
NU ficial del ficial i
umero 9 icial del | Oficial_predi Texto Romans 15 Color 60
predio (5) 0

(1) El circulo debe ser de 1 unidad de dibujo de diametro.

(2) Textos con 2 decimales y dentro del predio. Cuando se trate de colindancias curvas, se anota la distancia de
sus secantes o tangentes.

(3) El circulo debe ser de 5 unidades de dibujo de diametro y grosor 0.2 mm y color 60.

(4) El texto debe ir en la esquina sureste de la manzana a una distancia de 2 unidades de dibujo.

(5) Se dibujaran del lado de la calle fuera de los predios.

Fuente: Manual Catastral del Estado de México.

e Se analizan los expedientes por predio, identificando al propietario, al

vendedor, la direccion, el plano de ubicacion y las colindancias del mismo.
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Al finalizar estos pasos, se obtiene un dibujo preliminar de la manzana y es posible
conocer los predios localizados y los no ubicados desde el trabajo de gabinete.
Las estrategias para desarrollar el trabajo de campo son desarrolladas y se
conocen los elementos necesarios para identificar los predios.

Imagen 8. Ejemplo de la Cartografia preliminar de una manzana dibujada.

Fuente: Cartografia digital de la Direccion de Vinculacion del municipio de Zinacantepec.

b) Trabajo de campo.

Este trabajo consiste en realizar recorridos por manzana, para identificar y verificar
los predios, los nombres de los propietarios o poseedores de los inmuebles y las
construcciones registradas en el Sistema de Gestion Catastral (SGC). Para
realizar este trabajo, se necesitan las siguientes herramientas:

e Croquis de localizacion

e Dibujo preliminar de la manzana por investigar

¢ Imagen satelital por manzana impresa (Ortofoto o Google earth)

e Sistema de Gestion Catastral

e Céamara fotografica

¢ Ropa emblematica del Gobierno del Estado de México (Chaleco, gorra, gafete
y constancia de habilitacion)

Las actividades para realizar este trabajo son:

1. Localizar en gabinete donde se encuentra ubicada la manzana a verificar,
mediante el programa Google Earth y el archivo DWG.

2. Acudir fisicamente a la manzana a verificar, y se realiza el recorrido de campo
iniciando de la esquina Noroeste y continuando en sentido a las manecillas del
reloj.
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Imagen 9. Trabajo de campo del Verificador Catastral.

R

Fuente: Fotografia de Armando Jilote Terrén, tomada en marzo de 2013.

3. Una vez Iniciando el recorrido, comienza la investigacion de predios por medio
de entrevistas. Cuando el predio ya esta localizado en la cartografia preliminar,
se ejecutan las siguientes acciones:

a. Se realiza la entrevista con el propietario o poseedor del inmueble, para
verificar si es el predio en cuestion, si las medidas de frente y fondo
coinciden, y conocer los nombres de sus colindantes.

Cuando el predio en cuestion no esta localizado en la cartografia preliminar, las
acciones realizadas seran:

b. Realizar la entrevista con el propietario o poseedor del inmueble, para
saber si el predio esta 0 no inscrito al padron catastral. Si no esta inscrito
en el formato establecido, las respectivas observaciones se especifican,
indicandole al municipio que realice un formato de invitacibn para
registrarlo. Si esta inscrito, se procede preguntar a nombre de quien esta
registrado el predio ante catastro municipal, para cotejarlo con el Sistema
de Gestidon Impreso; una vez cotejado, las medidas de frente y fondo son
verificadas y se pregunta por sus colindantes.

4. Una vez verificado el predio, se determina la posicion del predio dentro de la
manzana. La posiciones del predio son las siguientes, segun el Manual
Catastral del Estado de México:

a. Intermedio. Predio que presenta colindancia con una calle que es la de su
acceso.

b. Esquinero. Predio que presenta colindancias con dos calles que forman
un cruce.
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c. Cabecero. Predio que presenta colindancias con tres calles contiguas,
dos de las cuales no forman esquina entre ellas.

d. Manzanero. Predio que no presenta colindancias con otros inmuebles
dentro de la manzana, todas sus colindancias son vialidades o limites
fisicos.

e. Frentes no contiguos. Predio que tiene dos o mas colindancias con una o
mas calles, pero no forman esquinas.

f. Interior. Predio que presenta colindancias unicamente con otros lotes, sin
acceso a calle alguna.

5. Posteriormente, se obtienen los detalles de las construcciones (si cuenta con
ellos) de cada predio encontrado en la manzana. Los elementos recabados en
campo son los siguientes:

a. Tipologia de construccion: Las construcciones se pueden clasificar por su
uso en habitacional, comercial, industrial, equipamiento y especiales.
Actualmente existen 150 tipologias de construccidon que comprenden
desde una casa habitacion hasta gradas, que practicamente cubren la
mayoria de las construcciones que hay en la actualidad. Se determina
cual tipologia es la adecuada para cada unidad constructiva y se anota en
los planos de ubicacion.

Cuadro 6. Tipologias de construccién vigentes para el Estado de México.

CcODIGO Uso CLASE CATEGORIA
HA1 BAJA
HA2 PRECARIA MEDIA
HA3 ALTA
HB1 BAJA
HB2 ECONOMICA MEDIA
HB3 ALTA
HC1 BAJA
HC2 INTERES SOCIAL MEDIA
HC3 ALTA

HABITACIONAL
HD1 BAJA
HD2 REGULAR MEDIA
HD3 ALTA
HE1 BAJA
HE2 BUENA MEDIA
HE3 ALTA
HF1 BAJA
HF2 MUY BUENA MEDIA
HF3 ALTA




HG1 BAJA
HG2 LUJO MEDIA
HG3 ALTA
CAl BAJA
CA2 ECONOMICA MEDIA
CA3 ALTA
CB1 BAJA
CB2 REGULAR MEDIA
CB3 ALTA
CC1 BAJA
Ccc2 BUENA MEDIA
CC3 ALTA
CD1 COMERCIAL BAJA
CDh2 MUY BUENA MEDIA
CD3 ALTA
CE1l BAJA
CE2 LUJO MEDIA
CE3 ALTA
CF1 BAJA
CF2 MEDIA
DEPARTAMENTAL
CF3 ALTA
CF4 MUY ALTA
A1 BAJA
IA2 ECONOMICA MEDIA
IA3 ALTA
IB1 BAJA
B2 LIGERA MEDIA
IB3 ALTA
IC1 BAJA
IC2 MEDIANA MEDIA
IC3 INDUSTRIAL ALTA
ID1 BAJA
ID2 PESADA MEDIA
ID3 ALTA
IF1 BAJA
1G2 MEDIA
COMPLEMENTARIA
IH3 ALTA
IH4 MUY ALTA
111 TANQUE BAJA (CISTERNA)
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132

MEDIA (ELEVADO METALICO)

IK3 ALTA (ELEVADO CONCRETO)
IL1 BAJA (METALICO)
SILO

IM2 ALTA (CONCRETO)

QA1 BAJA

QA2 CINE AUDITORIO MEDIA

QB3 ALTA

Qc1 BAJA

Qc2 ESCUELA MEDIA

QC3 ALTA

QD1 BAJA

QD2 MEDIA
OFICINAS

QD3 ALTA

QD4 MUY ALTA

QE1 BAJA

ESTACIONAMIENTO
QE2 MEDIA
QF1 BAJA
EQUIPAMIENTO

QF2 HOSPITAL MEDIA

QG3 ALTA

QH1 BAJA

QH2 HOTEL REGULAR MEDIA

QH3 ALTA

QI1 BAJA

QI2 HOTEL BUENO MEDIA

QI3 ALTA

QL1 BAJA

QL2 HOTEL MUY BUENO MEDIA

QL3 ALTA

QJ1 BAJA
MERCADO

QK2 MEDIA

EA1 BAJA (SENCILLA)
ALBERCA

EA2 MEDIA (EQUIPADA)

EB1 BAJA (MALLA O SIMILAR)

EC2 MEDIA (TABIQUE O SIMILAR)

BARDA

EC3 ESPECIALES ALTA (PIEDRA O SIMILAR)

EC4 MUY ALTA (PERFIL METALICO)

ED1 BAJA (ARCILLA O ASFALTO)
CANCHA

ED2 MEDIA (CONCRETO)

EG1 COBERTIZO BAJA
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EG2

EH3

EH4

Ell

EJ2

EKS3

EK4

EE1

EF2

EL1

EL2

EL3

EM1

EN1

MEDIA

ALTA

MUY ALTA

ELEVADOR

BAJA (MONTACARGAS)

MEDIA (ESC. ELECTRICA)

ALTA (ELEV <10 NIV)

MUY ALTA (ELEV >10 NIV)

CANCHA MURO

BAJA (FRONTON)

MEDIA (SQUASH)

BAJA (ASFALTO O SIMILAR)

PAVIMENTO MEDIA (CONCRETO)
ALTA (ESPECIAL O SIMILAR)
CANCHA CESPED BAJA
GRADAS MEDIA (CONCRETO)

Fuente: Articulo 198 del Cadigo Financiero del Estado de México y Articulo 48 del Reglamento del mismo.

b. Edad de la construccion: Este dato determina el grado de deterioro de
una construccion por el paso del tiempo y se considera el nUmero de
afos transcurridos desde la obra inicial o ultima remodelacién. Cada
tipologia de construccion tiene sus afios de vida util, asi que, en campo
se pregunta al propietario o poseedor del inmueble estos datos para el
registro. En caso contrario, cuando no se encuentra el propietario o
desconoce el dato, es determinado mediante la observacion visual.

Cuadro 7. Afios de vida Util vigentes de las construcciones para el Estado de México.

COEFICIENTE
. . ANOS DE DE
TIPOLOGIAS DE CONSTRUCCION VIDA UTIL DEMERITO
ANUAL
HA1 | HA2 | HA3 | EB1 | ED1 | EG1 | EL1 | EM1 15 0.02667
IA1 | IA2 | IA3 | IF1 | EC2 | ED2 | EG2 | EE1 | EF2 | EL2
20 0.02000
EN1
HB1 | HB2 | HB3 | HC1 | HC2 | HC3 | CA1 | CA2 | CA3 | IB1
IB2 | IB3 | IG2 | 11 | 1J2 | IK3 | QA1 | QA2 | QE1 | EAl 40 0.01000
EA2 | EC3 | EC4 | EH3 | EI1 | EJ2 | EL3
HD1 | HD2 | HD3 | CB1 | CB2 [ CB3 | IC1 | IC2 | IC3 | IH3
IL1 | QB3 [ QC1 | QC2 | QC3 | QD1 | QD2 | QD3 | QE2 | QF1
60 0.00667
QF2 | QG3 | QH1 | QH2 | QH3 | QJ1 | QK2 | EH4 | EK3 | EK4
CFl1 | CF2 | CF3
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HE1 [ HE2 | HE3 [ cci1[cc2[cc3 | ID1 | ID2 | ID3 | IH4

70 0.00571
IM2 | QI1 | QI2 | QI3 | CF4 | QD4
HF1 | HF2 | HF3 | HG1 | HG2 | HG3 | CD1 | CD2 | CD3 | CE1

80 0.00500

CE2 | CE3 | QL1 | QL2 | QL3

Fuente: Manual Catastral del Estado de México.

c. Estado de Conservacion: Dato que determina el nivel de deterioro que
una construccion presenta con relacion al mantenimiento que se le ha
proporcionado. Son cinco estados y se determina en campo mediante el
andlisis visual de las construcciones.

Cuadro 8. Estados de conservacion vigentes para las construcciones en el Estado de México.

CODIGO. | ConseRvACION
1 Bueno
2 Normal
3 Regular
4 Malo
5 Ruinoso

Fuente: Manual Catastral del Estado de México.

d. Numero de niveles: Se determina en campo la cantidad de pisos
edificados y se anotan en el croquis.
6. Por ultimo, se procede a tomar la fotografia del frente del predio; cuando no
pueda tomarse la imagen, se colocara la del google earth, mostrando en color
rojo el contorno de la manzana y en azul el de las construcciones.

Hasta este momento, queda concluida la etapa del Verificador Catastral en campo;
no obstante, si un predio no fue localizado o sino se tomo la informacion pertinente
de la construccion, se debe regresar a campo para realizar de nuevo la
investigacion.

c) Trabajo de gabinete.

Por ultimo, el trabajo de gabinete consiste en colocar toda la informacién recabada
en campo en el Formato de Valuacion Catastral y en el archivo Cad. Los pasos a
seguir para este trabajo son:

1. Dibujo de predios en el archivo base Cad: Con base en la informacion obtenida
en campo, se realiza el dibujo de los predios y son corroborados los datos
obtenidos en campo con los expedientes catastrales. De esta manera, se
obtiene como resultado el dibujo de una manzana catastral con todos los
predios que la integran. Cuando el Verificador Catastral haya acudido al predio
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mas de una vez y aun asi el terreno no haya sido corroborado o no existan
datos de quién es el propietario o poseedor del inmueble, el predio es dibujado
con la observacion de que es omiso.

2. Dibujo de las construcciones en el archivo Cad: Se dibujan las unidades
constructivas por su uso, clase y categoria; se coloca en cartografia su
tipologia, ashure y los metros cuadrados correspondientes. Todo se realiza con
base en los criterios y especificaciones técnicas del manual catastral del
Estado de México.

Cuadro 9. Criterios y especificaciones técnicas vigentes para la elaboracion de cartografia en

construcciones habitacionales, comerciales e industriales complementarias en el Estado de
México.

Tipo Linea Dimensién Color
Concepto/Element Nombre de .,
pror Representacion Texto Anchode | .
o Grafico layer linea
Ashurado (mm) de texto
Color
Construcciones Construcciones Linea Continua 0.20 150
Area de Area_construid 0.70 Color
construccion a Texto Romans ' 150
. : Color
1 nivel (1) 1 _nivel Ashurado ANSI31 150
. : Color
2 niveles (2) 2_niveles Ashurado ANSI32 150
Més de 2 niveles . Color
Mas_niveles Ashurado ANSI37
3) - 150
Romans
NG ivel . N
umero de niveles NUm_niveles Texto 0.70 egro
(4) 7
Sotano o mezanine | Sotano_mezani Negro
- Ashurado ANSI36 0.20 g
(5) ne 7
Texto s6tano o Texto_sotano_ Negro
mezanine (6) mezanine Texto Romans 0.70 7
Color
Marquesinas (7) Marquesinas Linea Continua 0.20 150
Color
Voladizos (8) Voladizos Ashurado 150
En_construccio Negro
En construccién (9) | n Texto Romans 0.70 7




Construcciones
industriales
. . . Ash ANSI31
complementarias Cons_industrial shurado SI3 Color
(20) es 150
Naves industriales Color
. Ashurado ANSI36
(11) Naves_indust 150
ACAD_1S003 Color
Cisternas Cisternas Linea W100 0.20 132
Volumen de Volumen _ Color
cisternas (12) cisternas Texto Romans 0.70 132
Tanque metalico o ACAD _1S003 Color
de concreto (13) Tanque Linea W100 0.20 254
Volumen de tanque | Volumen_tanqu Color
(14) e Texto Romans 0.70 254
Silos metélicos o Color
de concreto Silos Circulo Continua 0.20 254

(1) Escala 0.5

(2) Escala 0.3

(3) Escala 0.5

(4) Los nimeros seran romanos Y aplica sélo para mas de 2 niveles.

(5) Se limitara el area con linea continua y el ashurado de la construccion.
(6) Se anotara si es so6tano 0 mezanine.

(7) Se simbolizan puntos de 0.5 de diametro para indicar los niveles en que se encuentran las
marquesinas.

(8) El tipo de ashurado dependera del nivel donde esté el voladizo. Usar los ashurados de construcciones.
(9) Se escribira el texto "E.C."

(10) Escala 1.4

(11) Escala 1.4

(12) Se estableceré el volumen de la cisterna en metros cubicos y dos decimales.

(13) Se complementa con dos diagonales de lineas continuas.

(14) Se establecera el volumen del tanque en metros clbicos y dos decimales.

Fuente: Manual Catastral del Estado de México.
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Cuadro 10. Criterios y especificaciones técnicas vigentes para la elaboracién de cartografia en
construcciones de equipamiento en el Estado de México.

Tipo Linea Dimensidn
Concepto/Elemento | Nombre de .
P e Representacion Texto Color
Grafico layer Ancho de linea
Ashurado
Cines_auditor
Cines Auditorios ios Linea Continua 0.20 Color 207
Escuelas Escuelas Linea Continua 0.20 Color 30
Estacionamie
Estacionamientos ntos Linea Continua 0.20 Color 136
Hospitales Hospitales Linea Continua 0.20 Color 242
Hoteles Hoteles Linea Continua 0.20 Magenta 6
Mercados Mercados Linea Continua 0.20 Color 245
Edificios_publ
Edificios publicos (1) |icos Ashurado NET3 Negro 7
Iglesias (2) Iglesias Ashurado CROSS Negro 7
Panteones (3) Panteones Ashurado ANSI138 Negro 7

(1) Escala 0.5
(2) Escala 0.5
(3) Escala 0.5

Fuente: Manual Catastral del Estado de México.

Cuadro 11. Criterios y especificaciones técnicas vigentes para la elaboracién de cartografia en
construcciones especiales en el Estado de México.

Tipo Linea Dimension Color
Concepto/Elemento Nombre de -
Grafico layer Representacion Texto Ancho de | Altura de
Ashurado linea texto
. . Color
Alberca Albercas Linea Continua 0.20 141
Barda d Il . . .
ar .a ,e_ma a Bardas_malla Linea Continua 0.20 rojo 1
ciclénica
Texto de barda de Texto_bardas .
X . xto_ - Texto Romans 0.70 rojo1
malla ciclonica (1) malla
. . . . azul
Barda de tabique Bardas tabique Linea Continua 0.20 141
Texto de barda de Texto bardas azul
. ) Text R 0.70
tabique (2) de tabique exto omans 141




Cancha deportiva Canchas Linea Continua 0.20 Cic())lcznr

Texto de cancha Color
deportiva (3) Texto_canchas Texto Romans 0.70 102

. . . ACAD_ISO03 Negro

Cobertizos Cobertizo Linea W100 0.20 7

Pavimento concreto Pav_concreto Ashurado AR-CONC color
4) - 53

. color
Pavimento asfalto (5) Pav_asfalto Ashurado SOLID 53

Pavimento empedrado | Pav_empedrad Ashurado GRAVEL color
(6) 0 53

. . . color
Pavimento adoquin (7) | Pav_adoquin Ashurado BRICK 53

(1) Se indica su longitud y altura con dos decimales.
(2) Se indica su longitud y altura con dos decimales.
(3) El texto indica el tipo de uso deportivo.

(4) Requiere que se formen poligonos. Escala 0.02
(5) Requiere que se formen poligonos.

(6) Requiere que se formen poligonos. Escala 0.2

(7) Requiere que se formen poligonos. Escala 0.2

Fuente: Manual Catastral del Estado de México.

Después de dibujar las construcciones, se digitaliza el contorno de la manzana
catastral y calles que la rodean, teniendo como resultado la cartografia catastral
terminada:

Imagen 10. Ejemplo de la Cartografia terminada por manzana catastral.

Fuente: Cartografia digital de la Direccion de Vinculacién del municipio de Zinacantepec.

3. Llenado del Formato de Valuacion catastral: Una vez que se tiene la
cartografia terminada, se coloca la informacion en una hoja de calculo de Excel




para su validacion y valuacién. Dicho formato, contiene 38 celdas que se llenan
con la informacion obtenida en campo, gabinete y cartografia. Estas celdas
estan especificadas en el siguiente Cuadro.

Cuadro 12. Formato de Valuacién Catastral para el Verificador Catastral de la Direccién de

Vinculacion con Municipios y Organismos Auxiliares.

No. Celda Observaciones
1 NOM Nidmero consecutivo que se coloca a todos los predios registrados en el municipio para
' su identificacion.
2 CLAVE CATASTRAL Codlgo a.ll'fanumerl,cg dg 16 .c.ara(?t'ere.s as!gn.a,do por el ayun.tam|ento para efectos de
localizacién geogréfica, identificacion, inscripcion, control y registro de los inmuebles.
Primeros tres digitos de la clave catastral y se representa con nimeros ordinales. Dicho
3 MUNICIPIO cadigo se establece en el Articulo 28 del Reglamento del Titulo Quinto del Cédigo
Financiero del Estado de México.
Digitos 4 y 5 de la clave catastral y sirve para delimitar el territorio del municipio para
4 ZONA efectos de administraciéon y control catastral. Se identifica con un cédigo numérico de
dos digitos.
Es la delimitacion del terreno por vialidades, limites fisicos, en poligono cerrado,
5 MANZANA conforme al nimero y dimension de los inmuebles que se localizan en ella; se identifica
con un codigo numérico de tres digitos y esta representada por los caracteres sexto a
octavo de la clave catastral.
Es el inmueble urbano o rustico, con o sin construcciones, integrado por una manzana
catastral, o integrante de ella, cuyos linderos forman un poligono cerrado delimitado por
6 LOTE su colindancia con otros, asi como por vialidades y limites fisicos; se identifica con un
cédigo numérico de dos digitos dentro del rango del 01 al 99 y esta representado por los
caracteres noveno y décimo de clave catastral.
En caso de inmuebles en condominio, los caracteres 11 y 12 se refieren al nimero y/o
7 EDIFICIO o . L
letra del edificio, si no es condominio se colocan dos ceros.
8 DEPTO Si son inmuebles en condominio, los caracteres 13 al 16 se refieren al nimero y/o letra
' del departamento, si no es condominio se colocan cuatro ceros.
9 CLAVE CATASTRAL | Es la concatenacion de la clave catastral para su mejor lectura.
10 UBICACION Es la direccion del inmueble.
11 NUM. EXTERIOR Corresponde al nimero asignado por el Municipio.
12 NUM. INTERIOR Corresponde al. ndmero asignado por el Municipio. Cuando no cuenta con este se
coloca en la casilla S/N.
13 COLONIA La colonia con la cual aparece registrado el inmueble.
14 CODIGO POSTAL El asignado por el Municipio.
15 PROPIETARIO Nompre del propietario o poseedor del inmueble que se encuentre registrado en el
padrén catastral.
16 OBSERVACIONES Campo ’de. captura en el que se colgf:a lo relacionado a la ubicacion del predio y las
caracteristicas de terreno y construccion.
17 REALIZO Nombre del verificador al que se asigno dicho predio.
Se elige de una lista desplegable de seis opciones (Habitacional, Comercial, Industrial,
18 uso Equipamiento, Especiales y Baldio) y se refiere al uso al que se destina una

construccion.
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19 CLASIFICACION Campo que clasifica al inmueble con tres caracteres (tipologias de construccion).
Este dato s6lo aparece en caso de inmuebles en condominio y se obtiene de la
20 % INDIVISO informacién catastral del Municipio. El porcentaje que le corresponde sobre las areas
comunes a cada una de las unidades que comprende el condominio.
21 TERRENO COMUN Porm,on de terreno 'expresada'en. metros cuadrados que resulta de multiplicar el terreno
comun del condominio por su indiviso.
29 TERRENO Porcion de terreno expresada en metros cuadrados que le corresponde a cada predio,
PRIVATIVO indistintamente de su régimen de propiedad.
Valor Unitario de Suelo, se obtiene de las Tablas de Valores Unitarios de suelo y
23 V.U.S. construcciones que se publican en la Gaceta del Gobierno, considerando su
clasificacion por Municipio, zona y Manzana.
24 FRENTE EN M. Cantidad expresada en metros lineales que tenga el frente del predio en cuestion.
25 FONDO TERR. Es Ig cantidad de rr?etros I|neale§ que presenta el predio desde su frente hasta su fondo,
considerando una linea perpendicular.
Es el fondo base de acuerdo al a&rea homogénea donde estd ubicado el predio. Se
26 FONDO BASE obtiene de las Tablas de Valores Unitarios de suelo y Construcciones que se publican
en la Gaceta del Gobierno.
P Es el area base de acuerdo al area homogénea. Se obtiene de las Tablas de Valores
27 AREA BASE L . . .
Unitarios de suelo y Construcciones que se publican en la gaceta del Gobierno.
28 POSICION Es la posicién del terreno respecto de su ubicacién en la manzana, se elige de una lista
desplegable de 6.
. Es la clasificacién que el Municipio tiene registrado de inmueble, con tres caracteres y
TIPOLOGIA DE ) e . . -
29 se refiere a la codificacion de uso clase y categoria. Cuando el predio en cuestién no
CONST. EN S.G.C. . . . . .
tiene construcciones, se anota BALDIO. Dato informativo.
30 SUPERFICIE DE Es la cantidad de metros cuadrados que el Municipio tiene registrado en su sistema.
CONST. EN S.G.C. Dato informativo.
Dato de captura que el Verificador Catastral determina de acuerdo a la informacion
31 M2 CONSTRUCCION | recabada en campo y gabinete de las construcciones. En caso de ser baldio, sera igual
a cero.
32 EDAD CONST. Dato de captura que el verificador determina de acuerdo a la informacién recabada en
campo.
33 GRADO DE Dato que el verificador determina de acuerdo a la informacién recabada en campo de
CONSERVACION una lista desplegable.
34 NO. NIV. Numero de niveles. Campo de captura y sirve de base para el calculo del factor de
niveles.
35 AREA HOMOGENEA | Dato informativo que sirve para determinar el frente base y fondo base.
36 ULTIMO ANO DE Dato informativo que sirve para saber cuando fue el Ultimo pago de predial registrado.
PAGO
37 MONTO PAGADO E~sla captldad en pesos que pago el contribuyente por concepto de predial en el Gltimo
afio registrado como pagado.
38 VALOR CATASTRAL Es dato informativo referente al valor catastral que el municipio tiene registrado como

actual.

Fuente: Elaboracién propia con base en el Formato de Valuacién Catastral y el Manual Catastral del Estado de México.

4. Entrega de trabajo al Coordinador Catastral: Una vez teniendo la cartografia y

el Formato de Valuacion catastral llenado, se realiza la entrega al coordinador
del equipo para que revise y realice la valuacion de predios correspondiente. Si
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existe algun detalle o error en los formatos entregados seran solventados al
momento, sino se vallan y se detectan cudles son susceptibles de
actualizacion, es decir, qué predios aumentan su valor catastral.

d) Cédulas catastrales.

Una vez realizada la valuacion catastral y conociendo qué predios aumentaron su
valor catastral, se procede a llenar en una hoja en Excel, el formato para la
elaboracion de cédulas catastrales, las cuales sirven como identificacion del predio
y de las construcciones. Las cédulas se conforman de la siguiente manera:

1. Datos generales del inmueble: Campos llenados con los siguientes datos:
direccion del predio, folio de la Cédula, ultimo afio de impuesto predial, clave
catastral, uso del suelo, régimen de propiedad, uso especifico del predio y la

fecha.

Imagen 11. Datos generales del inmueble para la elaboracion de cédulas catastrales.

FOLIC: 1 FECHA: 2600112018
DATOS GENERALES DEL INWUEBLE ]
ULTIV AR DEL INPUESTO PREDIAL: \ ) CLAVE CATASTRAL 091- 0102002 00- 0000
ALE LACONSTTUCION E 3 o N e 55000
LOCALIDAD: BO. DE LA CONCEPCION 0L, FRACC. 0 BARRIO: B0. DE LA CONCEPCION MUNCPIO: | TENANGO DEL VALLE
REGIVEN DE PROPEDAD E’E*EEQELMR ESTNADT?LMN‘O }AEAJLR?CL\PAL USO DEL SUELO HABITACIONAL (1) INDUSTRIAL 2 COMERCIL (3 01RO
USO ESPECIFICO DEL PREDIO: HABITACIONAL

Fuente: Cédula catastral de la Direccion de Vinculacién con Municipios y Organismos Auxiliares.

2. Nombre del propietario o poseedor y domicilio para recibir notificaciones:
Propietario actual y el anterior, domicilio fiscal.

Imagen 12. Nombre del propietario o poseedor del inmueble registrado y domicilio para recibir
notificaciones.

NOMBRE DEL PROPEETARIQ 0 POSEEDOR Y DOMICILIO PARA RECIBIR NOTIFICACIONES

PROPETIRO ACTUAL LIVAS PEREDO ALFREDO RRCOCIRP
PROPETARI) ANTERIOR CPROPETARIO RECOCURP: :
CALE \ LACONSTTUCION Mo EAT: \ L N \TELEFONO:\
ESTADO DENEXICO HUNCPL: TENANGODEL VALLE LOCAUDAD:‘ BO. DE LA CONCEPCION
B0. DE LA CONCERCION (P ‘

Fuente: Cédula catastral de la Direccion de Vinculacién con Municipios y Organismos Auxiliares.

3. Datos del terreno: Celdas que contienen los factores de demerito del terreno,
cbdigo y tipo de area homogénea, el valor unitario de suelo, area base, y en
caso de ser un predio condominal, su superficie privativa y comun, asi como el

indiviso.
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Imagen 13. Datos del terreno para la elaboracion de cédulas catastrales.

DATOS DEL TERREND DATOS DeL CONDOMINO
FRENTE FOND IReA PTERRPRVATHA .
/(m) A Oom i (m)’ il RECUARDAD | REGULAR : , a NOWSO:
POSOON | ESQUNERD TOPOGRWFA | L0 PESTRCCON NI SUP TERR NN ) :
(00 0 [ 000 REABASE T0000  AREAHOUOGENEA K
TR0 K8 B0 AORNE S0

Fuente: Cédula catastral de la Direccion de Vinculacién con Municipios y Organismos Auxiliares.

4. Superficie y tipologia de construccion registrada actualmente en S.G.C.:
Celdas que se llenan con informacién del municipio, la tipologia y superficie de
la construccion, y el valor catastral del predio.

Imagen 14. Superficie y tipologia de construccién registrada en el SGC.

TPOLOGIA DE CONSTRUCCION SUPERFICEE EN M2
, HB! 18
SUPERFICIE Y TIPOLOGIA DE CONSTRUCCION REGISTRADA
ACTUALMENTE EN S.6.C.
VALOR CATASTRAL REGISTRADO ACTUALWENTE | § 699,012.00

Fuente: Cédula catastral de la Direccién de Vinculacién con Municipios y Organismos Auxiliares.

5. Datos de las construcciones: En esta parte de la Cédula se registran los datos
de cada una de las unidades constructivas que tenga el predio. Los campos a
llenar son los siguientes: numero de construccién, superficie construida,
tipologia, nimero de niveles, edad de la construccion, grado de conservacion,
uso actual y valor catastral de la construccion.

Imagen 15. Datos de las construcciones actualizadas.

DATOS DE LAS CONSTRUCCIONES
SUP. No. DE EDAD DE LA GRADO DE VALOR DE LA

No. CONSTRUIDA TIPOLOGIA NIVELES CONSTRUCCION CONSERVACION USO ACTUAL CONSTRUCCION

1 388 HB2 2 22 REGULAR HABITACIONAL | $  836,421.30

2 104 HB2 2 9 REGULAR HABITACIONAL | $  487,912.43

3 344 HB2 2 14 REGULAR HABITACIONAL | $  817,627.80

4 29 HA3 1 49 REGULAR HABITACIONAL | $  27,078.75

5 52 EG1 1 25 REGULAR ESPECIALES $  24,336.00
6
7
8

TOTAL $ 2,193,376.28

Fuente: Cédula catastral de la Direccion de Vinculacién con Municipios y Organismos Auxiliares.

6. Ubicacion en municipio: Parte de la Cédula donde se marca la zona catastral
donde se localiza el predio en cuestion.
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Imagen 16. Ubicacién de la zona de trabajo.

Fuente: Cédula catastral de la Direccién de Vinculacién con Municipios y Organismos Auxiliares.

7. Observaciones: Campo extraido del formato de valuacion donde se coloca lo
relacionado a la ubicacion del predio y las caracteristicas de terreno y
construccion.

Imagen 17. Observaciones del predio catastral.

OBSERVACIONES:

PREDIO ACTUALIZADO CON CINCO UNIDADES CONSTRUCTIVAS DE USO HABITACIONAL Y ESPECIAL DE UNO Y DOS NIVELES
CONSTRUIDOS CON BARDAS DE BLOCK REPELLADAS CON LOSA DE CONCRETO ARMADO. EL PREDIO PRESENTA UNA
SUPERFICIE MAYOR A LA REGISTRAS EN EL INVENTARIO

Fuente: Cédula catastral de la Direccion de Vinculacién con Municipio y Organismos Auxiliares

8. Croquis de ubicacion: Parte de la Cédula donde se localiza al predio dentro de
la manzana catastral. Se coloca el nombre de las calles y se orienta al norte.

Imagen 18. Croquis de ubicacion del predio.

RO oUTS DE OB AN
. / N i NORTE
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= 5 e e >
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Fuente: Cédula catastral de la Direccién de Vinculacién con Municipios y Organismos Auxiliares.

9. Croquis del predio: Se colocan todas las caracteristicas que integran al predio:
linderos, marca lindero, numero y superficie del predio, tipologia, ashurado y
metros cuadrados de las construcciones.
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Imagen 19. Croquis del predio.

CROQUIS DE PREDIO

Fuente: Cédula catastral de la Direccién de Vinculacién con Municipios y Organismos Auxiliares.

10.Fotos del frente del predio: Se coloca la fotografia del predio, tomada en
campo.

Imagen 20. Fotografias del frente del predio.

Fuente: Cédula catastral de la Direccion de Vinculacién con Municipio y Organismos Auxiliares.

11.Datos del verificador: Gltima parte de la cédula catastral donde se localiza el
nombre, firma y ndmero de oficio de habilitacion del verificador que la realizo.

Imagen 21. Datos del Verificador Catastral que realiza la cédula catastral.

REALIZO: ARVANDO JILOTE TERRON

NONBRE DEL VERIFICADOR FIRMA

SERVIDOR PUBLICO ADSCRITO ALA DIRECCION DE VINCULACION CON MUNICIPIOS Y ORGANISHOS AUXLIARES, PERTENECIENTE ALA DIRECCION GENERAL DE RECAUDACION, DEPENDIENTE DE LA SUBSECRETARIA DE INGRESOS, OE
LA SECRETARIADE FINANZAS DEL GOBIERNO DEL ESTADO DE NEXICO, HABLLTADO NEDIANTE OFICIONo.  208LIS000OIBR20L6.  FACULTAD PARA LLEVAR A CABO ACTOS DE NOTIFICACION, VERIFICACION FISICA Y CLASIFCACION
DE BIENES RELACIONADOS CON EL INPUESTO PREDIAL

Fuente: Cédula catastral de la Direccion de Vinculacién con Municipios y Organismos Auxiliares.

Una vez terminadas las cédulas catastrales, se guardan en una carpeta y se
renombran con los 16 digitos de la clave catastral. Por udltimo, son entregadas al
Coordinador Catastral para su revision, correccion y control.

e) Cartas invitacion.

El siguiente paso del proceso de actualizacion es la entrega de cartas invitacion.
Estas son de suma importancia pues el objetivo principal es notificar al propietario
o poseedor del inmueble, que su predio tiene alguna actualizacion en sus valores.

Las cartas invitacion se conforman por:
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e Logos institucionales.

e Fechay asunto.

e Folio (nimero consecutivo de predios con diferencias).

e Datos del propietario, domicilio del predio y clave catastral.

e Datos acerca del Convenio de colaboracion (fecha de publicaciéon en el
Periddico Oficial “Gaceta de Gobierno).

e Motivo por el cual se manda la carta invitacion.

e Direccion y horario para acudir y atender a la carta invitacion.

e Qué procederia si no atendieran la carta invitacion.

¢ Fundamentos legales.

e Firma del Tesorero (a) municipal y sello.

e Talones con fecha, nombre y firma de quien recibe la carta invitacion.

El verificador acude al domicilio del predio para realizar la entrega. En este
proceso, la carta invitacion se puede dejar al propietario o poseedor del inmueble,
a algun familiar dentro del predio o bien, de no encontrar a nadie en el domicilio,
fijada conforme a instructivo.

El propietario o poseedor del inmueble tiene un lapso de 15 dias habiles para que
acuda a catastro municipal a manifestar las diferencias de construccion y terreno
que se detectaron en campo. Cuando acuden a catastro municipal existen dos
escenarios posibles:

1. Aceptan de conformidad: El verificador le muestra al propietario o poseedor del
inmueble la cédula catastral con todas las actualizaciones, le indica las
construcciones que se daran de alta y acepta de conformidad mediante el
llenado y firma de la manifestacién catastral.

2. No acepta los datos técnicos: Cuando no estd de acuerdo con las
actualizaciones, se agenda una visita fisica al interior del inmueble para que el
Verificador Catastral realice la medicibn de las construcciones con cinta
métrica.

De acuerdo al Articulo 184 del Cédigo Financiero del Estado de México, de hacer
caso omiso a la carta invitacion y, después de haber concurrido los 15 dias
habiles, las autoridades municipales tendran la facultad de dar de alta de manera
automatica las actualizaciones de terreno y construccién. Con estas acciones, el
Municipio esta en posicion de hacer efectiva la recaudacion potencial para que
contribuya al fortalecimiento de su hacienda publica.

Con este paso, queda concluido el trabajo del Verificador Catastral en la
actualizacion de predios registrados en catastro municipal. Como se observa en
todos el proceso, el trabajo requiere de personal altamente capacitado en areas
cartograficas.
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3.1.2 Actividades desarrolladas como Coordinador Catastral.

El Coordinador Catastral tiene uno de los papeles mas importantes dentro del
proceso de actualizacion, ya que es quien valGa los predios y determina cuéles
son susceptibles de incrementar su valor catastral. A continuacion se describen las
funciones desempefiadas dentro de la Direccion:

Desarrollar las actividades que le sean asignadas al marco del Convenio
suscrito con los distintos municipios de la entidad.

Requerir y analizar la informacion de cartografia lineal a nivel predio, planos de
uso de suelo, asi como la informacion relativa a la clave catastral, superficies
de terreno y de construccion, valor catastral de terreno y de construccion y de
construccion total, proporcionada por el municipio al que sea asignado.
Seleccionar las zonas y/o manzanas susceptibles para realizar la verificacién
catastral.

Seleccionar predios sujetos a verificacion catastral.

Delimitar y distribuir las zonas y cargas de los verificadores catastrales.

Asignar periodicamente las remesas de trabajo a los Verificadores Catastrales,
con su respectivo plano de ubicacién e informacion béasica.

Supervisar y coordinar a los operativos en campo y registro de la productividad
de cada uno de los Verificadores Catastrales.

Calcular las diferencias de valor catastral e impuesto predial de los predios
verificados.

Revisar, verificar y validar la informacion y documentacion entregada por los
Verificadores Catastrales.

Cotejar informacién recabada en campo por los verificadores respecto a la
contenida en el plano base proporcionado por el municipio.

Concentrar, integrar y clasificar la informacién grafica y alfanumérica que se
genere a nivel predio, con las actividades desarrolladas por los Verificadores
Catastrales.

Remitir al municipio la informacion obtenida para que actualice el padron
catastral conforme a los procedimientos estipulados en la legislacién vigente.
Detectar inconsistencias en predios y reportarlas al area del catastro municipal
y al Departamento de Enlace Operativo de esta Direccion.

Coordinar operativos de notificaciéon de cartas invitacién, asi como operativos
de atencion al contribuyente que le sean asignados a los Verificadores
Catastrales.

Asesorar técnicamente a los integrantes del catastro municipal en la materia y
a contribuyentes gue lo requieran en el ambito de sus funciones.

Elaborar reportes mensuales con los resultados de las diferencias de
recaudacion predial detectadas.
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e Elaborar informes, estudios, proyectos y demas documentos que le sean
solicitados por la Direccion de Vinculacion con Municipios y Organismos
Auxiliares.

e Ser el enlace de comunicacion entre la Direccion de Vinculacion con
Municipios y Organismos Auxiliares, los verificadores catastrales y el personal
del Municipio que tenga injerencia en materia catastral.

e Las demas que sefialen otros ordenamientos legales, asi como las que sean
necesarias con motivo de sus funciones y las que le sean encomendadas por
Sus superiores jerarquicos.

De esta manera se presentan a continuacion los pasos a seguir para realizar la
actualizacion catastral.

a) Recabar informacion del municipio.

El Coordinador Catastral, como enlace de comunicacion entre la direccion y el
municipio, tiene la responsabilidad desde el primer dia, de presentar a las
autoridades catastrales, los integrantes de la brigada que estaran trabajando en la
actualizacion.

Se realiza una junta técnica entre el Coordinador Catastral y las autoridades de
catastro, en la cual se establecen los siguientes acuerdos:

e Lugar de trabajo: Se gestiona un espacio donde se estard trabajando y
apoyando al personal de catastro.

e Zonas de trabajo: Se determina qué comunidades son susceptibles de
actualizacion catastral y se acuerda en qué areas empezaran los trabajos.

e Apoyo técnico: Se determina el uso de carpetas manzaneras y expedientes
catastrales para la localizacion de predios y el uso de impresoras para imprimir
documentos de apoyo para el verificador Catastral.

Una vez teniendo estos acuerdos, el siguiente paso es solicitar informacion al
encargado del catastro, sobre los DBF’'S que conforman al SGC, una copia de su
archivo gréfico en formato DWG vy las ortofotos digitales del municipio o de las
zonas a trabajar.

b) Asignacion de trabajo.

Cuando el Coordinador Catastral tiene la informacién del catastro en digital,
procede a hacer el analisis de las zonas a trabajar. Este andlisis consta de
identificar el nUmero de manzanas y predios que hay en la zona, depuracion de las
manzanas en donde no hay predios registrados y en donde el régimen de
propiedad sea ejidal o comunal.

Después de realizar este analisis previo, se procede a asignar la carga de trabajo
a cada verificador, tomando en cuenta dos puntos:
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e Que se asignen manzanas continuas para facilitar el trabajo del Verificador
Catastral.
¢ Que se asigne el mismo numero de predios por Verificador Catastral.

El material de apoyo es entregado a los Verificadores Catastrales para que
empiecen a realizar el trabajo y se indica el nUmero de predios a cada uno y la
fecha de entrega.

c) Formato de valuacion del Verificador Catastral.

Con los DBF’S del sistema de gestion catastral se realiza el formato de valuacion
para que el verificador llene las columnas y reglones con los datos de campo y
gabinete. Este formato esta conformado por las siguientes pestafas:

e FVC Verificador: Contiene las 38 celdas que el Verificador Catastral tiene que
llenar con datos de campo, gabinete y cartografia.

e Folios: Esta pestafia contiene los numeros consecutivos de los predios
registrados en el sistema de gestidn, clave catastral, nombre del propietario,
superficie del terreno y el valor catastral.

e Frente y fondo: Se encuentran los datos de frente y fondo del predio; asi como,
superficies comunes y privadas.

e AH: Estan todas las areas homogéneas que hay en el municipio con datos de
frente y fondo, &rea base y valor unitario de suelo.

e Tipologias: En este apartado estadn las tipologias de construccién que se
encuentran registradas actualmente en catastro.

e Bandas de valor: Estan todas las bandas de valor con su respectivo codigo y
valor.

e Cobra: En esta pestafia se encuentra el Ultimo afio y monto pagado del
impuesto predial.

Este formato se entrega a los Verificadores Catastrales con la instrucciéon de no
modificar por ningin motivo el nombre del propietario ni la superficie del terreno
gue vienen asentados en el sistema de gestion catastral. En caso de haber
incongruencias en estos campos, se pondra por escrito una nota en el apartado de
observaciones, indicando el problema o la afectacién del predio.

d) Formato de Cédula catastral.

Es la hoja de célculo que realiza el Coordinador Catastral para hacer Cédulas
catastrales. Esta conformada por dos pestafias, en una esta el formato establecido
por el IGECEM para realizar la manifestacion catastral, donde se colocan los logos
institucionales del Gobierno del Estado de México y del municipio, en la otra
pestafia, renombrada como base de datos, se colocan los datos de predios
susceptibles de actualizacion catastral.
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Estas hojas de calculo se ligan por medio de formulas para que extraiga la
informacion correcta al momento de realizar las Cédulas. Si la informacion
arrojada es correcta, aparecera la leyenda de OK, de lo contrario esta sera:
REVISAR, y se tendrd que analizar cual es el error arrojado.

e) Plan de trabajo.

Se elabora un plan de trabajo al iniciar labores en un nuevo municipio, lo que
ayuda para alcanzar los objetivos planteados y se considera como una
herramienta que brinda la informacion especifica acerca de los pasos que deberan
realizarse para desarrollar la actualizacion catastral.

Esta se conforma de:

e Objetivo: Consiste en realizar en coordinacion con el municipio, la integracion y
actualizacion catastral de los predios, con apego a la normatividad establecida
por el IGECEM.

e Plan de trabajo: EIl trabajo a realizar estard enfocado a vincular el padrén
grafico con el alfanumérico, y la correcta digitalizacion de la cartografia a nivel
predio. Comprende tres etapas:

1. Etapa 1 a cargo del GEM: Revision de cartografia, padron catastral,
grafico y alfanumérico; levantamiento de construcciones en campo;
digitalizacion de construcciones encontradas en campo; cuantificacion
de unidades constructivas; llenado del formato de valuacion; elaboracion
de Cédulas de identificacion catastral, determinacién de diferencias de
predial.

2. Etapa 2 a cargo del GEM y municipio: La Direccion elabora y emite los
avisos de diferencias a los contribuyentes; se realiza la notificacion a los
contribuyentes sobre las diferencias detectadas; atencion a los
contribuyentes para ratificacion de datos o agendar visitas fisicas; visitas
fisicas (levantamientos de campo a solicitud del contribuyente);
digitalizacion de los resultados de la visita fisica (por personal del GEM);
llenado de la manifestacion catastral con los resultados de la visita fisica
(por personal del municipio).

3. Etapa 3 a cargo del municipio: El municipio elabora, emite y entrega los
avisos de cambio de datos técnicos o0 administrativos a los
contribuyentes que no atendieron la notificacién de diferencias; captura
de resultados de la actualizacion en su sistema de gestion catastral y de
forma conjunta en el SIIGEM (Plataforma del GEM); informa por escrito
al GEM sobre los avances de la actualizacion.

¢ Recursos: Humanos (Brigada del GEM), técnicos y materiales (brindados por el
municipio al momento de empezar a trabajar) y financieros, donde no se
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requiere que el municipio aporte algin apoyo econémico para viaticos, ni en
especie para el personal del GEM.

e Implementacion y desarrollo: Se desarrolla un cronograma de trabajo para
simplificar y visualizar la planificacion y gestion de las actividades.

e Evaluacién: La Direccion realizara la entrega de los avances con una reunion
de trabajo donde, por oficio se enterara al municipio de los trabajos de
actualizacion. El municipio debera validar la informacion entregada y reportar a
la Direccion los avances en cuanto a la actualizacion en su SGC y de manera
conjunta en el SIIGEM. Debera existir el compromiso por ambas partes para
darles seguimiento al proceso de actualizacion catastral.

e Retroalimentacion: Después de analizar los resultados, sera necesario dar
seguimiento a los trabajos y cumplir con los acuerdos, se valorara el
cumplimiento de objetivos y en caso de que no se cumplan, detectar y corregir
las inconsistencias. ElI municipio en todo momento podra emitir sus
comentarios técnicos y propondra acciones de mejora. La Direccion estara
atenta a resolver dudas y/o comentarios sobre el proceso, o sobre algun tema
particular.

Por ultimo, dentro del plan de trabajo también se contempla el tiempo que estara
la brigada en el municipio, una entrega final del trabajo realizado y el compromiso
del municipio que debe informar por escrito de los avances de actualizacion al
SIC.

f) Supervision.

El Coordinador Catastral es el responsable de revisar todos y cada uno de los
procesos del trabajo de gabinete y de campo del Verificador Catastral. Por lo
tanto, vigila en cada etapa que las actividades se realicen con la mejor calidad
posible.

Sin embargo, en la actualidad no existe un formato que controle dicha supervision,
pero se puede inspeccionar con los siguientes aspectos para vigilar y controlar
dichas actividades:

e Revisar que los verificadores estén dibujando con los layers correctos en el
dibujo DWG.

e Utilizar el FVC entregado por el Coordinador para el llenado de la informacion.

e Realizar la investigacion campo para la localizacién de predios omisos.

e Consultar el Art. 48 del Reglamento del Titulo Quinto del Cadigo Financiero del
Estado México para que las tipologias de construccién vistas en campo sean
las correctas en el llenado del FVC.

e Consulta de expedientes catastrales para la localizacién de predios omisos.
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e Verificar que los elementos que iran a campo tengan los instrumentos
adecuados para realizar la actividad: Chaleco y gorra emblematica, tabla de
trabajo, gafete y constancia de habilitacion.

e Que no se utilice el Street view como medio para el dibujo y asignacion de
tipologias de construccion.

Todos estos elementos son indicadores que ayudan a detectar si el trabajo
realizado por los Verificadores Catastrales es correcto.

g) Control y recepcion de trabajo.

Una vez que el Verificador Catastral termina su trabajo de campo y gabinete, se
hace la entrega de la informacion al coordinador para que realice la valuacion de
predios. La entrega consta de una copia del FVC con todos los campos llenados y
una copia del archivo Cad en formato DWG. Los lineamientos para saber si la
informacion entregada es la correcta son:

e Para archivo FVC: Contar que el niumero de predios entregados sea igual a los
asignados al comienzo del trabajo; que todos los campos estén llenados;
revisar que el area homogénea sea la correcta; que las tipologias de
construccion estén bien escritas; que la ortografia en el campo de
observaciones sea adecuada.

e Para archivo DWG: Hacer un “Zoom Extens” al archivo cad para ver si no hay
puntos, lineas o poligonos fuera del dibujo; revisar que no haya layers
diferentes a los que marca el IGECEM; contar que el numero de poligonos de
predios sean igual al del area; analizar que el dibujo esté georreferenciado con
la ortofoto del municipio y que todos los poligonos estén cerrados.

Si existiera algun detalle en estos formatos, se indica al Verificador Catastral cudl
es el error y se regresa el archivo para su correccion. Estos elementos son
indicadores que repercuten en la evaluacion de desempefo; por lo tanto, tienen
gue ser revisados minuciosamente.

h) Valuacién catastral de terreno y construccion.

El Coordinador Catastral, una vez teniendo la informacién del Verificador
Catastral, esta dispuesto a realizar la parte mas importante del proceso de
actualizacion, por ser en esta etapa donde se valtan los inmuebles y se da a
conocer cuales seran susceptibles de incrementar su valor catastral.

El nuevo valor catastral de un inmueble verificado es determinado al sumar el
valor del terreno y el valor de las construcciones existentes en el predio, segun la
siguiente expresion:

70



Donde:

Vcat
VCT
VCC

Primero
producto de la superficie del predio, el valor unitario de suelo aplicable de acuerdo
con el area homogénea o banda de valor en donde esta localizado el inmueble y
los factores de mérito o de demérito que sean aplicables, conforme a la siguiente
férmula:

Donde:

VCT
SP
VUS
FFe
FFo
FI
FA
FT
FP

FR

Vcat = VCT + VCC

Valor catastral
Valor catastral del terreno
Valor catastral de la construccion

debe determinarse el valor catastral del terreno. Este se obtiene por el

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

Valor total catastral del terreno

Superficie total del terreno del inmueble que se trate

Valor unitario de suelo correspondiente al &rea homogénea
Factor en demérito respecto del frente

Factor en demérito respecto del fondo

Factor en demérito respecto de la irregularidad

Factor en demérito respecto del area

Factor en demérito, respecto de la topografia

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

Factor en demérito respecto a la restriccion de aprovechamiento del
terreno

Como siguiente paso, se procede a conocer todas las variables que estan en la
férmula, para calcular el valor de terreno. Por lo tanto, se deben conocer los
valores de los factores de mérito y demerito considerando que se determinen por
separado; que el factor aplicable resultante se redondeara a cinco decimales y
que, cuando el factor sea menor a 0.50000, para efectos de valuacion, se
emplearéa el factor minimo de 0.50000.

A continuacién, se describen los factores de mérito y demerito que interactlian en
la valuacion del terreno.
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Cuadro 13. Factores de mérito y demerito vigentes para la valuacion del terreno en el Estado de
México.

Factor Descripcién Formula Procedimiento Observaciones
indice que toma en | FFe =Fe/3.50 | 1. Obtener la longitud | @) Todo predio
cuenta la dimension de frente (Fe) en m. cuya longitud de
de la colindancia - 2. Obtener el FFe, frente sea mayor
con la calle de su | Donde: - . a 350 ml se

bicacis dividiendo la longitud licara
u |cac'|o,n, Fe = Longitud de | de frente del predio aplicara como
demeritdndola . factor de frente
4o la_longitud frente del | (Fe) entre la longitud 1.00000
cuando 1a gnSglu terreno. de frente minima | ™ '
sea menor a 3.5 m. (3.50m)
Factor de
frente b) Para todo
(FFe) predio cuya
longitud del
frente varie de
0.01 m hasta
1.75 m se
aplicara como
factor de frente
0.50000.
indice que califica a FFo =0.60 + 1. Obtener la longitud | a) Para todos
un terreno cuando ((FoB / Fo) x del fondo del predio | aquellos
la longitud del 0.40) (Fo). inmuebles cuya
fondo, con3|der§do 2 Identificar el fondo longitud del
como la medida fondo resulte
. ) base (FoB) .
perpendicular Donde: . menor o igual a
. correspondiente al
trazada a partir del . B la del fondo
area homogénea.
frente, hasta el base, el factor de
punto mas alejado | FOB = Fondo | 3. Dividir el fondo | fondo sera igual
del predio, presenta | base del area | base (FoB) entre la | a1.00000.
i i6n | homogénea. i
Factor de | YN dimension g Ionzl.tudFdel fondo del
fondo mayor a la del fondo Fo = Longitud predio (Fo). . - o
(FFo) base , del fondo del | 4. Multiplicar por la ) Tf r:mg:n
(,:orrespondle,nte al predio. constante  0.40 el ;:as(;) e a(; orble
a:a hgmogenea de cociente obtenido poondrz s:rpilr::faeri;
ubicacioén
conforme al unto
. P a 0.60000.
anterior.

5. Obtener el factor de
fondo (FFo), sumando
a la cantidad obtenida
conforme al inciso
anterior, la constante
0.60.
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indice que califica a | FI=0.50 + ((Al/ | 1. Obtener la | a) Para los
un inmueble que por 2) 1 SP) superficie total del | predios cuya
su forma presenta terreno (SP) forma sea
distintas 2. Tomar la superficie regular, el factor
posibilidades de | Donde: L o de irregularidad
i del area inscrita (Al), L
aprovechamiento del SGC serd igual a
optimo ) ' 1.00000.
Al = Area | 3. Dividir el area
inscrita®® del | inscrita (Al) entre la
predio constante 2 y el|b) En ninglin
Eactor d SP = Superficie cgqgnte obtenido, caso, ellfactor de
ractor de total del predio dividirlo  entre la | irregularidad
irregulari- superficie total del | aplicable podra
dad terreno (SP) ser inferior a
(FD) 4. Obtener el factor de | 920000
irregularidad (FD,
sumando al resultado
. . c) Para este
obtenido en el inciso 3
. factor, el
anterior la constante .
coordinador
0.50. L
aplicara el indice
1.0000 ya que se
carece de
informaciéon para
obtenerlo por
férmula.

Factor de | indice demeritaaun | FA=0.70+ ((AB | 1. Obténgase la |a) Los predios
area inmueble cuando su / SP) X 0.30) superficie del terreno | cuya superficie
(FA) superficie es mayor (SP). del terreno sea

a la del area base . . menor o igual a
, i 2. Investigar el area ,

del area | Donde: base (AB) la del area base

homogénea de ' correspondiente,

ubicacion del ) 3. Obtener la relacion | se aplicara

inmueble de que se | AB = Area base | entre el area base | 1.00000 como

trate.

correspondiente
al area
homogénea.

SP = Superficie
total del predio.

(AB) y la superficie
del terreno (SP).

4. Multiplicar el
resultado obtenido en
el inciso anterior, por
la constante 0.30.

5. Determinar el factor
de area (FA),
sumando al resultado
obtenido en el inciso
anterior, la constante

factor de area.

b) En ningun
caso, el factor de
area aplicable
podra ser inferior
a 0.70000.

!9 E| 4rea inscrita de un predio se define como la maxima superficie determinada por la suma de las areas de hasta dos

rectangulos trazados a partir del frente o de cualquiera de sus lados.
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0.70

conforme a la
siguiente tabla:

Posicion Factor
Interior 0.50
Intermedio 1.00
Esquinero 1.10
Frentes no 1.10
contiguos

Cabecero 1.20

Factor de | Indice que | FT=1.00-((H/ | 1. Determinar la|a) Los predios
topografia | determina las 2) / Fo) dimension de la altura | que se
FT) caracteristicas (H) encuentren a
topograficas del nivel, el factor de
; ) 2. Obtener el fondo . )
predio, Donde: del lote (Fo) topografia sera
considerando l2 | K = Dimensién 1.0000
pendiente respecto de altura®. 3. Dividir la altura (H)
del frente y el conocida, entre la
desnivel a partir del | SP = Superficie | constante 2 b) En ningln
nivel de la vialidad | total del predio. 4 Al resultado | €350 € factor de
de acceso 0 obtenido en el inciso toppgraﬂa .
banqueta. anterior, dividirlo entre aplicable sera
el fondo del lote (Fo) menor de
0.50000.
5. Determinar el factor
de topografia (FT),
restando a 1.00, el | c) Para este
resultado obtenido en | factor, el
el inciso anterior coordinador
aplicara el indice
1.00000 ya que
se carece de
informaciéon para
obtenerlo por
formula.
Factor de | indice que califica la Sin formula 1. Identificar la | @) La aplicacion
posicién | ubicacién del predio posicion del lote | del factor de
(FP) dentro de la dentro de la manzana | posicién interior,
manzana. ) excluye la de los
2. Determinar el factor
. factores por
de posicion  (FP) frente, fondo.

irregularidad,
area, topografia 'y
restriccion; es
decir, éstos
serdn igual a
1.00000.

 Medida que se determina desde el nivel de la vialidad o banqueta, hasta punto méas escarpado, elevado o hundido que
presenta el predio y la longitud del fondo del mismo.
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Manzanero  1.30

Factor de
restriccion

(FR)

indice que
determina el
demerito aplicable a
aquellos inmuebles
gue se localizan en
superficies
restringidas®* y que
disminuye la
posibilidad de
aprovechamiento
Optimo de la

superficie total del
predio.

FR=0.50 + ((AA
12)1SP)

Donde:

AA = Area
aprovechable®

SP = Superficie
total del predio.

1. Determinar el area
aprovechable (AA) del
predio en estudio,
restando de la
superficie total del
predio la superficie
determinada como
area de restriccion.

2. Sumar a la
constante 0.50 el
resultado de dividir
entre 2 la superficie
determinada como
area aprovechable y
al resultado dividirlo
entre la entre la
superficie total del
inmueble de que se
trate.

a) Cuando la
superficie total de
un inmueble se
localice en area
de restriccion, no
tiene area
aprovechable,

por lo que se

aplicara 0.50
como factor de
restriccion.

b) Para este
factor, el

coordinador
aplicara el indice
1.00000 ya que
se carece de
informaciéon para
obtenerlo por
férmula.

Fuente: Elaboracién propia con base en el Manual Catastral del Estado de México

Se debe ser meticuloso al calcular los factores, pues algun error o algun detalle
omiso, puede generar que un predio eleve o disminuya mucho su valor catastral
del terreno. Sin embargo, si se detecta alguna inconsistencia, deben revisarse los
documentos técnicos del Verificador Catastral y del municipio para resolver el
problema. Para esto, se crean estrategias para detectar errores, siendo estas:

Si un predio no sufre cambios en cuanto al terreno, el valor catastral resultante
sera el mismo gue esté registrado en el SIC.
Si un predio resulta susceptible a actualizacion sélo por el valor del terreno, se
debe checar la posicion, la topologia, el area inscrita y el valor unitario del

suelo.

Si un predio baja su valor, debe analizarse la posicién y valor unitario de suelo.

| as superficies restringidas son aquellas determinadas por las autoridades competentes de caracter federal, estatal o
municipal, en las colindancias con rios; arroyos; fallas geoldgicas; lineas de conduccion de energia eléctrica; derechos de
via; ductos, vias férreas, entre otros.
%2 E| 4rea aprovechable se obtiene de restar a la superficie del predio la superficie denominada como area de restriccion
dictaminada mediante un documento oficial emitido por la autoridad competente.
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Finalmente, cuando el Coordinador Catastral conoce todos los factores, procede a
aplicar correctamente la formula para obtener el valor total catastral del terreno,
multiplicando el valor unitario de suelo aplicable al terreno por el resultado de los
factores de mérito y demerito, por la superficie del predio.

Con respecto al valor catastral de la o las construcciones, este valor se obtiene del
producto de los factores de mérito o de demérito referentes a la edad, el grado de
conservacion y el numero de niveles de cada unidad constructiva, por el valor
unitario de la tipologia de construccion que corresponda y por la superficie
construida, conforme a la siguiente expresion:

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

Donde:

VCC = Valor catastral total de la construccion

SC = Superficie de las construcciones existentes del inmueble que se trate

VUC = Valor unitario de la construccion aprobado por la H. legislatura, de la
tipologia que corresponda

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

FGC = Factor en demérito, respecto del grado de conservacion

FN = Factor en merito, respecto al nimero de niveles

Con los datos del verificador se procede al calculo total del valor de la
construccion. Para ello deben considerarse los siguientes criterios:

e Calcular de manera individual el valor catastral de las unidades constructivas
existentes en el inmueble.

e Determinar de manera independiente cada uno de los factores de mérito o de
demérito aplicables a la construccién, redondeados a cinco decimales.

e Calcular el producto de los factores de mérito y de demérito aplicables, al que
se denominara factor aplicable de la construccién redondeado a cinco
decimales.

e En caso de que el factor aplicable de la construccion sea inferior a 0.40000,
para efectos de valuacion catastral se empleara el factor minimo de 0.40000.

Los factores de mérito y demérito que interactian en la valuacion de las
construcciones son descritos en el siguiente Cuadro.
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Cuadro 14. Factores de mérito y demerito vigentes para la valuacién de la construccion en el
Estado de México.

construccién
inicial o dltima
remodelacion.

construccién
inicial 6 ultima
remodelacion.

corresponda a la
tipologia asignada.

3. Multiplicar la
edad de la edificacion
(ACI) por el

Factor Descripcién Formula Procedimiento Observaciones
Factor de indice que | FEC=1.00— | 1. Obtener el numero | a) Cuando la edad
edad determina el| (ACIXCDA) |de afios de la|de la
(FEC) gradq de Donde: edificacion (ACI). construccion, gea
deterioro por el . mayor a la vida
, 2. Ubicar en el |
paso del tiempo, . . atil, el factor por
id d | cuadro de tipologias dad L .
consl erzn © €1 ACI = Namero | de construccion, el | © al se(z)raég(l)ei)rgpre
tnumero .(;a afos | 4o aiios de la | coeficiente de | igual ao. .
dran;currl 0s | edificacion demérito anual
esde a | desde su | (CDA), segln

b) Para efectos de
valuacion

catastral, en
ningin caso el
factor por edad
aplicable, podra

(FGC)

deterioro que
una edificacion
presenta con
relacion al
mantenimiento

que se le ha
proporcionado.

edificacion.

2. ldentificar el factor
por grado de
conservacion, de

acuerdo a la siguiente
tabla:

Grado Factor
de .
aplicable
conser-
., FGC
vacion
Bueno 1.00000

CDA = . )
Coeficiente de coeficiente de | ser inferior a
demérito demeérito anual | 0.60000.
anual® (CDA).
4. Para obtener el
factor por edad
(FEC), el resultado
obtenido en el inciso
anterior restarlo de
1.00
Factor de | indice que Sin féormula 1. Determinar el | a) Cuando una
grado de | considera el grado de | edificacion
conservacion | nivel de conservacion de la | presente grados

de conservacion
malo o ruinoso, no
se aplicaran los
factores por edad
y nimero de
niveles, es decir,
estos seran igual
a 1.00000.

2 yéase cuadro 13. Afios de vida Util de las construcciones.
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Normal 0.90000

Regular | 0.75000

Malo 0.40000

Ruinoso | 0.08000

Factor de indice que FN =1.00 + 1. Obtener el nimero
namero de | considera la (NN -2) X de niveles (NN), en la
niveles cantidad de 0.002 edificacion.
(FN) ,p'SOS edificados, Donde: 2. Al ndmero de
incrementando . ;
) e niveles  construidos
su valor a partir | NN =Ndmero
, . (NN), restarle el
del tercer nivel. de niveles

coeficiente 2.

3. El resultado del

inciso anterior,
multiplicarlo por
0.002.

4. Determinar el factor
por el numero de
niveles (NN),
sumando al resultado
obtenido en el inciso
anterior, la unidad
1.00.

Fuente: Elaboracién propia con base en el Manual Catastral del Estado de México.

Después de conocer los factores de mérito y demérito de la edificacion, se
procede a terminar de manera individual, la férmula para calcular el valor de las
construcciones, multiplicando el VUC por el resultado del producto de los factores
por la superficie de construccion.

Cuando un predio no sufre modificaciones en sus construcciones, se debe checar
gue el valor arrojado en la valuacién sea el mismo que viene registrado en el SIC.
Si un predio es baldio el valor de la construccién sera cero.

Por ultimo, para que el Coordinador Catastral obtenga el valor catastral total de las
construcciones existentes en el inmueble, sumara los valores individuales
determinados conforme al procedimiento anterior.

Al concluir este proceso podemos conocer el nuevo valor catastral de un predio,
sumando el valor del terreno y el valor de las construcciones. En este momento
podemos analizar cuales predios son susceptibles de actualizacion y cuales no.
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i) Calculo del Impuesto predial actualizado.

El siguiente paso en el proceso de actualizacion, es conocer a los predios que,
después de la verificacion y de la valuacion, resulten con una diferencia del
impuesto predial arriba de 100 pesos?*.

Con el nuevo valor catastral, el impuesto a pagar sera la cantidad que resulte de
aplicar los siguientes rangos:

Cuadro 15. Rangos de valores catastrales vigentes para el calculo del impuesto predial en el
Estado de México.

Rango Limite Inferior Limite Superior Cuota fija Factor aplicable
1 1 180,970 170.00 0.000331
2 180,971 343,840 230.00 0.001350
3 343,841 554,420 450.00 0.001400
4 554,421 763,890 745.00 0.001788
5 763,891 973,930 1,120.00 0.002283
6 973,931 1,188,880 1,600.00 0.002673
7 1,188,881 1,403,840 2,175.00 0.003371
8 1,403,841 1,618,840 2,900.00 0.003905
9 1,618,841 1,854,060 3,740.00 0.004228
10 1,854,061 2,100,310 4,735.00 0.004506
11 2,100,311 2,433,150 5,845.00 0.004670
12 2,433,151 2,780,990 7,400.00 0.004943
13 2,780,991 9,120.00 0.003500

Fuente: Elaboracién propia con base en el Art. 109 del Cddigo Financiero del Estado de México.

El impuesto predial actualizado sera el resultado de sumar a la cuota fija que
corresponda de la tarifa, el resultado de multiplicar el factor aplicable previsto para
cada rango, por la diferencia que exista entre el valor catastral del inmueble de
gue se trate y el valor catastral que se indica en el limite inferior del rango relativo,
conforme a la siguiente expresion:

Esta valuacion se realiza a todos los predios asignados al verificador y, para
conocer cudles resultaron con diferencias arriba de 100 pesos, se realiza una
comparacion entre el impuesto predial actualizado y el impuesto predial sin
actualizar.

2 Con base en la junta técnica a principios de los trabajos de la valuacion, se dictamina con las autoridades la base de 100
pesos 0 mas de diferencia de impuesto predial, para que proceda la actualizacion.




Cuadro 16. Comparativo predial para predios con actualizacion en la Direccién de Vinculacion con

Municipios y Organismos Auxiliares.

Impuestq predial Impuesto predial sin Diferencia Actualizable
actualizado actualizar
$1,728.70 $1,190.30 $538.41 SI
$3,995.77 $3,928.51 $67.26 NO
$1,319.71 $1,294.72 $24.99 NO
$493.24 $291.67 $201.57 Sl

Fuente: Elaboracién propia con base al Formato de Valuacién Catastral.

Los predios con diferencia arriba de 100 pesos, son susceptibles de incrementar
su valor catastral, por lo tanto, se asignan nimeros de folios consecutivos para su
identificacion y control.

j) Formato de Valuacion Catastral.

La valuacion catastral y las diferencias del impuesto predial, se realizan en una
hoja de calculo similar al FVC del Verificador Catastral y permite realizar de
manera automatica el trabajo de actualizacion catastral.

Esta hoja se llama Formato de Valuacion y contiene tres pestafas:

e F.C.V. Verificador: Pestafia donde se coloca la informacién del verificador.

e Actualizacién Total: Es donde se vallan y se sacan diferencias de todos los
predios asignados, sea este positiva 0 negativa.

e Actualizacion: En donde se colocan sélo los predios con actualizacion positiva.

Las dos ultimas pestafias contienen 31 celdas méas que el formato del Verificador
Catastral, estas son:

Cuadro 17. Formato de Valuacion catastral para el Coordinador Catastral de la Direccién de
Vinculacion con Municipios y Organismos Auxiliares.

No. Celda Observaciones
1 FOLIO Numero consecutivo que se le asigna soélo a los predios con diferencias de valor catastral.
2 TERRENO TOTAL Es el resultado de sumar del terreno privativo y comun.
3 FACTOR FRENTE Se coloca el indice resultante después de aplicar la formula del frente.
4 FACTOR FONDO Se coloca el indice resultante después de aplicar la formula del fondo.
5 FACTOR Se coloca el indice 1.00000
IRREGULARIDAD
6 FACTOR AREA Se coloca el indice resultante después de aplicar la férmula del area.

7 F. AREA APLICABLE | Se coloca el indice 1.00000 si el predio es interior.

FACTOR Se coloca el indice 1.00000
TOPOPGRAFIA
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9 FACTOR POSICION | Se coloca el indice resultante después de aplicar la férmula de posicion.
10 FACTOR Se coloca el indice resultante después de multiplicar todos los factores de mérito y demérito
RESULTANTE del terreno.
11 F RES. APLICABLE S.e coloca gl indice 0.50000 en caso que el factor resultante sea menor a esa cantidad.
Sino, se deja el valor resultante del punto anterior.
12 VALOR CAT. TERR. | Sélo en caso que el predio esté en condominio se llena este espacio con el valor catastral
COMUN de terreno comun.
13 VALOR CAT. TERR. Es el valor catastral del terreno.
PRIVATIVO
14 VALOR CAT. Suma entre el valor catastral comun y el privativo
TERRENO TOTAL
15 VU.C Se coloca el valor unitario de la construccion aprobado por la H. legislatura, segun sea el
T caso.
16 ANOS VIDA UTIL Se coloca el afio maximo de la tipologia de construccién, segin corresponda.
17 COEF. DEMERITO Se coloca el coeficiente de demérito de la tipologia de construccién segun sea el caso.
18 F. EDAD indice resultante después de aplicar la formula para la edad de la construccién.
Se coloca el indice 0.60000 en caso que el factor resultante sea menor a esa cantidad.
19 F. EDAD . . .
Sino, se deja el valor resultante del punto anterior.
20 F.G.C. indice resultante después de buscar estado de conservaciones.
21 F. NIVELES indice resultante después de aplicar la formula para el nimero de niveles de la construccion.
22 F. R. Factor resultante después de multiplicar los de mérito y demérito.
23 F RES Se coloca el indice 0.40000 en caso que el factor resultante sea menor a esa cantidad. De
' lo contrario, se deja el valor resultante del punto anterior.
24 VALOR DE LA Valor individual de la construccién.
CONST.
VALOR DE LA Suma de todos los valores de la construccion existentes en un predio.
25
CONST.
26 | VALOR CATASTRAL | Sumatoria del valor catastral total del terreno y de la construccion.
27 CUOTA FIJA Monto establecido el rango de valores catastrales segun sea el caso.
28 LIMITE INFERIOR Limite catastral establecido el rango de valores catastrales segun sea el caso.
29 DIFERENCIA Resta entre el valor catastral y el limite inferior
30 FACTOR Factor establecido el rango de valores catastrales.
31 VARIABLE Producto resultante de la diferencia y el factor.
32 IMPUESTO PREDIAL | Nuevo impuesto predial resultante de la suma de la cuota fija y la variable.
ACTUALIZADO
33 DIFERENCIA Resta entre el nuevo valor del impuesto predial y el anterior.
Si el predio tiene con una diferencia mayor a 100 pesos, se coloca CEDULAS. Si existe una
34 STATUS . . .
diferencia negativa, se coloca REVISAR.
35 FOLIO DE CEDULA | Numero consecutivo que se le asigna solo a los predios con diferencias de valor catastral
36 PREDIO Numero de dos digitos que indican que predio se esta actualizando.
37 CUOTA EIJA Monto establecido el rango de valores catastrales segun sea el caso. Este dato se llena con

base en el valor catastral anterior.
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Limite catastral establecido el rango de valores catastrales segun sea el caso. Este dato se

38 LIMITE INFERIOR .
llena con base en el valor catastral anterior.

Resta entre el valor catastral y el limite inferior. Este dato se llena con base en el valor

39 DIFERENCIA )

catastral anterior.

Factor establecido el rango de valores catastrales segln sea el caso. Este dato se llena con
40 FACTOR .

base en el valor catastral anterior.
a VARIABLE Producto resultante de la diferencia y el factor. Este dato se llena con base en el valor

catastral anterior.

IMPUESTO PREDIAL | Impuesto predial calculado con base en el valor catastral anterior.

42 SIN ACTUALIZAR

Fuente: Elaboracién propia con base en el Formato de Valuacion Catastral y el Manual Catastral del Estado de México.

En esta fase, el coordinador tiene que observar que todos los resultados salgan
con valores cuantificables y sin arrojar algun tipo de error. Se generan los nimeros
de folios y envia al verificador una copia de la pestafia Actualizacion, para la
elaboracion de cédulas catastrales.

Una vez terminado el proceso de revision del formato, se tendran los resultados
finales de la verificacion catastral, y podran realizarse los reportes necesarios para
la actualizacion catastral.

k) Revisién de cédulas y emision de cartas invitacion.

La revision de las cédulas consta de revisar y analizar si la informacion en campo
y gabinete es la misma que en FVC. Para ello, se debe tomar en cuenta que, lo
asentado en el croquis del predio, manzana, municipio y foto del frente coincida
con la clave catastral del predio en cuestion; que los metros de construccién sean
los mismos en los archivos DWG Y FVC; que todos los campos estén completos;
gue no exista alguna modificacion en los metros de terreno ni en el nombre del
propietario o poseedor; que las fotografias del frente del predio no sean tomadas
del Street View.

El Verificador Catastral sera informado si existiera algun error u omisién en algun
dato de la Cédula, y este se encargara de realizar las correcciones pertinentes.
Cuando ya no existan errores u omisiones, el coordinador generara un archivo
para la impresién de las cartas invitacion y, una vez firmada por la autoridad
catastral, se procedera a la entrega en los domicilios, para que el propietario o
poseedor del inmueble acuda al municipio a actualizar sus datos.

Hasta este momento, el proceso de actualizacién queda concluido por parte de la
Direccion, dando paso al municipio para que actualice su Sistema de Gestion
Catastral con los datos proporcionados por el equipo de valuacion catastral.

Se presentan a continuacion los documentos que fueron realizados para el
municipio, para que proceda a actualizar la informacion catastral a su sistema.
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[) Reporte y entrega final.

Los reportes de trabajo son documentos en formato digital que contienen los
resultados finales de la actualizacién catastral. Estos reportes se envian al
municipio y a la jefatura de enlace operativo para su revision y control.

Con respecto a la entrega de resultados al municipio, esta es realizada
mensualmente por medio de una junta técnica entre el coordinador, la jefatura de
enlace operativo y la autoridad catastral, donde se muestran los alcances de la
verificacion catastral.

Los productos entregados al municipio son los siguientes:

e Cédulas catastrales: Se entrega una carpeta digital con el concentrado de
todas las Cédulas por mes, de los predios que salieron susceptibles de
actualizacion.

Imagen 22. Ejemplo de entrega de cédulas catastrales

) 1060800805000000 . o df
L 1060800809000000. o df
= 1060800810000000 . pdf
55 1060800811 000000 . p.df
T 106080081 2000000, o df
L 106080081 4000000, pdf
= 106080081 9000000 . pdf
55 1060800820000000 . b df
L 1060800826000000. o odf
L 106080082 5000000, pdf
=1 1060800840000000 . pdf
55 106080084 2000000 . p.df
L 1060800842000000. o odf
L 1060800844000000. pdf
=5 106080084 7000000 . pdf
5 1060800848000000 . pdf
L 1060800849000000. o odf
= 1060800850000000. pdf
=] 1060800852000000 . pdf
5 1060800852000000 . pdf
L 1060800857000000. o odf

Fuente: Elaboracion propia con base en datos de la Direccion.

e Listado de predios: Formato en Excel donde se coloca la informacion del
formato de valuacion, solamente de los predios con actualizacion.

Imagen 23. Ejemplo del formato de Excel con predios actualizados.

=

Fuente: Elaboracién propia con base en datos de la Direccion.

e Cartografia catastral: A diferencia de los dos formatos anteriores, en este
archivo se entregan todas las manzanas y predios en formato dwg, que se
trabajaron en el mes y no sélo de los que se actualizaron.
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Imagen 24. Ejemplo de la cartografia general en formato DWG.

Fuente: Elaboracién propia con base en datos de la Direccion.

e Presentacién de avances: Documento que se presenta en la junta técnica para
ver los resultados finales de la actualizacion catastral. Se describen las
actividades realizadas, los resultados y los pendientes por parte del municipio y
de la Direccién. Este apartado es de suma importancia ya que se demuestra
con numeros reales el potencial de recaudacién estimada para fortalecer su
hacienda municipal.

Imagen 25. Ejemplo de presentaciéon de avances al municipio.

l.a. Actividades. 11l. Resultados. IV. Pendientes.

De parte del municipio.

Potencial de recaudacién adicional: § 503,314
Porcentaje de recaudacion adicional: 188%

Fuente: Elaboracién propia con base en datos de la Direccion.

El municipio tendra las primeras semanas del mes para revisar y aclarar cualquier
detalle o duda respecto a la entrega de avances. Después de ese tiempo y de
haber pasado los 15 dias habiles de la entrega de las cartas invitacion, el
municipio debe hacer uso de la informacion que se ha proporcionado por parte de
la Direccion (base de datos y cartografia) para concluir debidamente su proceso
de actualizacion.

Con respecto a la entrega para la Jefatura de Departamento, esta se realiza al
final de cada mes por medio electronico. Se envia una copia de la informacion que
se entrega al municipio, acompafado de los siguientes productos:

e Guia de contenido: Documento en Word dirigido a la autoridad catastral, donde
se informan los resultados finales de la verificacion catastral; asi como los
productos entregados al municipio.
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Imagen 26. Ejemplo de guia de contenido para la entrega de avances al municipio.

L s

Toluca de Lerdo, México a 14 de noviembre de 2018

C.P. JUANA MARIA ERMESTINA CHAVEZ VALLEJO
TESORERA MUMNICIPAL ZINACANTEPEC
PRESENTE

Por este medio me permito hacer a usted la entrega de avances del equipo de verificacién asignado al
municipio de Zinacantepec en el periodo del mes de Octubre de 2018 Se revisaron un total de 542 predios
verificados de los cuales resultaron potenciales a recaudar y notificar por diferencias de construccidn un
total de 274 cuentas catastrales

Fuente: Elaboracién propia con base en datos de la Direccion.

e Solicitud cartas invitacion: Formato en Excel que se envia a la jefatura de
departamento para la impresion de las cartas invitacién. Esta contiene la fecha
de requerimiento, el nimero de cartas a imprimir con su respectivo folio,
remesa y la fecha de entrega en campo.

Imagen 27. Ejemplo de solicitud de impresién de cartas invitacion.

GOBIERMNO DEL
ESTADO DE MEXICO

Fecha de solicitud

EDOAAEX

DECISIONES FIRMES, RESULTADOS FUERTES.

“2018. Ao del Bicentenario del Natalicio de lgnacio Ramirez Calzada, eI
MNigromante"
SOLICITUD DE IMPRESION

20 DE ABRIL DE 2012 Fecha de Impresion: 20 DE ABRIL DE 2012

DIRECCIOMN -

SUBDIRECCIOMN:
MIMNCUL ACION COMN MUNICIPIOS W ORGANISMOS AUXILILARE! EMNLACE OPERATINVG

EQUIPCO DE VERIFICACION SOLICITAMNTE:
Coordinacicén Catastral da TEMNAMNGS DEL WALLE

™No. De remosa ¥
No. De folios pariodo
correspondsinta

MNo. Do cartas a
I rimiar

Focha do entrega orf
campo

Fuente: Elaboracién propia con base en datos de la Direccion.

e F.V.C.: Se entrega el formato de valuacion con todos los datos llenados y
actualizados.

Imagen 28. Ejemplo del Formato de Valuacion para el coordinador.

DIFERENCILA STATUS SeriolDe PREDIO ACCRIE RS T ALY CUOTA FlJA IR ES

IMPUESTO PREDIAL

DIFERENCIA FACTOR  YARIABLE

CEDULA SIN ACTUALIZAR INFERIOR SIN ACTUALIZAR 2017
* - F160.40 CEDLLA 820 o1 $308,632.00 2z0.00 180,37100 $127,651.00 n.001350 FI7234 "B 40234
=3 17200 T $127.87 CEDULA az1 7oz . $147.802.00 7 o007 100 7 gu7e0zo0” 0.000371 7 4226 e 212.24
"+ - F $105.15 CEDLLA azz T4 & $193.542.00 7 230,00 " 120,97100 7 1257100 7 o.001350 7 #1697 % 24637
"+ - B $356.67 CEDLLA 823 " or T $a14,634.00" 1120000 7 7ezgg100 ©  gw07ezon”  ooozzes T F31415" 145419
%3 - r $2E2.03 CEDULA 924 L -} . +56,826.00 7 wo.00 7 100 7 g5e825.00 7 0.000331 7 21" 188,85
"+ - r $z49.82 CEDLLA azs L -} . $122,413.00 7 o007 100 7 gzazo0” 0.000371 7 40527 % 210.54
" - $139.03 CEDLLA 326 L i . #203.613.00 7 2an0n " 10700 T gezedson” o.001350 7 #3057 "% 260.59
"+ 1800 $E07.29 CEOLLA 827 " e 7 $54,978.00" oo~ 100" gs5a97700" 0000331 7 $1az0" % 188.2
i3 - B $17a.20 CEDLLA azg " 13 $145,760.00 " oo © 100 7 gus7sa00" n.o00331 T 48257 % 218.29
ry r P aza ¥ r sk Ld TS Eesazion ¥ seceeion” izon T e L%

Fuente: Elaboracién propia con base en datos de la Direccion.

¢ Reporte de avances: Documento dirigido al Subdirector de Enlace Operativo,
donde se le informa los alcances de la actualizacion catastral, el niumero de
predios actualizados y verificados, asi como la productividad por Verificador
Catastral.
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Imagen 29. Ejemplo del reporte de actualizacion catastral al Subdirector de Enlace Operativo.

Tensngodel Valle, Méxco,a 27 deAbnlde2018

Asi mismo la comento que la productividad porvanficadoren el mes que s= reports dal
municipio de Tenange dal Vale es ia siguienta

ARQ. ALEJANDRO RUIZ HERNANDEZ
SUBDIRECTOR DE ENLACE OPERATIVO
PRESENTE

Poreste madio ma parmito informarde s usted de los avances delequipo de varficacin
signado al municipio de Tenango delVale en el perodo delmes de Abril de

P e " o 4

| -Fuente: Elabo-récién propia con base en datols de la Direccién.

e Desempefio: Formato mensual que evallia el desempefio del Verificador
Catastral, con una calificacion maxima de 100%. El formato esta llenado con
las actividades que realiza en tres rubros, verificacion de predios en campo,
trabajo de gabinete, entrega de avisos por diferencia de construccion y
atencion al contribuyente.

Imagen 30. Ejemplo del formato de evaluacion de desemperio al verificador.

Fuente: Elaboracién propia con base en datos de la Direccion.

Con la entrega de estos formatos, el Coordinador Catastral da por concluido los
trabajos de actualizacion catastral, tanto en el municipio como en la Direccion. El
primero tendrd la tarea de actualizar los cambios en su sistema y el segundo
tendra la responsabilidad de solventar cualquier duda o detalle respecto a la
entrega.

Es importante mencionar que las actividades descritas en este capitulo
constituyen un importante avance para generar un Manual de procedimientos en la
Direccion y que la metodologia para realizar la actualizacién catastral constituye
un valioso avance para generar informacion territorial actualizada. También
sefalar que las actividades del verificador y coordinador son descritas de manera
secuencial.

3.2 CONTEXTO ACTUAL.

Hasta el afio 2018 han sido 98 municipios en los que ha colaborado el equipo de
trabajo en actualizacion catastral, siendo los municipios de Coatepec Harinas,
Atlacomulco, Almoloya de Juarez, Acambay y Tonatico los que en diferentes
periodos han mandado oficio para que se les apoye.
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Los resultados de predios verificados hasta el dia de hoy, se muestran en la
siguiente gréfica:

Graéfica 4. Predios verificados y actualizados en la Direccién de Vinculacién con Municipios y
Organismos Auxiliares, 2012-2018.

Predios
43,359

45,000 -

38932 38,081

40,000 35650 37,442
35,000 - Predios

29,183 f d
30,000 1 55 541 verificados
25,000 .

- Predios con
20,000 - , .
4,384 — 3.829 diferencias

15,000 - ' 0.979 11,417 ’ loso
10,000 -
5,000 -

0
Afio 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

N\

Fuente: Elaboracién propia con base en el compendio la Direccion.

La gréfica presenta dos tendencias. Con respecto a los predios con diferencias, se
observa que para el afio 2013 hubo un descenso del 11% con respecto al afio
anterior, y para el 2014 uno del 22% respectivamente, lo cual indica que cuando
se iniciaron labores en la Direccion, no se contaba con personal capacitado ni
estaban bien contemplados los alcances y objetivos del proyecto, por lo tanto, en
el afio 2012 se reportaban con diferencias predios baldios o con poca construccién
lo que provoco que el nimero de predios con diferencias fuera muy elevado.
Después, se observa una tendencia creciente y esto es gracias a que el personal,
ya capacitado en la materia, tenia los conocimientos necesarios para desarrollar
las actividades catastrales y por lo tanto, la calidad del trabajo fue mejorando ya
gue se contaba con criterios mas especificos para reportar predios con
diferencias. Con respecto al numero de predios verificados, este se convierte en el
indicador mas importante para la evaluacion de desempefio en la Direccién, hecho
gue muestra con una tendencia creciente y positiva al respecto.

Como se dijo con anterioridad, la Direccion encontro en la actividad catastral el
elemento importante para ayudar a los municipios a fortalecer su hacienda
municipal. Aclarar que aun cuando el trabajo de actualizacion esta bien normado y
delimitado, es la autoridad catastral quien debe concluir este proceso para mejorar
la recaudacion predial y que no se transgreden ninguna responsabilidad legal para
llevar a cabo esta actividad. También es importante mencionar que para el
desarrollo de esta actividad los Verificadores y Coordinadores Catastrales, son
elementos que deben de estar en continua capacitacion pues son los actores
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principales para realizar este proceso. Por lo tanto, es de suma importancia
mencionar que sin Convenios firmados, la Direccidon no tendra ninguna injerencia
con el municipio y no podra intervenir en las actividades catastrales.

3.3 OPORTUNIDADES DE MEJORA A LA OPERATIVIDAD ACTUAL.

Derivado de la experiencia profesional como Verificador y Coordinador Catastral
desde el 2012 hasta el 2018, se describe a continuacion un andlisis critico de las
actividades llevadas a cabo en la Direccion con el fin de desarrollar mas adelante
propuestas y recomendaciones de mejora.

En cuanto a la Direccion, en sus inicios en 2012 no tenia el conocimiento
adecuado de las labores catastrales ya que, aun cuando se inici6 con tres
municipios, los objetivos y alcances eran diferentes. Sélo se revisaban predios
baldios y se reportaban construcciones con diferencia de impuesto predial arriba
de 1 peso; se reportaban diferencias tanto positivas como negativas del impuesto
predial a pagar y, aunque legalmente sea correcto reportar estas diferencias, bajo
la 6ptica de la recaudacidon del impuesto predial, es ineficiente ya que no genera
un impacto economico para el fortalecimiento de la hacienda municipal; se
reportaban las construcciones en formatos no establecidos por el IGECEM, lo cual
desencadend tener un alto numero de predios verificados por afio, por lo que las
metas y alcances de la Direccién se ajustaron para los siguientes afios en lo
reportado en 2012, provocando que los trabajos de actualizacion se realizaran con
menor calidad.

En cuanto a la infraestructura que tiene la Direccion, en los recursos materiales
aun falta una cadmara fotogréfica para tomar la imagen del frente del predio, ya que
los verificadores utilizan su propio celular para realizar el trabajo, teniendo el
riesgo de que la informacion se pierda, causando en algunos casos que no se
tome la fotografia y que solo se coloque la imagen satelital del Google Earth. Esto
provoca que el contribuyente y propietario no pueda identificar su predio cuando
acude a atender lo estipulado en la carta invitacion. La falta también de una
impresora por equipo provoca que no se agilice la impresién de predios, planos y
formatos para salir a labores de campo.

Por otra parte, desde el 2014, todo el personal de la Direccién contaba con
Laptops para realizar los trabajos de actualizacion; sin embargo, en la actualidad
(2018) éstas ya son obsoletas ante la demanda actual de la tecnologia; derivado
también del uso y que no se han renovado, tienen con fallas en el teclado,
pantalla, pila y cargador, haciendo que el trabajo se realice con mas tiempo de lo
estimado. Otra cuestion importante es que debido a la movilidad del trabajo y a los
cambios de residencia de la brigada de actualizacion, el personal tiene que
trasladar el equipo de codmputo, mismo que de llegar a perderse, ser robado o
extraviado, tendra un costo del deducible que el personal debera cubrir.
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En cuanto al dibujo de las construcciones y predios en la actualizacién catastral,
este es realizado mediante el programa AutoCAD Map, programa que el
Verificador y Coordinador catastral se encargan de instalarlo en sus equipos de
cOmputo por su propia cuenta, ya que aun no se cuenta con licencia autorizada
para llevar acabo las actividades. De esta manera, se trabaja con Software pirata
causando informalidad en las actividades realizadas por la Direccion.

Otra tematica son los recursos financieros; como se mencion0 con anterioridad, la
Direccion no cubre el costo de las operaciones que se llevan en municipios lejanos
(traslados, hospedaje, comidas) por lo que la brigada de actualizacion debe cubrir
estos gastos con su propio salario. Esto provoca, ademas del problema
econémico, un ambiente laboral toxico entre los equipos que se encuentren en
municipios cercanos a su lugar de residencia debido a que ellos no solventan
estos gastos.

Ademas, todavia no existe un Manual de procedimientos que ayude como guia
para realizar las actividades y funciones de los Coordinadores y Verificadores
Catastrales. Esto genera que cada elemento de la Direccion realice su trabajo de
diferentes maneras y formas, aunque siempre llegando a un fin comun.

Con respecto a la estructura organizacional con la que cuenta la Direccion, desde
el 2012 hasta la fecha, se ha tenido un incremento casi nulo pues sélo se han
sumado al Departamento de Estrategias y Mantenimiento de Aplicaciones, cinco
auxiliares operativos.

También cabe sefalar que de los 72 municipios que tienen convenio firmado
actualmente y debido a la necesidad de trabajar con mas en la actualizacion
catastral, el Departamento de Enlace Operativo tiene la capacidad de trabajar solo
con 18 municipios, dejando al abandono 54 municipios sin actualizar cada afio.
Por lo tanto, los Coordinadores Catastrales y el encargado de equipo deben
trabajar solamente por un periodo de cuatro meses en cada uno; tiempo que
resulta ser insuficiente para algunos municipios que tienen una gran cantidad de
predios registrados, ya que, no se actualiza toda la zona que requiere el municipio
y no se da la atencién al contribuyente, dejando asi un trabajo incompleto.

Otro indicador y el mas importante en la Direccion para medir la productividad es
el namero de predios verificados; aunque éste es propenso a no cumplirse, ya que
afio con afio este valor tiende a ser positivo y por lo tanto llegara a un punto de
quiebre debido a que, hasta la fecha, aun no se ha aumentado la estructura del
Departamento de Enlace Operativo. De esta manera se da mas importancia a los
objetivos cuantitativos que a los aspectos cualitativos.

En cuanto a la Subdireccion de Enlace Operativo, hace falta un Departamento que
se encargue de la creacion y emision de las de cartas invitacion, debido a que el
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proceso de actualizacion catastral es una de las actividades finales que lleva
acabo el Verificador Catastral y que le dispone demasiado tiempo y esfuerzo, que
debe emplear mejor, en optimizar la calidad del trabajo.

En lo que respecta al Convenio, la firma con el municipio muchas veces esta
sujeta a las aportaciones del Fondo de Fomento Municipal, ya que son ingresos
que recibe el municipio anualmente, solo por celebrar el Convenio. Si bien el
motivo principal es el fortalecimiento de su hacienda por medio del impuesto
predial este beneficio debe estar sujeto a ciertos criterios para otorgarselos.

Derivado a que el Convenio no obliga a los municipios a mandar el oficio para que
la brigada de la Direccion los apoye en la actualizacién de su padron catastral,
muchos se rehlsan a contar con este beneficio derivando a que no se tenga un
impacto real en la recaudacion y en la hacienda municipal.

Con respecto a la plataforma de pago para facilitar el cobro del impuesto predial a
través de la impresion de la linea de captura universal, no siempre es en beneficio
del municipio, pues en algunos no cuentan con ningun centro autorizado para
realizar el pago y por lo tanto siguen realizando el pago de sus contribuciones en
cajas de la tesoreria municipal.

Derivado del Convenio se le entrega al municipio publicidad (lonas, volantes,
carteles) para fomentar que se realice el pago predial; no obstante, muchas veces
no se colocan y no se distribuyen, provocando poco interés en la difusién.

Se debe agregar que el Convenio tiene la flexibilidad que si alguna de las partes
(La Direccién y el municipio) incumple con las obligaciones firmadas en él o se
detecten irregularidades en el proceso, se dara por concluido el proyecto sin que
haya sancion alguna. Esto lleva a los municipios a pasar por alto las actividades
del convenio y por lo tanto tienden a cancelarlo en cualquier momento de su
administracion. Como dato se tiene que desde el 2012 hasta el 2018, han
cancelado seis municipios: Amanalco, Ixtapan de la Sal, San Martin las Piramides,
Teotihucén, Villa de Allende y Valle de Bravo.

También el municipio tiene poco interés de subir a su Sistema de Gestion
Catastral las actualizaciones realizadas por la brigada del GEM, por una parte,
desconfian del trabajo realizado ya que el municipio espera una cartografia exacta
y precisa de las construcciones, pero la brigada solo las calcula mediante los
barridos de campo y las imagenes de satélite, por lo tanto solo dispone de una
cuantificacion aproximada; también el poco personal que tienen los catastros
municipales y la poca disponibilidad de subir a su sistema las actualizaciones,
impide fortalecer los ingresos de la hacienda municipal.

Por otra parte, los Verificadores Catastrales al inicio de sus funciones en 2012, no
contaban con conocimientos acerca de la valuacion catastral. Derivado de esto, se
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implementaron estrategias para contar con personal mas capacitado, llevando a
cabo cursos y certificaciones en la materia. Pero, a pesar de contar con
capacitaciones, la Direccion sigue rotando y despidiendo al personal a su cargo,
contratando de nueva cuenta a elementos no calificados para el trabajo. Esto
provoca que entre el personal de la Direccion haya fricciones laborales y poco
trabajo en equipo, afectando el clima de trabajo y provocando incertidumbre
laboral.

En cuanto al analisis de la informacion municipal que realiza el verificador, en
algunos casos no se cuenta con Ortofoto municipal para dibujar y georreferenciar
los predios porque el equipo de trabajo debe comprar o conseguirla en el INEGI o
IGECEM. De la misma manera, en algunos municipios el archivo DWG esta mal
georreferenciado con respecto a la Ortofoto, lo que limita realizar el dibujo con las
coordenadas correctas.

En cuanto a los barridos de campo para detectar las tipologias de construccion,
estos se realizan a criterio personal de cada Verificador Catastral, ya que se
determina solo con la observacion visual. Si bien existe un manual fotografico para
la determinaciébn de las tipologias, ningun Verificador Catastral realiza la
investigaciéon en cuanto a los materiales de la construccion para determinar el
valor exacto. Esto provoca desconfianza del trabajo realizado ante el municipio ya
que no se cuentan con los elementos necesarios para sustentar la asignacioén de
la tipologia de construccion.

Debido a la cantidad de predios asignados y al tiempo de entrega, no a todos los
propietarios se les realiza la entrevista para verificar los predios asentados en la
manzana; por lo tanto, los que no estan sujetos, tendran una verificacion y
localizacion que dependa de los expedientes catastrales, carpetas manzaneras o
de vecinos que indicaron el lugar de ubicacion. Sin embargo, esto trae como
consecuencia que al momento de realizar la entrega de cartas invitacién, este no
sea el predio correcto y se tenga que corregir la cartografia y las cédulas
catastrales.

Acerca de los valores del terreno, el Verificador Catastral solamente toma en
cuenta la posicion, el frente y el fondo del predio para realizar la actualizacién
catastral, dejando a un lado los factores de restriccion, topografia y de
irregularidad. Esto lleva a generar el valor del terreno de manera inconclusa e
incompleta.

En el tema del dibujo de las construcciones en el programa AutoCAD, la medicion
se realiza por medio del programa Google Earth con un margen de error de mas
menos 2 metros, lo que da como resultado que la superficie de construccion
reportada no sea la mas exacta.
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Con respecto al llenado del Formato de Valuacion Catastral, en el campo de las
observaciones, no existe un criterio establecido o manuales operativos que
ayuden a indicar lo que se colocara en esta celda, propiciando discrecionalidad ya
que, cada Verificador Catastral llena este campo de manera arbitraria y diferente.

La estructura de la cédula catastral tiene campos que son innecesarios para la
valuacion y para el propietario al momento de mostrarle los cambios detectados en
su inmueble. Ademas, es un formato que la mayoria de veces s6lo se queda de
caracter informativo, ya que no tiene valor legal ante el municipio ni para el
propietario.

En cuanto a la entrega de cartas invitacion, no hay un formato o evidencia que
demuestre que el verificador entregd terminado el trabajo, lo cual provoca que la
entrega quede supeditada a su ética como profesionista.

Al respecto, cuando el contribuyente acude al municipio para atender la carta
invitacion y, acepta los cambios técnicos de la cédula catastral, es canalizado al
departamento de catastro para firmar su manifestacién catastral. Sin embargo, en
este proceso, el personal encargado de realizar este tramite en el municipio,
algunas veces modifica los cambios técnicos presentados por la brigada del GEM,
otorgandole una tipologia de construccién, una edad y un estado de conservacion
mas bajo de lo que realmente estad, causando que su valor catastral y su importe
total a pagar disminuya.

Otro punto importante a mencionar es que el personal de catastro municipal,
solamente toma en cuenta los datos de las construcciones para generar el nuevo
valor catastral, haciendo que las labores del coordinador en cuanto a calcular el
valor del terreno, sea un trabajo innecesario, ya que se dejan los mismos datos del
terreno y por ende, el impuesto predial sea menor al reportado.

Los Coordinadores Catastrales, en su caso, al inicio de sus actividades realizan
una junta técnica con la autoridad catastral, acordando el lugar de trabajo donde
estard la brigada del GEM; aunque, no siempre tienen las caracteristicas
adecuadas para el trabajo, puesto que muchas ocasiones el espacio es muy
pequefio y sin internet, esto provoca que las condiciones laborares no sean las
adecuadas para el trabajo de actualizacion. También cuando se le solicita al
personal de catastro, una copia de sus archivos para comenzar las actividades por
parte de la brigada del GEM, algunas veces se niegan a entregarla y en otras
ocasiones se entrega la informacién de manera incompleta causando que el inicio
de las actividades de la brigada, se retrasen o se lleguen a suspender de manera
temporal.

Por otro lado, la asignacion de trabajo al Verificador Catastral debe ir acompafado
de un formato impreso donde esté contemplado tanto las manzanas y predios a

92



verificar, como las fechas de entrega, puesto que, sin este formato, no hay manera
de comprobar si el Coordinador Catastral le entreg6 el trabajo al Verificador
Catastral.

En cuanto al plan de trabajo, este sOlo es de caracter administrativo para la
Direccién, porque en ocasiones no es presentado a las autoridades del municipio.
Por otra parte, los objetivos del trabajo, los recursos, la implementacion y
desarrollo de las actividades se realiza de manera verbal con el personal de
catastro, hecho que en ocasiones causa la apatia de actualizar sus valores
catastrales.

En lo que respecta a la supervision, el Coordinador Catastral no la realiza debido a
que desconoce en qué etapa de la actualizacion catastral estd trabajando el
Verificador Catastral, porque no lo mantienen informado de los avances de su
trabajo; generando asi que la supervision solamente serd realizada al final del
mes, y si existiera alguna duda o error, el Verificador Catastral tendré poco tiempo
para solventarlo.

Situacion que es distinta en la recepcion y control del trabajo, pues el Coordinador
Catastral pide a los Verificadores Catastrales la entrega del trabajo a finales de
cada mes, para que revise la informacién entregada; sin embargo, resulta una
labor casi imposible revisar cada uno de los predios asignados por Verificador
Catastral, por requerir mucho tiempo y esfuerzo, lo cual causa que la informacién
entregada al municipio no sea del todo confiable.

En la valuacién catastral del terreno, el papel Coordinador Catastral cambia, a
pesar de conocer todas las férmulas para calcular los factores de mérito y
demérito, no calcula los factores de area, restriccion y topografia, por lo tanto, el
valor catastral resultante serd menor o mayor, segun sea el caso. Se limita a
calcular el valor del terreno a predios baldios, ya que muchas veces la posicion del
mismo, genera actualizacion y al desconocer el domicilio del propietario, no se
realiza la entrega de cartas invitacion.

En tanto, en la valuacion catastral de la o las construcciones, el Coordinador
Catastral calcula el valor con los datos registrados por el Verificador Catastral,
aunqgue se desconoce si las tipologias, el estado de conservacion o la edad de la
construccion asignadas, son las correctas, porque éstas se clarifican hasta la
entrega de las Cédulas catastrales.

Algunas ocasiones la asignacion no es la adecuada por lo que ésta es cambiada
s6lo si el contribuyente acude a actualizar sus datos, de no acudir, esta
informacion se queda sin generar algun cambio, porque se genera un valor no
exacto.
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Con respecto al formato de valuacion, en esta hoja de Excel se pueden modificar
los valores de terreno y construccion a conveniencia del Verificador Catastral, para
que un predio tenga o no actualizacion catastral. Por ende, no se puede detectar si
estan colocando valores reales o imaginarios para que no tengan mas trabajo de
lo normal.

Siguiendo con el proceso de las cartas invitacion, el Coordinador Catastral envia
un archivo via electronica al Jefe de Departamento, para que se encargue de
imprimir el concentrado de predios con actualizacion; sin embargo, esta tarea
tarda demasiado, pues delega esta funcion a un operativo que atrasa la impresion
y la entrega.

Por otro lado, cuando ya estan impresas las cartas invitacion, deben llevarse con
la autoridad catastral para que las firme y las selle. Este proceso puede llevarse
dias o incluso semanas, pues la autoridad catastral, la mayoria de veces, tiene
otras funciones mas importantes que atender o simplemente tiene poca
disponibilidad a entregarlas. Esto genera que las cartas no se entreguen a tiempo
y que, al momento de finalizar las actividades catastrales, no se pueda brindar la
atencion al publico. Otro aspecto negativo es que las autoridades catastrales
quitan cartas invitacion para que no se actualicen algunos predios de su
conveniencia esto genera que no todas las actualizaciones se lleven a cabo.

En cuanto a la entrega de avances al municipio, esta se realiza con una junta
técnica donde son explicados los alcances y avances de la actualizacion catastral
por mes; sin embargo, en estas reuniones, la mayoria de veces, s6lo acude el
encargado del catastro municipal ya que, a pesar de la invitacion hecha al tesorero
y presidente municipal, ellos no acuden, dandole poca importancia al proyecto.

Con respecto a la entrega de avances al Jefe de Departamento, esta se realiza al
final del mes a excepcion de las Cédulas y el archivo DWG. Lo que permite tener
unos dias mas para la revision, aunque, si derivado de la supervision del trabajo
del verificador hubiera que modificar algun dato técnico, s6lo seran modificados
estos archivos, puesto que los demas datos ya estan entregados y reportados. Por
lo tanto, los nimeros reportados como potencial de recaudacién ya no coincidiran
con los de la Direccion.

Por ultimo, cabe resaltar que aun cuando se cumplen las metas y objetivos en la
Direccion, sigue habiendo despidos injustificados causando la incertidumbre de
tener contrato para el siguiente semestre. Esto genera en los Verificadores y
Coordinadores Catastrales, que no se sientan comprometidos a entregar en
tiempo y forma, un trabajo de calidad.
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CAPITULO 4. LA PARTICIPACION DEL PLANIFICADOR TERRITORIAL EN
MATERIA CATASTRAL.

Con el paso del tiempo, diversas técnicas se han empleado para realizar un
trabajo de calidad en la Direccion. Asi, las actividades explicadas en el capitulo
anterior son resultado del proceso de mejorar la informacion que se entrega al
municipio, con el fin de actualizar el padrén catastral.

Estas actividades son ejecutadas por el Verificador y Coordinador Catastral en un
ambito territorial delimitado por zonas, areas o limites municipales, que sufren de
una dinamica cambiante en su espacio fisico.

Bajo este contexto es importante resaltar el papel del Planificador Territorial en
este proceso como el enlace en la gestion publica para el desarrollo territorial
aplicando instrumentos y herramientas para elevar la calidad de vida de la
poblacion. Como primer aspecto el Planificador tiene las habilidades de asumir y
llevar acabo responsabilidades en la actualizacién catastral, administrando los
recursos con los que cuenta para alcanzar el objetivo deseado; y como segundo
aspecto tiene los conocimientos y aptitudes acerca del espacio-territorio para
elaborar estrategias y mecanismos para el desarrollo econémico y social.

Sin embargo, el Planificador Territorial tiene ventajas y desventajas con respecto a
otras profesiones que se encargan de realizar la misma tarea, por lo tanto se
muestra a continuacion esta relacion para demostrar las carencias y aptitudes
desarrollas durante la formacion profesional en la Licenciatura.

4.1 APORTACIONES DE LA LICENCIATURA EN PLANEACION TERRITORIAL
COMO VERIFICADOR CATASTRAL.

Los Verificadores Catastrales que han laborado en la Direccion han tenido un perfil
profesional diverso, tales como: Arquitectos, Geografos, Administradores y
Promotores de la Obra Urbana, Ambient6élogos, Geoinforméticos, Abogados y
Planificadores Territoriales.

Debido a la multiplicidad de profesiones, se muestran a continuacion las ventajas
que tienen como Verificadores Catastrales para llevar acabo la actualizacion del
padrén catastral.

Cuadr6 18. Ventajas profesionales como Verificador Catastral para llevar a cabo labores
catastrales, 2018.

Profesion Ventajas

-Cuenta con mas conocimientos acerca del AutoCAD, programa ocupado
Arquitecto para hacer los dibujos de predios y construcciones.

-Cuenta con los conocimientos técnicos para clasificar las construcciones.

Geografos -Tienen en su plan de estudio una materia sobre catastro, por lo tanto,
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tienen mas conocimiento inicial sobre el tema

-Tiene conocimientos acerca de aparatos de medicién; asi como aparatos
de georreferenciacion.

Administradores y
Promotores de la
Obra Urbana

-Cuentan con conocimientos en cuanto a tramites y servicios que brinda
catastro municipal.

Ambientologos

-Conoce mas el programa para dibujo AutoCAD.

Geoinformaticos

-Los Geoinformaicos cuentan con mayores bases en programacion (Cad y
ArcGIS) para realizar mas féacil el trabajo de digitalizacion.

Abogados

-Conocen y aplican las normas que regulan al catastro municipal.

Planificadores
Territoriales

-El Planificador Territorial tiene mas conocimientos territoriales en cuanto a
la clasificacion del suelo, trabajo de campo y orientacion.

-Se trabaja con planos y mapas de pequefia escala, lo que permite contar
con una visién mas amplia acerca del territorio.

-Tiene conocimientos en el manejo de bases de datos en Excel.

-El Planificador Territorial tiene conocimientos de clasificacion de
construcciones (Comercial, habitacional, industrial y mixtos).

-Tiene mas conocimientos de cédmo esta conformada una ciudad (calles,
manzanas, parques, iglesias, etc.) lo que permite tener una mejor
georreferenciacién en campo y en el dibujo de las construcciones.

-Se tiene mayor facilidad para integrar reportes escritos.

-Con respecto a las imagenes satelitales, se tiene mas percepcion remota
del territorio.

-Cuenta con méas conocimientos de la infraestructura urbana, lo que ayuda
a la elaboracién de mapas catastrales.

-Se tiene conocimiento del trabajo de campo y en cuanto al dibujo de
planos urbanos.

-Cuenta con conocimientos de gestion urbana (clasificacion de suelo,
construcciones, infraestructura).

-Conoce el programa disefiado para la elaboraciéon de mapas y planos
(AutoCAD).

-Tienen conocimientos en el manejo de bases de datos en Excel.

Fuente: Elaboracién propia con base a la experiencia laboral como Verificador y Coordinador Catastral.

Como se muestra en el cuadro anterior, el planificador sobresale con respecto a
otras profesiones para llevar a cabo labores catastrales ya que tiene las bases y
conocimientos socio espaciales para desempeiiar las actividades de campo como
barridos, observacién, infraestructura urbana, usos de suelo etc., que permiten un
desarrollo 6ptimo del trabajo. Sin embargo con respecto a otras profesiones, el
planificador no cuenta con ningun conocimiento técnico acerca del catastro
municipal que pueda ayudar a mejorar sus actividades. Tampoco en el manejo
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técnico del programa AutoCAD para facilitar el dibujo de los predios y
construcciones.

Si bien, el Planificador Territorial tiene algunas carencias técnicas para
desempefiarse de manera Optima en el trabajo de gabinete, tiene mayores
ventajas de sobresalir en el trabajo de campo lo que permite adaptarnos a
cualquier entorno laboral en comparacion a otras profesiones. De esta manera, se
obtiene un equilibrio profesional y académico para sobresalir en cualquier trabajo.

4.2 APORTACIONES DE LA LICENCIATURA EN PLANEACION TERRITORIAL
COMO COORDINADOR CATASTRAL.

Los que han ocupado el cargo de Coordinadores Catastrales tenian las siguientes
profesiones: Arquitecto, Geografo, Geo informatico, Técnico en Construccién, y
Planificadores Territoriales.

Derivado de la productividad y del buen desempefio como Verificador Catastral, se
obtiene un ascenso al cargo de Coordinador Catastral, por lo tanto, al momento de
ocupar el puesto, ya se contaba con conocimientos previos de la actualizacion
catastral. De esta manera, a continuacion se describen de manera general las
ventajas que tienen estas profesiones para desarrollar las actividades como
Coordinadores Catastrales.

Cuadré 19. Ventajas profesionales como Coordinador Catastral para llevar a cabo labores
catastrales, 2018.

Profesion Ventajas

- Conoce a detalle las caracteristicas fisicas de un inmueble asi como el
mejor manejo del programa AutoCAD para el dibujo de las construcciones.

Arquitecto . . . .
d De esta manera, tiene mayores posibilidades de analizar en menor tiempo,
el trabajo de campo y gabinete
-Tiene la posibilidad de elaborar mapas tematicos para sefialar predios con
Geografos actualizacion y de esta manera generar un plan para la entrega de cartas

invitacion.

- Tiene la posibilidad de crear comandos y estrategias para detectar algun
Geoinformaticos | error cartografico. Por lo tanto, tiene mas conocimientos del programa
AutoCAD.

- Tiene bases soélidas en los materiales que estan construidos los
inmuebles, por lo tanto tiene mas bases para detectar algun error en la
asignacion de tipologias de construccion.

Técnico en
Construccion

- Se tiene mayor conocimiento para detectar zonas de trabajo con
posibilidad de encontrar predios susceptibles de actualizacion catastral; a
Planificadores través del analisis de predios por manzana y del analisis de la Ortofoto
Territoriales digital, se desarrolla un diagnostico para elegir el area de trabajo.

- Se tiene mayor facilidad en el manejo de datos para la elaboracion de los
formatos de valuacion.
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- Se tiene conocimientos en el programa Excel, para facilitar el trabajo.

Fuente: Elaboracién propia con base a la experiencia laboral como Verificador y Coordinador Catastral.

Como se observa en el cuadro anterior, el Planificador Territorial tiene mayores
ventajas administrativas que ayudan a subsanar las desventajas operativas del
trabajo de actualizacion catastral como son: el manejo avanzado del programa
AutoCAD y el conocimiento técnico de los materiales de las unidades
constructivas.

De esta manera, para alcanzar los objetivos y metas de la Direccion, el
planificador territorial obtiene mayores resultados debido al mejor andlisis de la
informacion, provocando asi, que los datos sean confiables para el municipio.

4.3 AREAS DE OPORTUNIDAD EN LA FORMACION DEL PLANIFICADOR
TERRITORIAL.

Derivado de la experiencia profesional adquirida en la actualizacion catastral en el
Estado de México, se desarrolla a continuacion una critica al plan de estudios y a
la Licenciatura en Planeacién Territorial, pues tal como se vio en el apartado
anterior, aunque se tienen mas ventajas administrativas, también se tienen
algunas desventajas técnicas con respecto a otras carreras que deben atenderse
para ser mas competitivos en esta rama profesional.

En primer lugar, dentro del plan de estudio de la Licenciatura en Planeacion
Territorial, debe contar con materias establezcan casos de estudio mas practicos y
relacionados con temas urbanos actuales, como es el caso de las leyes en materia
catastral, de planeacion, de asentamientos humanos y ambientales. Si bien,
existen conocimientos tedéricos, no se conoce la aplicacion en casos reales, para
determinar las carencias y necesidades de la poblacion.

De la misma manera, en las materias de Sociologia Urbana, si bien es importante
conocer como fueron estructurandose las ciudades y como ha sido el impacto de
las interacciones humanas con el paso del tiempo, deben poner énfasis al estudio
practico y actual de las ciudades mexicanas, puesto que, para el campo laboral,
serviria como base para entender la estructura territorial municipal.

En lo que respecta a las materias de Lengua extranjera, su estudio debe
enfocarse mas en la ensefianza de lenguaje técnico relacionado a temas urbanos
asi como en el aprendizaje de comandos y menus de softwares especializados en
dibujo. De esta manera se tendria un panorama mas amplio de los conceptos
relacionados en temas territoriales.

Con respecto a la materia de Etica, aunque es de suma importancia para los
egresados, llevarlo durante todo un semestre quita la posibilidad de adquirir mas
conocimientos técnicos acerca del catastro municipal. Se debe cubrir los
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conocimientos en la materia con cursos optativos o conferencias complementarias
cada semestre para tener la posibilidad de agregar al plan de estudio la materia de
catastro municipal.

Asimismo, se debe cambiar el curso de elaboracion de planos en papel albanene
por el estudio avanzado de la cartografia automatizada, para el mejor manejo de
programas especializados en dibujo como el AutoCAD, que es el programa mas
utilizado en catastro y que se le da poca importancia en la Licenciatura.

La materia base de datos, debe analizar, aparte del manejo de datos en la
plataforma Microsoft Acces, sistemas de datos gubernamentales como el Sistema
de Gestion Catastral, base para el control de los catastros municipales donde
llevan a cabo sus actividades y funciones, para contar con mas conocimientos
técnicos acerca de las diligencias de las administraciones publicas.

Con respecto al érea de las mateméticas, su estudio debe contemplar el analisis
de las estadisticas catastrales para la toma de decisiones futuras. EI manejo de
datos territoriales serviria también, para contrarrestar las desventajas del
Planificador Territorial para labores catastrales.

En cuanto a las materias de legislacion y normatividad, estas deben enfocarse en
casos practicos para conocer y analizar el uso de las leyes en la problematica
actual de la sociedad. Para el caso del catastro municipal, conocer como se
realiza una subdivisién, traslado de dominio, licencias de construccién etc.,
ayudaria a contrarrestar la desventaja académica con respecto a los egresados de
la licenciatura en derecho.

Por otra parte, en su mapa curricular del Planificador Territorial, pone mas énfasis
al desarrollo y estudio de software de dibujo en SIG sobre el programa AutoCAD
Map. Si bien los dos programas son utiles para el catastro ya que, con el primero
se pueden analizar zonas de rezago predial, contribuyentes morosos etcétera, y
con el segundo, se dibujan de los predios y las construcciones para la
actualizacion catastral, se enfocan méas en el andlisis del primero. De manera que,
Si se revirtiera esta situacion, se tendrian una mayor competitividad laboral con
respecto a otras profesiones.

También es indispensable el estudio de la informatica puesto que los softwares
gue ocupa el Planificador Territorial, especializados en el dibujo raster y vector son
complejos en su instalacion, actualizacion y mantenimiento. Por lo tanto debe
contar con estrategias para resolver las peculiaridades de cada programa y asi,
solventar las deficiencias técnicas con respecto a los Geoinformaticos.

De la misma manera, conocer mediante cursos o talleres, las caracteristicas y
especificaciones con las que estan hechas las unidades constructivas, ya que
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ayudaria a tener una vision mas amplia de las tipologias de construccién y asi, ser
competitivos con los arquitectos y técnicos en construccién en el campo laboral.

Con respecto a la Facultad de Planeacién Urbana y Regional, los académicos y
administrativos deben organizar coloquios, cursos, conferencias con expertos en
temas territoriales y con experiencia laboral en el sector publico y privado para
tener una visibn mas amplia de las deficiencias y carencias del ejercicio practico
de la planeacion territorial. Con ello se podria mejorar el programa de estudios en
beneficio de las proximas generaciones.

También, la Facultad debe crear convenios con instituciones publicas y privadas,
como el catastro municipal, para que los alumnos puedan liberar su servicio social
y practicas profesionales. De esta manera, se podra tener experiencia en el campo
laboral y se ampliaria la vision y conocimientos del Planificador Territorial.

Por otro lado, la Facultad necesita crear un Colegio de Planificadores que
represente a los egresados ante la sociedad y las autoridades, que apoyen en la
actualizacion constante para contribuir al desarrollo competitivo de la licenciatura.

En resumen, puede decirse que el egresado de la Licenciatura en Planeacion
Territorial, cuenta con los elementos suficientes para llevar a cabo labores
catastrales aun cuando no conozca los términos ni contemple en su plan de
estudio, materias catastrales. Cabe mencionar que de no atenderse las
recomendaciones anteriores, restarian competitividad laboral en esta area que es,
hoy por hoy, una de las principales actividades de empleo de un egresado.
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CAPITULO 5. PROPUESTAS Y RECOMENDACIONES PARA MEJORAR LA
OPERATIVIDAD DEL CONVENIO.

A continuacioén, se muestran algunas propuestas y recomendaciones con el fin de
aportar alternativas a los problemas operativos en la Direccion, con el fin de
optimizar las actividades de los Verificadores y Coordinadores Catastrales para
mejorar la calidad del trabajo.

Derivado de la complejidad de realizar la actualizacion catastral, la Direccion debe
estructurar de nueva cuenta la meta del nimero de predios verificados por afo.
Para la determinacion de este nuevo indice deben tomarse en cuenta las
siguientes variables: numero de verificadores, tiempo de trabajo de campo y de
gabinete, tiempo en la entrega de cartas invitacion y atencion al contribuyente. De
esta manera se tendra una informacion con un alto grado de calidad, puesto que
habra mas tiempo para elaborar el trabajo de actualizacion.

En cuanto a la infraestructura, contar con camara fotografica por Verificador
Catastral evitara riesgos innecesarios en campo al tomar una imagen del frente del
predio. Debido a la complejidad del trabajo se requiere que las camaras tengan
como minimo una resolucion de 10 megapixeles, que cuenten con pila recargable
y una memoria externa con capacidad de 32 GB. También, contar por equipo con
una impresora a color para agilizar las salidas de campo de los Verificadores
Catastrales, evitando asi acudir al catastro municipal o a la Direccion solo por la
impresion de planos e imagenes satelitales.

Es necesario adquirir licencias originales del programa AutoCAD para la
elaboracion del trabajo de actualizacion, y asi operar en el marco de la
normatividad establecida por dicho programa. De la misma manera, para la
optimizacién del trabajo se necesitan cambiar todas las laptops con las que cuenta
la Direccion, comenzando por las que tienen mas fallas en teclado, pantalla, pila y
cargador. Las nuevas laptops deben de contar con estas caracteristicas minimas:
Pantalla de 15 pulgadas, procesador Corel i8, sistema operativo Windows 10 y
una memoria RAM de 8 GB.

Con respecto a pagar el deducible por la pérdida, robo o extravié de las laptops,
como primer punto, se debe reajustar el precio de la computadora por el real en el
mercado y no por el valor facturado, para que al momento de cubrir el costo del
deducible no sea tan elevado. Por otro lado, s6lo en los casos de pérdida o
extravio deberan ser pagados por el Verificador Catastral y cuando sea por robo,
la Direccion General deberia apoyar a cubrir el costo total, o en todo caso,
solicitarles a los Ayuntamientos la asignacion de equipo fijo en el area de trabajo,
para evitar el traslado del equipo y los riesgos que eso conlleva.
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En cuanto a los recursos financieros, la Direccion debe crear una partida
presupuestal para apoyar a la brigada de actualizacion con viaticos. Estos
recursos se asignarian Unicamente a los equipos que tengan que cambiar de
residencia. Si por alguna razén no pudieran cubrirse estos gastos, la Direccion
podria solicitar por escrito al municipio, tnicamente el apoyo en el hospedaje de la
brigada del GEM. Con esto, el equipo de trabajo dejaria de cubrir sus gastos
operativos y seria un gran incentivo.

En lo que respecta al manual de procedimientos, el personal que conforma la
Direccion necesita de una guia operativa para realizar sus actividades catastrales;
esta debe ser realizada y explicada por los propios elementos que estructuran a la
Direccion, con la ayuda de especialistas en la materia.

En cuanto al Departamento de Enlace Operativo, debe ampliarse la estructura
organizacional con un &area encargada de la creacion y emision de las cartas
invitacion. Esta area deberia estar a cargo del Jefe de Departamento y pudiera
integrarse por cuatro personas capacitadas en temas de notificacion, con base en
el Codigo Administrativo de Procedimientos Administrativos del Estado de México.
También, pudieran contratarse al menos a otros cinco Verificadores Catastrales y
un Coordinador Catastral para formar un nuevo equipo de trabajo ya que de
quedarse con la misma base sera insuficiente la disponibilidad de personal para
cubrir las demandas actuales de los municipios. Esto también traerd como
consecuencia los siguientes beneficios:

e Existiria la posibilidad de trabajar con 21 municipios al afio y de ser necesario,
puede extenderse el tiempo que se trabaja en el municipio, por cinco meses y
medio.

e Se cubriria la meta de namero de predios verificados por los siguientes cinco
aflos consecutivos.

e EIl trabajo seria realizado con mayor calidad, porque el verificador tendra
compromisos laborales y mas tiempo para verificar los predios en campo.

En lo que respecta al Convenio, se debe establecer en una de sus clausulas, dos
premisas importantes para la obtencion de una parte de las aportaciones del
Fondo de Fomento Municipal. Una de ellas seria que, si el municipio no sube a su
Sistema de Gestion Catastral, todas las actualizaciones hechas por la brigada de
actualizacion catastral, le seran canceladas las aportaciones. La segunda premisa
seria que los municipios que aun no han trabajado en la actualizacion de su
padrén catastral sean acreedores so6lo al 50% de dichas aportaciones.

Estas reformas al Convenio ayudarian a aprovechar el 100% de los trabajos de
actualizacion que realiza la brigada del GEM y a tener mas municipios interesados
en la actualizacion. Con estas acciones también se estableceria un acto de
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obligatoriedad por parte del municipio para no cancelar el Convenio, pues en caso
de hacerlo, se dejaria de obtener estos recursos.

Derivado que en algunos municipios no existen centros autorizados para facilitar el
pago del impuesto predial. Se propone establecer de manera permanente médulos
de recaudacion para la emision y el cobro del impuesto predial, similares a los
establecidos en centros comerciales para tramitar actas de nacimiento
certificadas.

En cuanto a la entrega de publicidad, los municipios con convenio deben hacer
llegar a la Direccion, un reporte fotografico al mes siguiente de la entrega, donde
se integre las imagenes de las lonas colocadas en lugares visibles, de carteles
pegados en oficinas del municipio y de los volantes entregados al contribuyente.
Esto con el fin de detectar que la difusion del pago predial se esté realizando
conforme a lo establecido en el Convenio. Si no envian dicho reporte, se le
informaria por oficio que, derivado de incumplimiento, no contara con publicidad
hasta no tener el reporte indicado.

Con respecto a los trabajos de actualizacion catastral, antes de empezar las
labores catastrales, la Direccion debe pedir a los municipios, una copia de la
informacion con la que cuentan, los DBFs, la Ortofoto digital y la cartografia del
municipio. Si éste no tuviera alguna de ellas, no se actualizara el padrén catastral
hasta que la consiga. Esto traera como beneficio al Verificador Catastral que se
agilicen los trabajos de actualizacion y para el Coordinador Catastral, un
diagndstico del area para determinar las zonas a trabajar.

En cuanto a los Verificadores Catastrales, necesitan cursos en valuacion
inmobiliaria, que permitan conocer e identificar los materiales de construccion de
los inmuebles, con el fin de otorgar la tipologia correcta de construccion. Derivado
de esto, se tendra que realizar un formato de encuesta para saber y determinar
con el contribuyente, los tipos de materiales con los que estd construida la
construccion.

Otro punto importante se basa en el valor catastral del terreno, el Verificador
Catastral debe determinar el célculo de todos los valores de demerito y mérito
para su valuacién, porque en la actualidad existen tres factores que no se
establecen. El primero es la restriccidén, que debera Revisar el Atlas de riesgo del
municipio para detectar si existe alguna afectacion que demerite el valor del
predio; el segundo factor es la irregularidad, este valor se obtendra de la
cartografia terminada y para conocer el valor del factor de topografia, se debera
impartir un curso especializado en calcular niveles para poder determinarlo bien.

En cuanto al dibujo de las construcciones, para no tener el grado de error que
tienen las imagenes del Google Earth, se debera contar con las Ortofoto digitales
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a color, georreferenciadas y rectificadas, con una escala de 1:1000. Tener una
imagen satelital de este tipo, no solo permitiria que el grado de error en el dibujo
disminuyera, sino también se tendrian lo elementos necesarios para determinar
unidades constructivas al interior de los predios.

Para el llenado de las observaciones en el Formato de Valuacién Catastral, se
propone establecer las siguientes leyendas para homologar este apartado en
todos los Verificadores Catastrales y determinar la que sea aplicable en cada
caso:

1.

Predio ubicado y verificado, no se detecta actualizacién. Se respetan datos del
Sistema de Gestion Catastral en terreno y construccién para efectos de esta
valuacion.

Predio ubicado y verificado, no se detecta actualizacion. Son respetados los
datos del Sistema de Gestién Catastral, en terreno y construccién para efectos
de esta valuacion, ya que el predio se encuentra sobrevaluado.

Predio ubicado y verificado, se detecta actualizacion en superficie y tipologia
de construccién conforme a verificacion en campo; asimismo los metros de
construccion fueron calculados con apoyo de la ortofoto del municipio y
carpetas manzaneras proporcionadas por el departamento de catastro
municipal; las tipologias se asignaron con base al catalogo de tipologias de
construcciones.

Predio ubicado y verificado, se actualiza tipologia de construccién con base en
el recorrido de campo. En el predio se localiza unidad constructiva con
acabados e instalaciones en buenas condiciones, las tipologias se asignaron
con base al catalogo de tipologias de construcciones.

Predio ubicado y verificado, se detecta actualizacion en la superficie de
construccion. En el predio se localiza unidad constructiva con acabados e
instalaciones en buenas condiciones; también las superficies de construccion
fueron calculadas con base en la ortofoto del municipio y carpetas manzaneras
proporcionadas por el Departamento de catastro.

Predio ubicado y verificado, se detecta actualizacion en superficie, tipologia de
construccion y posicion del predio conforme a verificacion en campo. Los
metros de construccién fueron calculados con apoyo de la ortofoto del
municipio y carpetas manzaneras proporcionadas por el Departamento de
catastro; las tipologias se asignaron con base al catdlogo de tipologias de
construcciones.

Predio ubicado y verificado, se detecta actualizacion en superficie, tipologia de
construccion y grado de conservacion de la construccidon conforme a
verificacion en campo. Los metros de construccion fueron calculados con
apoyo de la ortofoto del municipio y carpetas manzaneras proporcionadas por
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el Departamento de catastro; las tipologias se asignaron con base en el
catalogo de tipologias de construcciones.

8. Predio ubicado y verificado, se actualiza tipologia de construccién y posicion
del predio, a partir del recorrido de campo. En el predio estéd localizada la
unidad constructiva con acabados e instalaciones en buenas condiciones, las
tipologias se asignaron con base en el catadlogo de tipologias de
construcciones.

9. Predio ubicado y verificado, se actualiza tipologia y grado de conservacion de
la construccidon con base en base al recorrido de campo. En el predio se
localiza la unidad constructiva con acabados e instalaciones en buenas
condiciones, las tipologias fueron asignadas con base en el catalogo de
tipologias de construcciones.

10.Predio ubicado y verificado, se detecta actualizacion en la superficie de
construccion y posicion del predio. En el predio se localiza la unidad
constructiva con acabados e instalaciones en buenas condiciones; asimismo
los metros de construccion se calcularon con base en la ortofoto del municipio
y carpetas manzaneras proporcionadas por el departamento de catastro.

11.Predio ubicado y verificado, se detecta actualizacion en la superficie y grado de
conservacion de construccion. En el predio se localiza unidad constructiva con
acabados e instalaciones en buenas condiciones. Los metros de construccion
se calcularon a partir de la ortofoto del municipio y carpetas manzaneras
proporcionadas por el departamento de catastro.

12.Predio ubicado y verificado, se detecta actualizacién. El predio no se ubica en
la manzana asignada, se recomienda reasignacion de clave catastral.

13.Predio ubicado y verificado, se detecta actualizacion. La superficie del predio
registrada en el Sistema de Gestidén no coincide con los datos encontrados en
campo.

14.Predio ubicado y verificado, se detecta actualizacion. Frente y fondo del predio
registrados en el Sistema de Gestién no coinciden con los datos encontrados
en campo.

15.Predio no localizado, se respeta informacién del sistema de gestion catastral.

16.Predio no localizado, se encuentra registro y el predio no existe. Se
recomienda depurar del Sistema de Gestion Catastral.

Con respecto a las cédulas catastrales, debe estructurarse un nuevo formato
donde se excluyan los siguientes campos, por ser innecesarios para actualizacion
catastral: propietario anterior, CURP o RFC, teléfono. Otro campo que también
deberia excluirse es la ubicacion del municipio, porque no genera ninguna
informacion sobre el predio.

Por otro lado, se propone reformar el Articulo 175 Bis, del Codigo Financiero del
Estado de México y el Articulo 30 del mismo Reglamento, para que este formato
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cuente con un fundamento legal para declarar y dar de alta, las construcciones en
el predio.

Para conocer y determinar si se entrega el total de las cartas invitacion por parte
del Verificador Catastral, se propone dejar las que firma y recibe el contribuyente,
por lo tanto, en los predios donde no se encuentre nadie, estas Cartas son
guardadas para una entrega posterior. En una segunda ocasion y de no encontrar
al propietario o a ningun familiar para dejar la carta invitacion, se dejara fijada
conforme a instructivo y se hara un archivo fotografico con las imagenes donde fue
colocada. En este punto es importante aclarar que el equipo de verificacion no
entregara ninguna notificacion porque es responsabilidad Unica y exclusiva del
municipio llevar a cabo el inicio del procedimiento administrativo conforme a Ley,
tanto para el cobro del impuesto predial como para la actualizacion catastral.

En el momento que un contribuyente acuda a catastro para atender la notificacion
especificada en la carta invitacion y haya aceptado de conformidad los cambios en
su predio, deben bajar respetarse los valores que contiene la Cédula de
Investigacion Catastral, pues de lo contrario existe el riesgo de disminuir su valor
catastral de lo que estaba anteriormente asentado. Sélo cuando el contribuyente
presente un avallo catastral por parte de un perito autorizado por el IGECEM,
podran realizarse los cambios técnicos. Si se tiene que modificar la tipologia de
construccion o algunos de los factores de mérito y demérito del terreno, el
municipio debera informar a la Direccion, estos cambios técnicos exponiendo las
razones del nuevo célculo para seguir retroalimentando el proceso de
actualizacion.

La Direccion solicitara de manera anticipada la informacién que tenga el municipio
para empezar las actualizaciones catastrales, de la misma manera debe solicitar
por anticipado el equipamiento de la oficina donde se establecera el equipo del
GEM para realizar la actualizacion catastral. Esta oficina deberd contar con mesas
de trabajo, sillas y conexién a internet. Si al momento de llegar al municipio no se
tienen dichas especificaciones, se cancelaran los trabajos de actualizacion.

Por otra parte, al momento de que el Coordinador Catastral asigne los predios a
los Verificadores Catastrales, deberd hacer un oficio donde se exponga la fecha
de asignacion y la de entrega, la cantidad de predios asignados, el niumero de
manzanas Yy firma de enterado. De esta manera, si un verificador no cumple con lo
establecido en este formato, podran tomarse las medidas pertinentes para su
continuidad.

El Coordinador Catastral debera presentar, solo al inicio de las labores catastrales,
el plan de trabajo, para que el municipio conozca los limites y alcances del
proyecto. Se entregara un oficio de enterado y un CD con la presentacion del plan.
Con estas acciones el municipio estara informado sobre las actualizaciones
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catastrales y el coordinador estara respaldado con el oficio, que se realiz6 la
exposicion del plan.

Para llevar a cabo la supervision en el trabajo, el verificador tendrd que mantener
informado al coordinador cada tercer dia acerca de los avances en el trabajo
asignado; para determinar en la medida de lo posible, alguna omision en la
actualizacion. Para este proceso sera creado un formato de supervision en donde
se contenga las tres etapas del trabajo del Verificador Catastral asi como sus
actividades.

Con respecto a la recepcion y control del trabajo del verificador, se propone que
las entregas sean semanales y no al final de cada mes, para que el Coordinador
tenga mas tiempo de revisar la informacion. De esta manera, si hubiera alguna
omision o error en la entrega, se contara con el tiempo necesario para solventarlo.

Para los predios baldios que generen actualizacion sélo por el cambio de posicion,
se debera realizar la entrega de cartas invitacion correspondientes siguiendo estas
indicaciones para localizar al propietario: realizar una busqueda en el Sistema de
Gestidn del municipio para analizar si tiene otro predio registrado a su nombre,
para enviar la carta invitacion al otro domicilio registrado; realizar una investigacion
con los colindantes del predio para detectar si conocen al propietario. Es de suma
importancia llevar a cabo estas actualizaciones porque con el cobro de estas
actualizaciones, se fortalecerd mas a la hacienda publica municipal.

Para la detectar si los verificadores dibujan en el predio todas las construcciones y
asignan la tipologia correcta de construccién, se creard una tabla comparativa que
contenga la foto del frente del predio, la imagen del Google Earth y el listado de
tipologias asignadas. En el primero, seran colocadas la o las fotos que ayuden al
Coordinador Catastral a cotejar la asignaciéon. En el segundo se pondra la imagen
s6lo en los casos que el predio tuviera construcciones al fondo, en color rojo
estard marcado el limite del predio y en color azul las construcciones. En el tercero
se colocaran las tipologias de construcciones y sus factores de demérito, para
después cotejarlos con el Formato de valuacion. Este formato debera entregarse
cada semana y, de estar mal asignadas, se realizardn las observaciones
pertinentes.

Con respecto a las cartas invitacion, la impresién no debe tardar mas de dos dias
después de haberse enviado por correo electronico al Jefe de Departamento; por
lo tanto, se hara un oficio al encargado de la impresién, para que no exceda el
tiempo establecido.

De igual forma, se hara un oficio a la autoridad catastral encargada de firmar las
cartas invitacion para que en un plazo de cinco dias habiles, se regresen al
Coordinador Catastral para proceder a la entrega. Dicho documento también
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especificara que, de no recibirlas en el tiempo establecido, el responsable de la
entrega sera el ayuntamiento y no la brigada GEM.

Cuando el municipio quite o no realice alguna actualizacién referente a las cartas
invitacion, deberd informar por oficio, indicando cual fue el motivo para la
cancelacion. Asimismo, cuando la brigada del GEM, detecte que un predio no
debi6 tener actualizacion o que la foto del predio sea incorrecta, se debera hacer
un oficio explicando las razones para no actualizarla.

La entrega de avances que el Coordinador Catastral realiza cada mes, debera
contar tanto con las autoridades catastrales como las de la Direccion, para resaltar
la importancia que amerita la actualizacion catastral. La entrega sera realizada en
sala de cabildo municipal y sera abierta al publico en general.

Cuando el Coordinador Catastral detecte errores en las Cédulas y éstas afecten la
valuacion anterior del predio se haran las modificaciones, tanto en las Cédulas y
CAD, como en la valuacién catastral. Posteriormente se le hara llegar un oficio al
Jefe de Departamento, indicandole cuales fueron los errores y la nueva valuacion
para que cambie los potenciales de recaudacién y asi, tener valores en la
Direccion y en el municipio.

Para optimizar el trabajo de actualizacion en la Direccion, es importante fomentar
el bienestar de los Verificadores y Coordinadores Catastrales para que aumente la
motivacion para hacer sus labores, su productividad y su compromiso de entregar
un trabajo de calidad. Para logarlo, la Direccibn debera contar con contratos
laborales de 1 afio como minimo para que no genere incertidumbre entre los
empleados; no condicionar la contratacidn; tener un periodo vacacional, ya que
hasta la fecha no se tiene ni un solo dia de vacaciones; reconocer el logro de los
objetivos y metas de la Direccidén para reconocer el esfuerzo y dedicacion de los
empleados; fomentar la formacion constante en materia catastral, cartografica y
legal para tener personal mas capacitado.

Por otra parte, también es importante mencionar a los actores que participan en la
actualizacion catastral para eficiencia recaudatoria del impuesto predial. Por un
lado, estan las autoridades catastrales a nivel Estatal, el Gobernador y el
Secretario de Finanzas, que participan en la actualizacion del padron catastral,
delegando funciones a la Direccion por medio de la firma del Convenio con los
municipios.

Sin embargo, el Director General del IGECEM, siendo uno de los obligados a
mantener actualizado el padron catastral, dificilmente participa en la actualizacion
porque no instruye a las autoridades catastrales, como debe iniciar un
procedimiento de notificacion y ejecucion, para llevar a cabo el proceso.
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De igual forma, delega actividades catastrales a personal no capacitado para el
cumplimiento de sus funciones. De esta manera, el personal que delegue, debe
tener los conocimientos necesarios para realizar la actualizacion del padron
catastral ante el municipio. Ademas, debe exigir al encargado de catastro que
realice las indicaciones hechas a la informacién del municipio en un lapso no
mayor a 10 dias habiles. En caso de no cumplir con las indicaciones, el personal
del IGECEM podra imponer multas por el incumplimiento de llevar a cabo un
control, seguimiento y actualizacion del padron catastral. Por lo tanto, se requiere
de una actualizacion a la normatividad vigente, que permita dotar juridicamente al
delegado del Instituto, para llevar a cabo esta labor y mejorar la actividad catastral.

En cuanto a las autoridades catastrales municipales, el Presidente, Tesorero
Municipal y el Encargado de catastro, son los principales actores para llevar acabo
la actualizacion del padron catastral; sin embargo, esta funcién no es realizado
debido a que en algunos municipios no cuentan con personal capacitado en
materia catastral, lo que conlleva a tener poco interés para mantener actualizados
sus valores. En otros casos hay poco personal para realizar dicha actividad y
resulta una tarea que excede de sus capacidades administrativas. Carecen
también de recursos materiales como computadoras y aparatos de medicién para
realizar los dibujos y los levantamientos topogréficos.

Por lo tanto, es importante dotar de mas recursos tanto financieros como
humanos, para que lleve a cabo las actividades y funciones catastrales. Esto
ayudard a contar con mas elementos y materiales de apoyo para desarrollar las
actividades. También es necesario tener una capacitacion constante del personal,
para que tengan conocimiento de los alcances y limites que lleva consigo la
actualizacion del padron catastral que se realiza como apoyo por parte del
Convenio. Ya que es comun que se piense que el personal de la Direccién
asumira y realizara todo el proceso, credndose una expectativa errénea.

Por otra parte, el contribuyente se rehdsa a ir al catastro municipal para manifestar
sus bienes pues teme que su valor catastral aumente y por lo tanto también el
impuesto predial. Tampoco acuden a realizar el pago predial debido a que los
servicios publicos que se les brinda, son carentes o nulos, absteniéndose asi de
pagar el impuesto hasta que se les brinde mas y mejores servicios.

Derivado de la negatividad del contribuyente a manifestar sus bienes y a pagar el
impuesto predial, la autoridad catastral debera acercarse mas a él, con campafas
de descuento en multas y recargos predial, otorgandole facilidades del pago, para
combatir el rezago. También, debe mostrarle los beneficios que tiene mantener
actualizado su predio, llevar a cabo programas permanentes de inscripcion al
padron catastral simplificando los formatos para su regularizacion. Hay que
mencionar, ademas el municipio debera zonificar su territorio para brindar de mas
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servicios a la region que mas contribuya con el pago predial y asi, generar una
cultura de dar y recibir.

La entidad por su parte, tiene una amplia gama de leyes en materia catastral, sin
embargo, ello trae como consecuencia confusién tanto para el servidor publico
municipal como para el propietario o poseedor, porque desconoce con exactitud
qué Ley se le aplica para llevar acabo la actualizaciéon de sus valores. Asi, se
propone crear solamente un cuerpo legal que contenga todo lo relativo a regular la
actividad catastral.

Para concluir, hay que mencionar que de atenderse las recomendaciones
anteriores, por un lado, la Direccion tendra una estructura més solida para atender
las necesidades y la demanda actual; contara con personal capacitado y estable,
que realice el trabajo con la mayor calidad posible; tendr& como documento
organizacional un manual que ayude de guia al personal para minimizar conflictos,
marcar responsabilidades, dividir el trabajo y sobre todo, aumentar la
productividad; contara con los recursos materiales necesarios para llevar acabo
las funciones y actividades de cada departamento. Con respecto al Convenio,
tendra la rigidez juridica que requiere un documento oficial, para obligar a los
municipios a llevar acabo la actualizacion catastral; por dltimo, atender las
recomendaciones hechas hacia las autoridades catastrales y a la legislacion, se
podra contar con el interés y el conocimiento necesario para actualizar el padrén
catastral, asi como las facilidades para que el contribuyente conozca las normas y
beneficios de mantener actualizado sus valores.
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CONCLUSIONES.

Con base en los capitulos anteriores, se concluye que el Estado de México ha
apoyado a los catastros municipales en el fortalecimiento de su hacienda
municipal por medio del Convenio de colaboracion. Este, ha tenido tanto
resultados positivos como negativos en algunos municipios, por lo tanto, debe
tomar en cuenta las criticas y recomendaciones hechas, para que siga siendo un
proyecto productivo. Dicho lo anterior, el Convenio debe mantenerse y ampliarse a
todos los municipios que conforman el Estado, a pesar de que tenga algunas
deficiencias, porque es un proyecto que tiene muchos beneficios para los
municipios, tanto en sus ingresos como en su actualizacién territorial.

El catastro municipal resalta como la dependencia mas importante para la
captacion de recursos propios en el municipio asi que debe considerar la
necesidad de firmar el Convenio de colaboracién para que La Direccién se haga
cargo de algunas funciones relacionadas con las contribuciones.

Pero habria que decir también que se necesita un apoyo decidido por parte del
municipio para la ejecucién y optimo funcionamiento del Convenio. El catastro
municipal debe actualizar toda la informaciéon en su base de datos, para generar
nuevos valores catastrales y ademas debe contar con personal suficiente y
capacitado en la materia.

De la misma manera, se considera al impuesto predial como el mas importante de
los ingresos municipales, para obtener recursos propios, por lo tanto, los
elementos que lo conforman, deben estar siempre actualizados con valores reales
a los del mercado actual.

Por otra parte, la Direccion, desde el inicio de sus actividades en 2012, ha estado
comprometida en trabajar con mas municipios para llevar acabo la actualizaciéon
catastral, por lo tanto, para el desarrollo 6ptimo de sus actividades debe tomar en
cuenta las recomendaciones hechas para mejorar la calidad y desempefio de sus
funciones.

De manera individual, ser parte del equipo de trabajo de la Direccion, ha sido de
gran importancia tanto personal como profesionalmente, porque se adquirieron
nuevos conocimientos en materia catastral para desarrollar la actualizacién al
padrén municipal y asi contribuir al fortalecimiento de la hacienda municipal.
Ademas, desempefar dichas funciones en la Direcciébn, ha permitido una
constante capacitacion en la materia, con el fin de mejorar las actividades
realizadas y asi ejercerlas conforme a las leyes, reglamentos y normas, ya
estipulados.

En cuanto al Planificador Territorial, es un profesionista formado en una carrera
multidisciplinaria y por ello toma un papel importante para el ejercicio del catastro
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municipal, ya que en su actuar, se toman decisiones a corto y mediano plazo para
resolver las necesidades de la poblacion. Como profesionista debe mantenerse en
constante capacitacion en la materia para desarrollar las actividades de manera
eficiente.

Desde la labor como Verificador Catastral se permitié que el Planificador Territorial
pudiera involucrarse por primera vez con conceptos catastrales tales como: clave
catastral, predio, tipologias de construccion, padréon catastral, etcétera, para la
determinacién del impuesto predial, elementos que estan presentes en la
valuacion catastral.

También se aprendio a clasificar los predios catastrales por su posicion y su forma
geométrica. A las construcciones por el tipo de material con la que estan
construidas, por su edad, niveles y estado de conservacion, para después
dibujarlos en un software especializado en dibujo para actualizar el registro gréafico
del municipio.

De igual manera, se realizaron inspecciones de campo lo que permitio para el
Planificador Territorial, tener contacto con los propietarios y poseedores de los
inmuebles para conocer la situacion juridica de los predios; asi como conocer por
gué no realizan el pago del impuesto predial. Situacion que ayudo a entender la
problematica social para combatir el rezago del impuesto con propuestas para
crear programas permanentes de actualizacion.

En cuanto al Coordinador Catastral, se conocieron los valores de mérito y
demérito para la determinacion del impuesto predial y asi, generar predios
susceptibles de actualizaciébn catastral para obtener mas ingresos en los
municipios.

Por otra parte, se llevé a cabo el analisis de zonas susceptibles de actualizacion
catastral, para generar un plan de trabajo que ayudard a desarrollar las
actividades de los Verificadores Catastrales en campo. Ademas, me permitio ser el
enlace entre el Estado y el municipio para tener contacto directo con las
autoridades catastrales para llevar a cabo la actualizacion catastral de manera
conjunta.

Para concluir, puedo decir que el haber egresado de la licenciatura en Planeacion
Territorial, ha sido una experiencia satisfactoria tanto en lo personal como en lo
profesional ya que me ha brindado los conocimientos y las aptitudes necesarias
para desarrollarme dentro de la Direccién al entorno de las actividades catastrales.
Si bien, la licenciatura tiene algunas debilidades educativas, son mas las
fortalezas encontradas que me permitieron crecer laboralmente y sobresalir con
respecto a otras profesiones.
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