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El Sistema Unico de
" Admmlstracmn Catastral
e UAC” del Estado de
Chihuahua®

Efrén Mar Holguin?
Adolfo Barraza Rivero?®

wia Ieci'etarzu de Desarrollo Municipal del Gobierno del Estado de Chihuahua, a través del
e 1alzzud0 en sistemas y en la operacion de catastro, de la Direccion de Catastro
76 el Sistema Unico de Administracién Catastral (SUAC), instalado y operando
1 65 de los 67 municipios del Estado de Chihuahua. En el presente articulo los
) riben las caracteristicas de este sistema y el INDETEC lo publica con la idea de
Fuetl o pqﬁlpﬁaa y reiterar a los ayuntamientos el ofrecimiento de las autoridades de

- Cats ihuahua de ponerlo a la disposicion

Se reirkl de Desarrollo Municipal del Gobierno del Estado de Chihuahua obtuvo
& Pre cional al Proyecto Innovador por el desarrollo del Sistema Unico de
i ' mzmstrucwn Catastral, el cual estd disponible gratuitamente para todos los estados y
i pais por instrucciones del gobernudor Reyes Baeza Terrazas. Este articulo
‘breve reseiia para difundir la experiencia de la puesta en marcha de la
catastro como Sistema Unico de Administracién Catastral.
’n Mar olgum es Ingeniero Civil por la Universidad Autonoma de Chihuahua, con
e aluacion; actualmente se desemperia como Director de Catastro del Estado de
Y :“ i...“ i e e hﬁ‘?‘ a 'y cursa la maestria en valuacion.
; 1: ! rraza Rivero es Licenciado en Medios de Comunicacion Electronica por la
i .! ad de Texas en El Paso UTEP; actualmente es Asesor de Comunicaciones en
) de Chihuahua.
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Ing. Efrén Mar Holguin
Director de Catastro del Estado de Chihuahua

I. INTRODUCCION

Como una accién de respuesta al llamado de
la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico
para complementar los requerimientos
futuros al presupuesto de las administraciones
municipales en todo el Estado de Chihuahua
y tomando en cuenta la Reforma Hacendaria
2008 respecto a la influencia municipal en
la distribuciéon de participaciones federales,
el presente escrito describe las actividades y
propuestas de actividades de coordinacién
entre la Direccion de Catastro de Gobierno
del Estado de Chihuahua y sus 67 municipios.
Esto con el objetivo principal de incrementar la
recaudacién municipal por el cobro del impuesto
a la propiedad inmobiliaria.

El Gobierno del Estado de Chihuahua, a través
de la Secretaria de Desarrollo Municipal, y en
coordinacién con las autoridades municipales
participaronenlaelaboraciondelasmencionadas
actividades.

II. ANTECEDENTES

Durante el periodo noviembre 2004 a
noviembre 2008 se realizaron grandes esfuerzos

invirtiéndose recursos estatales y municipales
para lograr la homologacién de criterios en la
administracion catastral municipal.

El Gobierno del Estado ha coordinado
la capacitacion para los operarios 'y
administradores de la informacién catastral de
todos los municipios, definiendo los espacios
adecuados para este fin, y en comtn acuerdo se
establecieron los temas, objetivos, actividades,
programas y metas, asi como la preparacién de
los instructores.

En la mencionada capacitacion se aprovecha
entre otros, temas el intercambio de experiencias
expuestas por cada municipio que asi lo
considerd. Lo anterior para tomar decisiones
en comdin y determinar la adecuacion a la
normatividad, lo cual impulsé a organizar
comisionesmunicipales paramodificaryadecuar
la Ley de Catastro del Estado de Chihuahua, el
Codigo Municipal del Estado de Chihuahua, y
el Cédigo Fiscal en los articulos referidos a la
administracion del catastro, asi como para crear
el reglamento a la Ley de Catastro.

Con lo anterior se logré atender la tematica
de amparos contra el impuesto predial, y las



respuestas a las observaciones hechas por
las auditorias; también se analizaron los
procedimientos de administraciéon catastral
y se propusieron las modificaciones a los
sistemas, buscando la optimizaciéon del uso de
herramientas que favorezcan la eficiencia.

Se determiné el procedimiento para acatar el
ordenamiento a la modificacién del Articulo
115 Constitucional, donde se establece el
valor de mercado de los terrenos maés el valor
fisico de las construcciones, como la base del
impuesto a la propiedad inmobiliaria. Se generé
un manual bésico, lineamientos y formatos
predeterminados para la elaboraciéon de Tablas
de Valores Unitarios de Suelo y Construccién,
fijzndose por Ley la obligatoriedad para todos
los municipios de entregarlas al H. Congreso
del Estado para su aprobacién y publicacién a
mas tardar el 31 de octubre de cada afio.

ElGobiernodel Estado participaenlaelaboracion
de la cartografia de municipios que no tienen

Sistema de Administracidn Catastral

Becaudacion Movimientos Reportes Usuarios  Acercade...
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capacidad técnica, para lo cual cada municipio
cubre el importe de la adquisicion de imagenes
satelitales y el Estado cubre el importe de la
georeferenciacion 'y procesa la ortorrectificacion
de donde, en coordinacién con el municipio,
definen linderos de cada cuenta catastral.

El Instituto Mexicano del Catastro ha realizado
tres congresos internacionales donde el Gobierno
del Estado de Chihuahua ha hecho presencia al
asistir representantes de varios municipios.

El primer congreso se realizé en la ciudad de
Hermosillo, Sonora, en 2007, donde la Direccién
de Catastro Estatal participé con el proyecto
del Sistema Unico de Administracién Catastral
(SUAC).

El SUAC fue elaborado por personal de la
Direcciéon de Catastro Estatal especializado
en sistemas y en la operacién de catastro. Este
sistema se ha instalado en 65 de los 67 municipios
del Estado de Chihuahua.
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El SUAC fue disefiado para facilitar las
actividades catastrales en un ambiente amigable
para el usuario, de acuerdo con la normatividad
y con clasificacién de niveles de usuarios segtn
la responsabilidad del funcionario. Garantiza
la transparencia y equidad en el cobro de
contribuciones.

El SUAC se divide en tres médulos:

1.- Médulo de Recaudacion

* Se encarga del cobro del predial.

e Permite la configuracién de distintos
pardmetros de cobro.

e Permite el monitoreo de todas las
operaciones realizadas.

* Presenta reportes de ingresos, adeudo
y rezago.

e Permite el facil monitoreo del padrén
catastral.

2.- Médulo de Administracion Catastral
% Procesa los movimientos catastrales:

* Genera un historial.

* Permite asignar fotografias a los
predios.

Corrige las claves catastrales.

Genera reportes de movimientos

realizados al padrén.

Detecta inconsistencias.

Administra los catalogos del sistema:

* Tablas de valores reales

* Listado de contribuyentes

* Etc
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R/ R/
0.0 0.0

3.- Médulo de Informacién Geografica
% Analiza de manera visual el estado del
padroén catastral usando:
* Conjunto de cartografia inteligente

y bases de datos.

% Permite la integracion a la cartografia
de:
* Datos geogréficos y estadisticos

e  Usuarios

*  Municipios
* Contribuyentes

% Facil acceso visual a la informacién
geografica y catastral de predios, tal

como:

e Ubicacioén fisica

* Superficie de terreno y
construccion

* Valor por el metro cuadrado de
acuerdo con las tablas

* Propiedades colindantes

* Vialidades e infraestructura
urbana

* Fotografias del predio

¢  Documentacién

El SUAC busca contribuir a fomentar la
honestidad y transparencia en la administracién
publica y optimizar de manera segura el manejo,
registro y rastreo de la informacion catastral,
permitiendo contar con wuna herramienta
determinante para los ejercicios de analisis de
resultados, auditorias, control de informacion y
en si, combate a conductas irregulares.

Este sistema utiliza componentes de bajo costo
y de libre acceso, por lo que tiene limitantes en
su velocidad y espacios de memoria, debido a
que fue concebido para apoyar a municipios
que tienen limitaciones econdmicas pero que
tienen una cantidad de cuentas que pueden
ser procesadas con las caracteristicas descritas.
Sin embargo, con algunas adecuaciones,
se ha compartido gratuitamente a las
administraciones catastrales del municipio
de Zapopan, Jalisco, el municipio de Tuxtla
Gutiérrez, Chiapas, y el estado de Tabasco.
Ademas estéd en espera de ser compartido por
varios estados y municipios del pais que se han
enterado de esta posibilidad.

En 2007 se obtuvo el Premio Nacional al Proyecto
Innovador por el desarrollo del Sistema Unico
de Administraciéon Catastral (SUAC).
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En el segundo Congreso Internacional
de Catastro, realizado en la ciudad de
Aguascalientes, Aguascalientes en 2008,

también asistieron varios municipios y participé
el municipio de Chihuahua con la ponencia
“Sistema web de notarios, que consiste en la
transmisiéon de dominio via internet”; y la
Direccién de Catastro participé con la ponencia
“Areas Geoestadisticas Catastrales”. Este
proyecto se realiz6 con la finalidad de establecer
los limites de influencia de cada municipio,
concertandose el area de influencia de cada uno
de los 67 municipios del Estado de Chihuahua,
y ya que no se encontré informacion suficiente
para determinar poligonales oficiales de cada
municipio, se concluyé en los siguientes
acuerdos:

1 La jurisdiccion.- Hasta dénde se brindan
los servicios municipales.

2 La frontera municipal.- Todos los predios
que estén en dos municipios se integran al
municipio en donde esté mas de la mitad de
la superficie del predio en cuestion.

3 La superficie.- Es la suma de la superficie
de lo que esté registrado el inventario de los
bienes inmuebles contenidos en el padrén
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catastral de cada municipio; se aseguré de
que todos los predios estuvieran integrados
en algn municipio.

4 Resultado de esta concertaciéon.-  Se
notifica al H. Congreso del Estado para
poder dar de baja a los predios que asi se
definieron y que éste dé la instruccion
legal a quien corresponda en caso de ser
cambios registrales e iniciar con esto el
procedimiento de ordenamiento territorial
en cuanto a espacios definidos.

El pasado mes de junio en el Tercer Congreso
Internacional de Catastro que tuvo lugar en
Villahermosa, Tabasco, la Direccién de Catastro
Estatal, representando a México, junto con
ponentes de Estados Unidos, El Salvador,
Espafa, Argentina, Brasil y Colombia, present6
la ponencia “Valuacion de suelos rurales
en Chihuahua, relacionada a su aptitud y
potencialidad intrinseca y de entorno”.

Este proyecto considera las siguientes fuentes
de datos: capas de uso de suelo y vegetacion,
edafologia, agricultura, degradacién de suelos,
hidrologia superficial, hidrologia subterranea,
infraestructura, vias de comunicacién (datos del
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INEGI), capa de COTECOCA 1976, impactos
ambientales, cambio de uso de suelos (datos de
SEMARNAT), localizacién de UMAS (unidades
de manejo ambientales y sociales) (Gobierno
del Estado de Chihuahua), inventario nacional
forestal (CONAFOR 2005), imagen satelital
de resolucion de 10 mts., y STICH MAP
para referencia (LANDSAT), inventario de
propiedades catastrales (Catastro de Gobierno
del Estado de Chihuahua), dreas prioritarias para
la conservacion de aves, areas prioritarias para
la conservacion terrestre, areas prioritarias para
la conservacién de agua (datos de CONAVIO),
areas prioritarias para la conservacién ambiental
(CONAFOR) y sitios de levantamiento de campo

(1,100 puntos de muestreo en todo el Estado de
Chihuahua).

La combinacién de esta informacién generd
las 4reas de valor para los diferentes tipos de
suelo establecido en un sistema que forma parte
del médulo de valuacién del nuevo Sistema
de Administracion Catastral. Este proyecto
se genera como resultado de la aplicacion de
recursos federales aplicados bajo normatividad
de licitacion publica federal para aplicarse en
el periodo del ejercicio fiscal 2009, ejecutado
por una empresa de servicios profesionales
de valuacién, quien coordina un grupo de
profesionales multidisciplinarios.
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“El Catastro Estatal ha intercambiado
experiencias con otros estados de la repuiblica
en la biisqueda de alternativas para facilitar el
cumplimiento tributario y combatir la evasion
y elusion fiscal, incrementar la recaudacion y

redimir cuentas con eficacia y eficiencia.”

También mediante licitacién nacional, derivado
de la participacion federal y otorgado por la
Secretaria de Hacienda y Crédito Pablico para
aplicarse en el periodo 2009, se desarroll6 para
todo el Estado el Sistema Integral de Bienes
Inmuebles (SIGABI). Este sistema opera en
linea y utiliza un manejador de base de datos,
de manera que puede trabajar sin restricciones
de memoria o velocidad; estd respaldado con
servidores con capacidad para administrar
informacion catastral de los 67 municipios y las
dependencias estatales, federales, educacionales
y de iniciativa privada que utilicen sitio como
uso comun de aplicacion GIS. Este sistema
estd estructurado para iniciar su aplicacion
con cuatro médulos: Administracién Catastral,
Valuaciéon de predios rurales, Recaudacion,
e Informacion Geografica. Genera ademds
reportes solicitados por la Auditoria Superior del
Estado, conservando siempre datos histéricos de
movimientos y datos de usuarios operadores. A
partir del 14 de Diciembre de 2009 se realizara
la migraciéon del SUAC al SIGABI, para operar
a partir de enero de 2010.

Se ha estado apoyando a los municipios
con la digitalizacién en formato SHAPE de
la cartografia de los predios rurales, bajo el
siguiente procedimiento:

1 Se obtiene la lista de los predios rurales del
padroén catastral de cada municipio.

2 Se depuran los archivos fisicos del catastro
de cada municipio para obtener los planos
que corresponden a cada cuenta.

3 Se digitalizan todos los planos de predios
rurales encontrados en los archivos fisicos
de cada municipio.

4  Los planos de los predios no encontrados en
los archivos fisicos se buscan en el Registro
Publico de la Propiedad del Estado, Registro
Agrario Nacional, Secretaria de Desarrollo
Rural de Gobierno del Estado, SAGARPA,
cartografia de usuarios de los distritos
de riego, archivos de la organizaciéon de
colonias Menonitas, etc. y se digitalizan
esos planos.

5 En caso de cuentas del padron catastral sin
planos se recurre a una investigacion de
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campo paraencontrarlaubicaciéndel predio
y con esta informacién se acude a Registro
Puablico de la Propiedad para localizar un
predio de mayor extension que contenga
las coordenadas del predio investigado y
se buscan las segregaciones para comparar
con la superficie o datos faltantes.

Todo esto genera un mosaico digitalizado de
predios rurales ligado a la base de datos de cada
padrén municipal y conforma el padrén estatal
de predios rurales en el Sistema de Informacién
Geogréfica.

Para llevar el control y referencias geograficas
del mosaico de predios rurales y la informaciéon
utilizada en el sistema de valuacién rural, se
disefi6 la Red Geodésica Estatal que ubica 280
puntos distribuidos estratégicamente en todo el
Estado.Cadaunodeestospuntossemonumentaron
en coordinacién con las autoridades de cada
municipio y estan identificados con el niamero
al que se le acredita el posicionamiento global
que queda registrado en la base de datos de

dicha red geodésica; ese nimero forma parte
de la informacion al alto relieve contenida en
una placa de aluminio donde aparece el nombre
de la poblacién y municipio, y estd embebida
en una mojonera de concreto con dimensiones
y caracteristicas especificadas en proyecto de la
red geodésica estatal. Los datos geograficos a
los que se refiere este proyecto fueron tomados
por ingenieros topdgrafos geodestas utilizando
equipo GPS de dos bandas con la intenciéon
de obtener la mayor precisién posible con la
tecnologia de nueva generacion.

III. JUSTIFICACION

Las acciones y resultados de esta administracion
de Gobierno del Estado aplicadas por Catastro
Estatal en coordinacién con sus municipios, se
han compartido en diversos eventos convocados
porINDETEC,INMECA,RAN,SHCP,SEDESOL,
SAGARPA, CONAGUA, y PREMIOS IMDA,
paraintercambiar experiencias con otros estados
delarepublica con intereses afines ala busqueda
de alternativas que nos lleven a cumplir con los
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objetivos expuestos en la reforma hacendaria,
como el facilitar el cumplimiento tributario y
combatir la evasion y elusion fiscal, incrementar
la recaudacién y rendir cuentas con eficacia y
eficiencia. Asi mismo se han intercambiado
experiencias con Catastro del Condado de El
Paso, Texas y el Departamento de Estado de
USA, con la intencién de complementar con
las técnicas, tecnologias y procedimientos que
ellos usan con las de nuestro sistema para
generar modelos competitivos que mejoren la
eficiencia de la administracion del inventario de
la informacién catastral.

Sin embargo, en los dltimos cinco afios, con
todas las acciones, actividades, proyectos,
programas, coordinaciones y sistemas, sélo
hemos incrementado el ingreso anual, derivado
del impuesto a la propiedad inmobiliaria
urbana y rural, en todos los municipios en
aproximadamente 30%, de $735000,000 a
$1'125’000,000, y el nimero de cuentas de
790,000 a 1'230,000 a pesar de que las tasas y

rangos que genera el impuesto predial no se
han modificado desde 2005.

En diciembre de 2004 se hizo un anélisis de los
valores de los inmuebles y el impuesto predial;
en este estudio no se encontré relacién alguna
entre el valor y el impuesto, pero ademas no se
encontro relacion alguna entre el valor registra-
doy el valor que le correspondiera de cualquier
método de valuacion. Nuestro proceso de mo-
dernizacion catastral implica primeramente re-
gistrar los datos del impuesto que se ha estado
pagando, que es el dato verdadero, puesto que
la gente tiene un recibo. Por lo anterior, tuvo
que tomarse en cuenta el importe del recibo
mostrado y de ahi, en operaciones inversas, se
determiné a qué valor del inmueble correspon-
dia dicho impuesto; a ese importe se le llamé
valor heredado.

Ya definido el valor heredado de los inmuebles,
se concluye que puede haber un grupo de fincas
idénticascondistintosvaloresinexplicablemente,
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igualmente por consecuencia, los impuestos son
distintos.

Para tomar un criterio de valor se procedid
a la investigacion de los valores atendiendo
a procedimientos de valuaciéon realizados
por expertos en la materia y se encontré la
combinaciéon de dar el valor comercial a los
terrenos, obteniendo con esto determinadas
zonas homogéneas de valor de terreno
relacionadas con la infraestructura, topografia
y ubicacion.

Para encontrar el valor de las construcciones
se clasificaron por tipologias de construccién,
encontrandose habitacionales, comerciales e
industriales. Estas a su vez se subdividieron; las
habitacionalesen popular,econémicas, mediano,
buena y de lujo; las comerciales en econémica,
mediana y buena; y las industriales en ligeras
y medianas. Igualmente se aplicaron técnicas
de valuacién propuestas por los expertos en
la materia, los que hicieron andlisis de precios
unitarios y determinaron el valor por metro
cuadrado de construccién correspondiente a
las tipologias de construccion, considerando la
edad del inmueble y el estado de conservacion,
utilizando para ello el método de reposicion
nuevo y los factores de deméritos segtin la tabla
de Ross Heideck.

Con esta informacion se elaboraron las Tablas
de Valores Unitarios de Suelo y Construccién.

Uno de los objetivos de esta modernizacion
catastral es llevar el valor heredado al valor que
genera la aplicacion de las tablas de valores,
para tener un criterio de ley justo, equitativo y
proporcional, teniendo un sujeto del impuesto
identificado que corresponda a una igualdad de
trato a los contribuyentes.

Para lograr este objetivo se pretende notificar a
cada uno de los contribuyentes en el domicilio

del inmueble en cuestion el valor del inmueble
ya aplicadas las tablas de valores, y asi mismo
informarle con qué valor estd pagando su
impuesto actualmente.

Previamente, deberd hacerse unainvestigacion
de campo en donde se verifique la direccion,
la superficie del terreno, la superficie de la
construccién, el nombre del contribuyente y
el domicilio a notificar, asi como la situacion
legal del inmueble. En esta informacion
debera de tomarse al menos una fotografia
del inmueble, ademas de utilizar los medios
tecnolégicos disponibles indirectos para dicha
verificacion.

Para la actualizacion de los valores se tomara
en cuenta lo que expresa la ley respecto a
notificar a cada contribuyente durante el
periodo del 2010 para que en 2011 se pueda
pensar en un andlisis de tasas y rangos que
normardan de aqui en adelante las predicciones
que se hagan por la recaudacién del impuesto
predial que se expresa en la Ley de Ingresos de
cada municipio.

La recaudacion del impuesto predial ha
tenido un incremento en los ultimos 5 afios, de
aproximadamente el 30% a pesar de no haber
subido las tasas ni rangos; ese incremento de
recaudacion se debe a la revaluacién gradual
de la base del impuesto a partir de la fuente
heredada hacia el valor esperado con la
aplicacién de las tablas de valores impactados
en los padrones catastrales, al incremento de
cuentas nuevas en el padrén por construccion
de vivienda nueva y omisos detectados.

Las acciones de esta Direccion de Catastro
pretenden establecer los mecanismos para que
realmente se dé el proceso de actualizacién de
valores y la recaudaciéon esperada como meta
para el 2011, experiencia que compartiremos
con gusto en su momento.



