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Resumen 
 

En este trabajo de investigación se analiza el principal instrumento técnico-administrativo del país, 

el cual se denomina Modelo Óptimo de Catastro y que constituye la guía para el desarrollo de la 

actividad catastral de los municipios. El marco de referencia teórico aborda una breve historia del 

Catastro en los niveles mundial, regional para América Latina y en México; asimismo se establece 

la referencia general de la teoría de modelos y de sistemas. Para la revisión concreta se aplican la 

metodología cartográfica, el análisis FODA y la metodología de Marco Lógico. 

 

Una parte sustantiva del contexto de la investigación aborda el marco jurídico del Catastro, lo que 

permitió constatar que en general, se cuenta con un marco jurídico sólido, el cual se verá 

fortalecido cuando se promulgue la Ley General para armonizar y homologar los Registros 

Públicos Inmobiliarios y de Personas Morales y los Catastros. 

La fuente principal para caracterizar la actividad catastral fueron el Censo Nacional de Gobierno, 

Seguridad Pública y Sistema Penitenciario Estatales; y el Censo Nacional de Gobiernos 

Municipales y Demarcaciones Territoriales de la Ciudad de México; ambos eventos provienen del 

INEGI y contienen un apartado de Catastro; el primer censo mencionado se levanta con 

periodicidad anual y el segundo es bianual. Con los datos censales se estructuró una base de datos 

que permitió ofrecer tres alternativas para medir y calcular un Índice de Modernización Catastral. 

Para elaborar la propuesta de modelo funcional de catastro urbano para México, se aplicó una 

herramienta metodológica que se denomina Astah UML, la cual es de acceso gratuito para 

estudiantes; cabe mencionar que fue generada por ingenieros japoneses para facilitar el desarrollo 

de software por medio del lenguaje UML. Una ventaja adicional que presenta es que estandariza 

los símbolos para cada tipo de diagrama que permite construir; en el caso de esta tesis se adoptaron 

los diagramas de clase, ya que permiten visualizar en forma clara y sencilla los actores que 

intervienen en un proceso determinado, el flujo de acciones entre ellos y los productos concretos 

que generan. 

Por último, con base en los resultados obtenidos mediante la aplicación del método analítico 

descriptivo, se generó la propuesta de modelo funcional, la cual se caracteriza por revisar cuando 

es pertinente, la metodología nacional aplicable en su desarrollo práctico, expresando los 

conceptos técnicos con un lenguaje que tiende hacia la sencillez; asimismo se explica la relación 

entre los componentes del Modelo propuesto; también se realiza la  diferenciación entre los 

componentes de tipo administrativo con los que tienen un dominio técnico, lo que permite 

identificar al lector versado en la actividad catastral, las acciones concretas de su responsabilidad 

al interior de un catastro municipal o estatal. 

Palabras clave: Catastro, Modelo, FODA, Marco lógico, Índice de modernidad, Marco jurídico. 
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Abstract 
 

In this research work, the main technical-administrative instrument of the country is analyzed, 

which is called Modelo Óptimo de Catastro and which constitutes the guide for the development 

of the cadastral activity of the municipalities. The theoretical reference framework deals with a 

brief history of the Cadastre at the global, regional levels for Latin America and in Mexico; 

Likewise, the general reference of the theory of models and systems is established. For the specific 

review, the cartographic methodology, the SWOT analysis and the Logical Framework 

methodology are applied. 

 

A substantive part of the context of the investigation deals with the legal framework of the 

Cadastre, which allowed us to verify that in general, there is a solid legal framework, which will 

be strengthened when the Ley General para armonizar y homologar los Registros Públicos 

Inmobiliarios y de Personas Morales y los Catastros is enacted. 

The main source to characterize the cadastral activity was the Censo Nacional de Gobierno, 

Seguridad Pública y Sistema Penitenciario Estatales; y el Censo Nacional de Gobiernos 

Municipales y Demarcaciones Territoriales de la Ciudad de México; both events come from INEGI 

and contain a section on Cadastre; the first mentioned census is carried out annually and the second 

is biannual. With the census data, a database was structured that allowed us to offer three 

alternatives to measure and calculate a Cadastral Modernization Index. 

To elaborate the proposal for a functional model of urban cadastre for Mexico, a methodological 

tool called Astah UML was applied, which is free for students; It is worth mentioning that it was 

generated by Japanese engineers to facilitate software development through the UML language. 

An additional advantage that it presents is that it standardizes the symbols for each type of diagram 

that it allows to build; In the case of this thesis, class diagrams were adopted, since they allow a 

clear and simple visualization of the actors involved in a given process, the flow of actions between 

them and the specific products they generate. 

Finally, based on the results obtained through the application of the descriptive analytical method, 

the functional model proposal was generated, which is characterized by reviewing, when relevant, 

the applicable national methodology in its practical development, expressing the technical 

concepts with a language that tends towards simplicity; Likewise, the relationship between the 

components of the proposed Model is explained; A differentiation is also made between the 

components of an administrative nature with those that have a technical domain, which allows the 

reader versed in cadastral activity to identify the specific actions of their responsibility within a 

municipal or state cadastre. 

Keywords: Cadastre, Model, SWOT, Logical Framework, Modernity Index, Legal Framework. 
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Capítulo I . Introducción 

El catastro es una de las principales actividades técnicas y administrativas de los municipios del 

país; con los datos físicos, económicos y jurídicos de cada uno de los predios de su ámbito 

territorial, se atiende la disposición contenida en el Artículo 36 de la Constitución Política de los 

Estados Unidos Mexicanos, fracci·n I, donde se indica la obligaci·n de ñInscribirse en el catastro 

de la municipalidad, manifestando la propiedad que el mismo ciudadano tenga, la industria, 

profesión o trabajo de que subsista éò (2020). Dado que cada predio es parte del patrimonio de 

los ciudadanos y que integra la riqueza inmobiliaria de la nación, es necesario revisar los 

instrumentos que contribuyan a su eficiencia y eficacia, entre los que se encuentra el Modelo 

Óptimo de Catastro.  

En este apartado se exponen los argumentos que han conducido al investigador a realizar el análisis 

académico del Modelo Óptimo de Catastro. Para ello se describen los antecedentes de los modelos 

o sistemas catastrales en el contexto internacional y en México; asimismo se revisan en forma 

breve el marco normativo y los antecedentes jurídicos del catastro; para cerrar este capítulo se 

expresan los principales elementos que fundamentan el desarrollo de la tesis, tales como el 

planteamiento del problema, los motivos que justifican la investigación, los objetivos que se 

pretenden lograr y el alcance del trabajo que se propone. 

1.1 Antecedentes de los modelos o sistemas catastrales 

Crecente y Reyes (2006) comentan que ñEn la ®poca del feudalismo (a partir de 1066) se crea el 

vínculo físico entre la humanidad y la tierra, en la cual el rol de los sistemas catastrales fue guardar 

registros de la propiedad con prop·sitos fiscalesò (p. 19).  En la ®poca de la revolución industrial 

(desde 1750), se rompió con este vínculo físico conformado en el feudalismo, convirtiendo a la 

tierra en mercancía y fuente primaria de riqueza. El Catastro tuvo una importante función 

adicional, ya que fue tomado como una herramienta para soportar el crecimiento de los mercados 

y transferencia de tierras. El Catastro napoleónico impone las bases de los actuales sistemas 

catastrales combinando los registros de tierras con mapas de estas.  Luego de la Segunda Guerra 

Mundial se empezó a ver a la tierra como un recurso escaso, insuficiente para satisfacer las 

necesidades de la creciente población en un futuro próximo. Creció el interés por la planificación 

espacial (particularmente en áreas urbanas), siendo el Catastro (con la aplicación de gravamen a 

las parcelas, el registro de propietarios, y la adición de mapas a gran escala) una herramienta útil 

para esta planificación.  En la década de 1980, ante la escasez tanto de tierra como de recursos, se 

ve la necesidad de mejorar el manejo y plan de uso del suelo. Esto gira alrededor del desarrollo 

sostenible y el medio ambiente, así como la equidad social tal como derechos de indígenas y de 

mujeres. Con esto se crea una necesidad de información más detallada acerca de la tierra y su uso, 

extendiéndose el Catastro multipropósito. 

En 1998 surgió una nueva visión denominada Catastro 2014. El origen de este término es un 

documento que se originó en el Congreso de Melbourne en Australia de la Federación 

Internacional de Geómetras (FIG) efectuado en el año 1994, donde se creó el Grupo de Trabajo 

7.1 sobre Reforma Catastral. Los puntos de referencia para el Grupo de Trabajo eran los siguientes: 
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estudiar la reforma catastral y los procedimientos aplicados en los países desarrollados, considerar 

la informatización del Catastro y su función como pieza de un sistema más amplio de información 

territorial, evaluar las tendencias en este campo y ofrecer una visión de cómo serían los sistemas 

catastrales en los próximos 20 años, mostrando cómo se realizarían estos cambios y describiendo 

la tecnología que se emplearía para ello. El resultado de esta tarea se publicó en un manual titulado 

Cadastre 2014, A Vision for a Future Cadastral System presentado en el Congreso de la FIG 

celebrado en Brighton  en 1998, donde se hizo énfasis en el desarrollo de los futuros sistemas 

catastrales a través de seis afirmaciones  que incluían la documentación de las restricciones y 

responsabilidades de derecho público, una mayor cooperación entre el Catastro y el registro 

público de la propiedad, más trabajo con formatos digitales y modelado de datos, mayor 

cooperación entre los sectores público y privado, y una mejor distribución de costos de los sistemas 

catastrales.  

En México, respecto a las premisas del Catastro 2014 enunciadas por la FIG se tenía lo siguiente: 

todavía no se contaba con la descripción de la situación legal de los terrenos en los aspectos del 

espacio aéreo y menos del subsuelo. Los registros públicos de la propiedad no habían intentado 

utilizar o cuando menos consultar la cartografía y datos catastrales, es decir, está por encima de 

todo, la situación descriptiva de derecho, sobre la realidad física de los inmuebles. Se continúa 

generando y aplicando el plano catastral clásico y es escaso el intento para elaborar modelos con 

los datos catastrales, lo cual permitiría obtener nueva información distinta a la convencional. El 

Catastro de lápiz y papel había desaparecido casi en su totalidad; prevalecía exclusivamente en los 

municipios de alta marginación donde las telecomunicaciones y la informática no son factibles 

todavía. La naturaleza jurídica del Catastro en México es un impedimento para que la iniciativa 

privada incursione en su operación, ya que su intervención sería considerada una usurpación de 

facultades desde el punto de vista jurídico. En cuanto al retorno de la inversión en el Catastro, dado 

que es una actividad y responsabilidad de la autoridad municipal, la erogación que se realiza para 

su mejor funcionamiento y desempeño, generalmente es a fondo perdido y en la modalidad de 

subsidio, lo cual se considera natural dado que contribuye a garantizar la certeza jurídica de la 

sociedad, en cuanto a su patrimonio inmobiliario. 

1.2 Modelos en la Unión Europea 

Según Mirón (2010) 

Podría pensarse que en Europa debe existir una gran homogeneidad en el desempeño de 

la actividad catastral. La Unión Europea mantiene políticas comunes en campos esenciales para el 

desarrollo económico y para su propia supervivencia como mercado único que permite la libre 

circulación de personas, bienes, servicios y capitales. (pp. 2-3)  

El mismo autor comenta que 

No existe un modelo europeo de Registro ni una norma que lo regule de forma 

unificadaé la actividad cartogr§fica y geod®sica ha sido tradicionalmente vista como 

algo local, al menos a escalas de trabajo catastrales, aunque se ha producido un cierto 

proceso armonizador no impulsado por normas administrativas, sino por la necesidad de 

estandarizar formatos para hacer posibles los intercambios de información (p. 3). 

En los 27 países que integraban la Unión Europea se aplicaban modelos catastrales diferentes por 

razones históricas, económicas y fiscales, manteniendo cada uno la soberanía y derechos políticos 
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y administrativos sobre el territorio particular de cada nación, por lo que más que hablar de 

modelos catastrales se aplica el t®rmino de  ñmodelos de administraci·n del territorioò, concepto 

que se fundamente en las premisas siguientes: las necesidades de intercambio de información 

geográfica y de identificar parcelas concretas para el pago de las subvenciones de la Política 

Agrícola Común de la Unión Europea; conciencia de que el Catastro es una infraestructura 

territorial esencial para el desarrollo de políticas como la medio ambiental; y la tendencia mundial 

a la normalización y al establecimiento de estándares. 

Como organismo técnico en la materia se dispone del Comité Permanente del Catastro en la Unión 

Europea (PCC), el cual es una Organización internacional que integra las instituciones 

responsables de los Catastros de los estados miembros; entre sus objetivos principales está servir 

de red de comunicación en materia de Catastro para permitir el intercambio de información, 

experiencias y divulgar las mejores prácticas entre los miembros del Comité. Mirón op. cit. resume 

la situación de los diversos modelos de organización para la Unión Europea como sigue:  

ü Muy integrados; cartografía, geodesia, Catastro y registro de la propiedad se gestionan 

desde una misma institución. Presente con frecuencia en países de Europa Central y 

Oriental que han creado nuevas instituciones en los últimos años. 

ü Con grado variable de integración; tienen distintas formas de agrupación de las 

instituciones reguladoras, con diversos procedimientos de intercambio de información. 

ü Muy poco integrados; cartografía, geodesia, Catastro y registro de la propiedad se 

gestionan desde instituciones independientes que pueden intercambiar información, 

solamente se encuentran en Europa Occidental. 

1.3 Algunas experiencias internacionales en el desarrollo de sistemas catastrales 

Según Lemmen, Van Der Molen, Van Oosterom, Ploeger, Quak, Stoter y Zevenbergen (2004), en el 

seminario de la Federación Internacional de Geómetras que se realizó en Paris en abril de 2003,  

se presentó el Modelo de Dominio Catastral desarrollado por medio del Unified Modeling 

Language (UML), que es un lenguaje para modelar y elaborar gráficos que permiten visualizar, 

especificar, construir y documentar un sistema de software; el esfuerzo tiene el mérito de haber 

despertado la inquietud en el ámbito internacional, respecto a la necesidad y conveniencia de 

contar con un modelo catastral que armonice las partes técnica y administrativa del proceso 

catastral; en la práctica avanzó hasta su tercera versión preliminar, sin éxito debido a que los 

autores solicitaron que fuera un proyecto colaborativo de la comunidad de catastro, el cual no ha 

registrado nuevas aportaciones. 

En cuanto a la investigación respecto a modelos catastrales, Lemmen et al. (2004) comentan que, 

con la visión europea de este importante asunto, considera la unificación del funcionamiento entre 

el Registro Público de la Propiedad y el Catastro, con una clara conciencia de que son instituciones 

autónomas, deben funcionar en armonía administrativa, para lo que propone se desarrolle el 

modelo bajo los conceptos de modular, sencillo y transparente. En otro sentido, un elemento de 

justicia social es la garantía jurídica de la protección al patrimonio individual y colectivo de la 

tierra y de los bienes inmuebles, por lo que una manera de evitar la marginación social al derecho 

de propiedad consiste en integrar, mantener y actualizar los registros administrativos de los 

inmuebles, tomando en consideración las directrices y políticas públicas del gobierno, pero sobre 
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todo, procurando la unicidad y validez de los datos. Así, dado que se está hablando de un proceso 

que acontece en el territorio, se da por inercia, el surgimiento de los sistemas de administración de 

la tierra (Land Administration Systems) que serían el escenario en el que se construiría el modelo 

catastral modular. 

Palma (2017) analizó el modelo de catastro en Honduras por medio de una recopilación 

documental, aplicación de entrevistas y la búsqueda de información en instituciones 

gubernamentales ý municipales del país; el resultado muestra la subutilización de la información 

catastral, con alto nivel de dispersión y con escasa tendencia a la interoperabilidad. Entre las 

conclusiones más relevantes del estudio de caso se tiene que es necesario implementar el gran 

Sistema de Administración de la Tierra (Land Administration System), donde esté incluido el 

modelo y subsistema catastral y ambos, inmersos en una Infraestructura de Datos Espaciales (IDE). 

Revisando estas premisas se deduce que el autor afirma que no existe un solo catastro, sino que se 

encontraron varios durante la indagación en Honduras; no obstante, el argumento se refiere a que 

existen diversos inventarios de elementos de carácter espacial que deberían estar integrados en un 

sistema de administración territorial, tales como los inventarios de patrimonio, minero, forestal, 

redes de agua, red de electricidad, agrario, predial y registral. Así, la herramienta para el diseño, 

implementación, prueba y puesta a punto del gran sistema territorial sería la IDE, la que se tendría 

que desarrollar, operar y mantener con base a estándares y protocolos internacionales como la 

Norma ISO 19152 (Land Administration Domain Model). 

Rodríguez (2019) en su tesis de doctorado analizó la relación entre el Catastro que administra el 

Instituto Geográfico Agustín Coddazi y la Superintendencia de Notariado y Registro en Colombia; 

propone un modelo que intenta conciliar las inconsistencias entre la información de ambas 

instituciones en beneficio de un sistema integral que facilite la comunicación entre las bases de 

datos; no obstante, esta solución no sería aplicable a México, ya que en Colombia el estado 

nacional tiene control sobre los datos catastrales y registrales, los cuales inclusive están disponibles 

mediante la política de datos abiertos, lo que facilita conocer su estructura, completitud y nivel de 

actualización, asunto que en la República Mexicana es distinto, ya que en el caso del Catastro, al 

ser de potestad municipal, se tienen alrededor de 2,450 bases de datos con estructura diferente. 

 Lo que es factible rescatar del trabajo de Rodríguez, es parte de la metodología para modelar la 

relación entre las dos instituciones que regulan la propiedad raíz en Colombia. Así, en este trabajo 

de investigación se utilizará en la parte correspondiente a la propuesta de modelo, la alternativa 

referida al Unified Modeling Language  (UML), el cual es una herramienta gráfica que permite 

comunicar ideas, sistemas y programas de computación, facilitando la comprensión del evento que 

se intenta explicar por la mayoría de los usuarios de un modelo. 

Yomralioglu y McLaughlin (2017) comentan otro aspecto relevante de los sistemas catastrales, el 

cual en escasos momentos se aborda y reviste importancia estratégica: la evaluación del 

desempeño del sistema de levantamiento catastral. Está claro que ningún modelo único puede 

cumplir eficazmente sus requisitos sociales en todo el mundo, ya que en cada país los derechos y 

obligaciones relativas a los bienes inmuebles son distintas; no obstante, es necesario que para una 

nación y para las unidades político administrativas jerárquicas inferiores se armonicen y 

estandaricen los criterios jurídicos, técnicos y normativos en materia de Catastro, y en 

consecuencia, se debe propiciar la evaluación de los sistemas en la materia que se apliquen; así, 

los autores mencionados en este apartado proponen un modelo de autoevaluación catastral 
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desarrollado con base en la técnica de análisis multicriterio, con un procedimiento centrado en 

cuatro aspectos: capacidad, costo, seguridad y servicio. El primero tiene como objetivo evaluar el 

rendimiento del sistema con aspectos destacados en su dimensión; plantea la pregunta ¿qué se 

puede hacer? con el sistema actual respecto a exactitud de la cartografía, tecnología de topografía 

y automatización de los datos; el costo mide el desempeño del sistema desde la  pregunta ¿cuál es 

el costo de proporcionar un levantamiento catastral y mapeo, así como de atender la demanda de 

productos, servicios y del mantenimiento del sistema; la seguridad evalúa el desempeño del 

sistema desde el aspecto legal, hace la pregunta ¿Qué tan confiable es el servicio? donde la 

confiabilidad se refiere a las posibles disputas de los límites de las parcelas. El servicio mide el 

desarrollo de un sistema de levantamiento catastral en los aspectos de aplicabilidad del producto; 

competencia profesional y perspectiva del usuario. Cabe mencionar que la metodología de 

autoevaluación que se ha descrito fue aplicada en la ciudad de Hong Kong. 

En un sentido pragmático, el estudio de los criterios para evaluar un sistema catastral, deben servir 

como elementos de alerta al momento de realizar el diseño conceptual del modelo correspondiente, 

lo que se tomará en cuenta en este trabajo como premisa fundamental en la estructura de la 

propuesta que se realice. 

1.4 Experiencias de aplicación de sistemas catastrales en México 

El Instituto para el Desarrollo Técnico de las Haciendas Públicas (INDETEC), en su calidad de 

organismo público del Sistema Nacional de Coordinación Fiscal desarrolló en el año 2000 un 

documento que denominó Hacia un Modelo de Tributación Inmobiliaria Local, el cual aborda el 

tema catastral desde un punto de vista recaudatorio y fiscal; a grandes rasgos, el ensayo de carácter 

técnico aborda con amplitud el análisis de los diversos gravámenes de la propiedad raíz, el marco 

jurídico que lo regula y las recomendaciones para mejorar la eficiencia recaudatoria; no obstante 

el mérito de la obra, es claro que requiere datos, información y un sistema de gestión que tendría 

como base el Catastro físico de los municipios del país, de otra manera se transformaría 

rápidamente en un inventario recaudatorio obsoleto y poco confiable. 

La Secretaría de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU, 2017) afirma que 

en 2005 el Gobierno Federal impulsó la elaboración del Modelo Integral de Registro 

P¼blico de la Propiedad y en 2010 del Modelo čptimo de Catastroé, ambos MODELOS 

fueron desarrollados con base en el análisis de las mejores prácticas nacionales e 

internacionales y avalados por los principales actores involucrados en la materiaé (p. 2). 

En este sentido, el Modelo Óptimo de Catastro estableció la observancia de los siguientes elementos: 

Å Contar con una infraestructura catastral que fomente la eficiencia de los mercados 

inmobiliarios, proteja los derechos de la propiedad de la tierra, apoye el desarrollo sostenible 

a largo plazo y permita la administración de la reserva territorial.  

Å Desarrollar institutos que integren las funciones registrales y catastrales capaces de atender 

integralmente las necesidades de su jurisdicción, incluyendo a la propiedad privada y social, 

ya sea rústica o urbana con un sistema único. 

Å Apoyar la planeación del uso del suelo y ser la base para un ordenamiento territorial eficiente 

de los mercados inmobiliarios y sus servicios relacionados, asegurando a la vez el mínimo 

impacto al medio ambiente. 
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Å Proporcionar mecanismos sencillos para identificar y proteger los derechos de propiedad. 

Å Permitir una valuación coherente y aceptable de la propiedad inmobiliaria. 

Å Identificar con precisión los bienes inmuebles que son objeto de los derechos de propiedad. 

Å Un Marco Jurídico del Catastro que permita promover debidamente la protección de los 

derechos de propiedad, mediante la obtención de padrones confiables que otorguen certeza 

jurídica a los ciudadanos, facilitando así las labores de recaudación. 

En una primera revisión del Modelo se observa que el Catastro es considerado herramienta 

fundamental para la planeación y el ordenamiento territorial; expresa en forma tácita 

recomendaciones para integrar las funciones registrales y catastrales, probablemente para unificar 

el registro de bienes inmuebles; promueve la identificaci·n y valuaci·n ñcoherenteò de la 

propiedad inmobiliaria y; menciona la importancia del marco jurídico. Por tanto, en su diseño e 

implementación no se debieron perder de vista estas consideraciones, ya que formaban parte 

esencial del propósito del Modelo. 

1.5 Marco normativo 

Los modelos catastrales se han sujetado en su evolución a disposiciones técnicas generalmente 

aceptadas por la comunidad internacional; no obstante, dichas reglas tienen un papel más cercano 

a una recomendación que se adopta para justificar el desarrollo de la modelización. Uno de los 

aportes internacionales más relevantes es el correspondiente al Comité de Expertos de las Naciones 

Unidas sobre la Gestión Global de la Información Geoespacial (UN-GGIM [2013]), el cual decidió 

en la sesión de trabajo efectuada en el año 2011 en la República de Corea, que era necesario 

documentar las opiniones y posturas de los expertos a nivel mundial en materia geoespacial; por 

tanto, no obstante que es difícil predecir la evolución de las geotecnologías, habría que procurar 

tener una visión para los próximos cinco a diez años,  junto con las valiosas contribuciones de las 

autoridades nacionales cartográficas y catastrales de los países miembros. 

Para México es fundamental identificar y revisar el marco normativo nacional en materia catastral, 

ya que, en lo particular respecto al modelo de la materia, no se cuenta con disposiciones o 

lineamientos normativos específicos. Destaca la Norma Técnica para la Generación, Captación e 

Integración de Datos Catastrales y Registrales con fines estadísticos y geográficos (INEGI, 2012); 

esta disposición normativa servirá para orientar la integración de los datos catastrales con los 

registrales, en la propuesta de modelo funcional. También se revisará el Acuerdo por el que se 

aprueban los Lineamientos para el intercambio de información catastral con fines estadísticos y 

geográficos (INEGI, 2015), ya que el flujo de los datos es relevante para la concepción de un 

modelo flexible y dinámico.   

1.6 Antecedente jurídico 

El Congreso de la Unión (2020) estableció en la Constitución Política de los Estados Unidos 

Mexicanos, en su artículo 73 fracción XXIX-R que el Congreso tiene facultad ñPara expedir las 

leyes generales que armonicen y homologuen la organización y el funcionamiento de los registros 

civiles, los registros públicos inmobiliarios y de personas morales de las entidades federativas y 

los Catastros municipales;ò p. 76. Es evidente que para que una ley de esta naturaleza sea eficiente 

y efectiva, se requiere la estandarización y homologación de las actividades técnicas y 
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administrativas de los registros públicos de la propiedad y los Catastros, donde para la 

armonización son fundamentales los modelos funcionales de ambas instituciones. 

Como intento para la formalización del marco jurídico normativo de la propiedad inmobiliaria, 

existe una Iniciativa enviada por el Poder Ejecutivo de la nación hacia la Legislatura del Senado 

de la República en el año 2016, correspondiente a la Ley General para armonizar y homologar los 

Registros Públicos Inmobiliarios y de Personas Morales y los Catastros. Dicho proyecto de Ley 

fue analizado por  las comisiones unidas de gobernación, comercio, fomento industrial y de estudios 

legislativos del Senado de la República, el cual proponía en el artículo Décimo del documento de 

las disposiciones transitorias que ñLa Secretaría de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano, en 

un término que no exceda de ciento ochenta días a partir de la entrada en vigor de esta Ley, deberá 

diseñar y promover un modelo de sistema de gestión y de información registral y catastral, con 

base en lo que determine el Consejo, el cual será puesto a disposición de las entidades federativas 

y municipios, según correspondaò. Por tanto, se aprecia la intenci·n de homologar por medio de 

un modelo el funcionamiento de los registros públicos de la propiedad y los Catastros (p. 54); sin 

embargo, aun cuando la iniciativa de Ley fue dictaminada favorablemente por el Senado de la 

República, el cual turnó el asunto a la Cámara de Diputados, en esta última instancia no se volvió 

a revisar el tema y en consecuencia, el procedimiento legislativo quedó inconcluso. 

1.7 Planteamiento del problema 

El Modelo nacional que regula la estructura, funciones, procesos, mantenimiento y desarrollo de 

la actividad catastral urbana está desactualizado, es poco conocido y no cuenta con un soporte 

jurídico que obligue a las instituciones catastrales para llevar a cabo su aplicación y seguimiento. 

1.8 Justificación 

Dado que la recaudación del impuesto predial es la principal fuente de ingresos municipales 

propios, y que los catastros estatales regulan y norman a los municipios del país en materia 

catastral, es indispensable formalizar, operar y mantener actualizado el modelo nacional en la 

materia, que constituya la base conceptual, administrativa y técnica del Catastro, para coadyuvar 

a garantizar a los propietarios de bienes inmuebles, la seguridad jurídica de su patrimonio. 

La Organizaci·n para la Cooperaci·n y el Desarrollo Econ·micos (OCDE, 2012) afirma que ñPara 

garantizar el buen funcionamiento permanente de estas instituciones -Registro Público de la 

Propiedad y Catastro-, es fundamental la mejora continua de sus procesos y la modernización de 

todas sus infraestructurasò (p. 15). En consecuencia, es evidente que tambi®n las organizaciones 

internacionales están atentas a las acciones que realice el país para mantener y fortalecer a las 

instituciones que son garantes de la seguridad jurídica de los derechos de propiedad de la sociedad 

mexicana; a casi una década de la aplicación del Modelo Óptimo de Catastro, es necesaria su 

revisión y actualización. 

1.9 Objetivos 

Para que un modelo no pierda vigencia es necesaria su revisión, actualización y mejora sistemática, 

así como aplicar las acciones que se requieran para divulgarlo entre la comunidad administrativa 

y operativa de la materia. Con base en las premisas expuestas, en este documento se someterá a 
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consideración del Comité Tutoral del investigador una propuesta de Modelo que sea dinámica, así 

como fácil de consultar y entender, en la cual se incorporarán diversas técnicas y metodologías 

aprendidas en el transcurso de la Maestría en Análisis Espacial y Geoinformática. 

 

1.9.1 General 

Elaborar una propuesta de modelo funcional de catastro urbano, tomando como base el análisis de 

la estructura y funciones del modelo actual, incorporando las mejores prácticas y recomendaciones 

internacionales en la materia, para ofrecer un instrumento metodológico que permita planear, 

implementar y dar seguimiento a las actividades catastrales en forma flexible y con las 

adaptaciones necesarias que se presenten de acuerdo con el avance tecnológico y administrativo 

del país. 

1.9.2 Específicos 

Identificar el nivel de desarrollo catastral de las entidades federativas del país, para realizar una 

estimación de su nivel de modernidad técnica y administrativa, por medio de la sistematización de 

la sección catastral relativa al Censo Nacional de Gobierno, Seguridad Pública y Sistema 

Penitenciario Estatales del periodo 2016-2020, aplicando herramientas estadísticas y cartográficas. 

Analizar el Modelo Óptimo de Catastro actual, para determinar sus ventajas, limitantes y posibles 

mejoras en el escenario técnico y administrativo, por medio de la aplicación del análisis FODA y 

la Metodología de Marco Lógico.  

Integrar una propuesta de modelo funcional de catastro urbano, que sirva como aportación para 

sistematizar la actividad catastral en los ámbitos técnico y administrativo del país, por medio de 

un paquete o lenguaje de programación orientado al desarrollo de modelos espaciales. 

1.10 Alcance de la investigación 

La tesis servirá como marco de referencia para otras investigaciones que se realicen, ya sea en lo 

relativo a los antecedentes del Modelo Óptimo de Catastro o en cuanto a los elementos técnicos y 

administrativos que se deberían aplicar en los catastros del país para mejorar la eficiencia y eficacia 

de esta importante función municipal. Por tanto, dado que se presenta un esquema teórico de la 

estructura y funciones del catastro, no es factible probar en la realidad la propuesta, ya que ello 

implicaría convencer a la autoridad municipal o estatal para implementarlo, darle seguimiento y 

evaluarlo, acciones que por su complejidad requieren un tiempo que a juicio propio sería al menos 

de un año. 



 

11 

 

Capítulo II . Marco teórico explicativo 

En este capítulo se abordan los antecedentes de la materia esencial de la investigación, la cual está 

referida al catastro; para establecer un contexto general se presenta una reseña histórica de su 

evolución en América Latina y en México; se concluye con la exposición de los principales 

conceptos relacionados con la disciplina catastral en cuanto al tema central de la investigación.   

2.1 Antecedentes del Catastro 

A continuación, se presenta un esbozo general de los antecedentes históricos del Catastro, se 

comenta la definición y tipología en materia catastral; asimismo se expresan los principales 

conceptos teóricos relacionados con la disciplina en estudio. 

2.1.1 Crónica general de la evolución del Catastro 

De acuerdo con Martínez (2019), las sociedades antiguas dividían el entorno territorial en espacio 

sagrado y espacio profano, donde los límites de una ciudad se consideraban sagrados y la puerta 

de entrada era profana, ya que debería permitir el acceso de personas, costumbres, instrumentos y 

prácticas foráneas que eran necesarias para que la sociedad continuara progresando. Así, las tierras 

fértiles que generalmente rodeaban a la ciudad se consideraban de dominio sagrado, ya que de ahí 

nacían los excedentes que generaban riqueza y debían ser controlados por los sacerdotes o por las 

estirpes divinas representadas por las autoridades monárquicas. Los principales documentos que 

contenían las disposiciones de control de la tierra se localizan en el Código de Ur-Nammu (fechado 

entre los años 2100 y 2050 a. C.), que obtiene su nombre del rey de Sumeria y el Código de 

Hammurabi escrito por el rey de Babilonia en 1750 a. C., los cuales regulan la propiedad, la 

aparcería, el arrendamiento y la servidumbre (pp. 13-29). 

En los documentos mencionados se establecen reglas sociales que anteceden al derecho actual; en 

el Código de Ur-Nammu se prohibían los bienes de familia o comunales, no era posible el 

arrendamiento perpetuo y la propiedad era esencialmente individual, es decir, si no pertenecía a 

campesinos y medianos propietarios, era de los templos o del rey. El Código de Hammurabi es 

considerado el primer antecedente del derecho agrario, define los criterios según los cuales existía 

pleno dominio sobre la tierra. No era suficiente la posesión del inmueble, sino que debía añadírsele 

un título jurídicamente válido, o sea, un documento que garantizara la indudable propiedad, 

redactado por peritos autorizados y con réplicas que se guardaban en los templos. 

Alcázar (2000) menciona que 

La referencia más antigua de la Topografía, unida a la Agrimensura, procede del antiguo 

Egipto y se debe a Herodoto (1400 a.C.). Nos relata este autor que unos «técnicos» 

denominados «estiradores de cuerdas» por emplear cuerdas de longitudes conocidas, se 

encargaban de realizar los replanteos posteriores a las crecidas anuales del río Nilo, 

asignando a cada agricultor la superficie y los límites que les correspondían de acuerdo 

con los datos capturados con anterioridad a la crecida. (p. 52). 
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La cultura romana contribuyó al desarrollo de los instrumentos de medición, la arquitectura y la 

Agrimensura por medio de aportaciones como la de Marco Vitruvio; arquitecto e ingeniero romano 

nacido en el año 88 a.C. y fallecido en el 26 d.C. Desarrolló su actividad en la época de Julio Cesar 

y su tratado «De arquitectura» fue clave y punto de partida para otros autores posteriores; también 

destaca Sexto Julio Frontino (41?-103 d.C.), ingeniero y militar romano que desde sus cargos de 

pretor y cónsul pudo realizar una importante labor dentro del campo de la ingeniería civil en Roma; 

suya es la frase «el fundamento del arte mensorio radica en su práctica actuación» que no sólo 

pronunció sino que también aplicó; se le atribuye la premisa de que en un terreno inclinado lo que 

se mide no es la superficie sobre el mismo, sino su proyección sobre un plano horizontal, es decir, 

tenía conocimientos certeros acerca de la medición y representación cartográfica de planos 

catastrales.  

El Dr. Resina Sola (citado por Alcázar), indica que estas asignaciones de tierras (centurias 

romanas) se recogían en tablillas de bronce, madera, mármol u otro material, denominadas 

usualmente «forma» o «aes», marcando con distintos grosores las diferentes líneas replanteadas 

en el terreno e incluyendo la siguiente información catastral: Extensión de cada asignación; 

Nombre de los propietarios y lotes asignados; Categoría, origen y régimen jurídico. Como se 

observa, ya existía la denominación de los atributos de un predio, mismos que permitían 

diferenciarlos y en consecuencia, asignarles cargas impositivas diferenciadas. Del documento que 

registraba los datos mencionados se hacían dos ejemplares, uno era enviada al archivo municipal 

y el otro al Tabularium de Roma. 

Así, es posible deducir que el origen de la palabra Catastro, probablemente tiene una raíz 

etimológica latina que es capitastrum, pueblo que desarrolló el concepto y lo implantó en la mayor 

parte del territorio que bordea el Mare Nostrum. 

Martínez (2019), aborda la descripción de otra cultura notable de la antigüedad de la cual se dice 

que 

en ninguna otra parte, como en Mesopotamia, se ha podido demostrar el origen 

económico y práctico de la escritura...por lo que no es accidental que los documentos 

escritos más antiguos del mundo sean cuentas y diccionariosé hallados en un templo de 

Ereché entonces no es muy descabellado afirmar que los primeros escritos fueron 

escritos catastrales, elaborados de una forma muy tosca, pero indispensables para el 

nacimiento de las primeras ciudades. (p. 70) 

El Catastro era elaborado en los templos por sacerdotes y escribas, con dos propósitos: uno, 

inventariar la tierra de los templos asignada a campesinos para su arrendamiento y a esclavos para 

el trabajo servil; el segundo consistía en inventariar la tierra de los pequeños, medianos y grandes 

propietarios. 

El Catastro rural o agrario fue un elemento administrativo estratégico en la antigüedad, siendo un 

precedente de lo que sería el Catastro en las ciudades o lo que se denominaría Catastro urbano, así, 

en Italia, los primeros Catastros fueron desarrollados durante el Siglo XIII en algunas ciudades del 

norte de la península (Florencia, Siena, Pavia); uno de los más importantes fue el Catastro de 

Firenze (1427-1430) que alcanzaba a Pisa, Pistoia y Arezzo, el cual no se limitaba a inventariar y 

valorar las propiedades inmuebles, sino que realizaba además un censo poblacional y patrimonial 

en un sentido muy amplio, registrando los componentes de la familia, las rentas de todo tipo, el 
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ganado, los títulos de deuda pública y el valor de los negocios. El origen del Catastro de Florencia 

fue considerado por Maquiavelo como un ejemplo de las conquistas logradas en la lucha por la 

libertad. 

En Francia destaca la creación del Catastro de Napoleón I Bonaparte, quien expide la Ley 

correspondiente el 15 de diciembre de 1807, iniciando los trabajos técnicos en 1808 y concluyendo 

la primera etapa en 1850; como actividad pionera, adoleció de una visión a largo plazo previendo 

la necesidad de actualizar en forma periódica los planos, ya que la premisa de la cartografía fue 

que los datos eran inmutables; en cambio los datos administrativos se actualizaban en las 

anotaciones de mutaciones asentados en el libro padr·n ñlivre foncierò. Por tanto, fue necesaria 

una renovación total de los gráficos, actividad que se formalizó en la Ley de 16 de abril de 1930, 

lo que demoraría varios años por tener que cubrir el territorio nacional, con excepción de Alsacia 

y Lorena que tenían su propio sistema catastral. 

Dado la gran influencia de España sobre América, es conveniente mencionar que el desarrollo del 

Catastro fue promovido a principios del Siglo XVIII por Felipe V, en la administración de la 

Corona de Aragón eliminando las haciendas autóctonas de cada Reino, con excepción del Reino 

de Castilla. Las nuevas contribuciones tendrían como base un único impuesto de carácter directo 

y repartido entre los contribuyentes de acuerdo a su riqueza, para lo cual era indispensable obtener 

información sistemática sobre la riqueza de cada pueblo y cada vecino, por lo que era imperioso 

establecer el procedimiento de Catastro. En este sentido, el ejemplo más importante de esa reforma 

fiscal borbónica fue el llamado Catastro de Patiño, ya que el Superintendente de Cataluña, Juan 

Patiño, dictó las Normas Generales para la aplicación del Catastro en Cataluña el 15 de octubre de 

1716, pasando a ser el Catastro de Cataluña la referencia obligada de los Catastros españoles y de 

manera muy especial, en el intento de reforma global del sistema de la Corona de Castilla del 

Marqués de la Ensenada (1749-1756). Se generó así el Catastro real, donde el sistema se basaba 

en cuatro libros del Catastro para cada pueblo: el libro de cobro de lo personal (con un censo de 

bienes y habitantes). El libro de cobro de lo ganancial (con la riqueza industrial y mercantil); dos 

libros para el cobro de lo real (uno recogía tierras y casas y el otro los censos). 

Otros ejemplos de la época se tienen en Suiza con trabajos catastrales muy detallados realizados 

en Ginebra desde 1711 y en otros cantones; así, el Catastro fue unificado después de la 

introducción del Código Civil en 1912, cubriendo 70% del territorio, con sistemas muy especiales 

como el amojonamiento sistemático de todas las parcelas por lo que se otorga al Catastro un peso 

jurídico y técnico considerable, asegurando de manera casi incontestable la propiedad por su 

registro en el Catastro. Se continúa con el modelo prusiano que se basaba en un doble registro de 

las fincas: en el libro catastral (flurbuch) se describía el estado material de las parcelas y en el 

registro de la propiedad (grundbuch) se registraban sus características jurídicas, con un sistema de 

comunicación entre ambos que garantizaba la correspondencia de los registros. Por ello se partía 

de mediciones muy exactas y un amojonamiento completo de las parcelas, unida al concepto de 

valor jurídico probatorio de los registros y a la garantía del Estado sobre los mismos. En Austria 

el Catastro se remonta al principio del Siglo XIX con un énfasis fiscal que después se transformó 

en Catastro Jur²dico, donde el registro en el Catastro ñGrenzkatasterò garantizaba legalmente los 

límites de las propiedades. 
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2.1.2 El Catastro en América Latina 

Erba (2008) realizó una investigación promovida por el Lincoln Institute of Land Policy donde 

caracteriza a los Catastros latinoamericanos desde la época de la conquista hasta principios del 

Siglo XXI; se¶ala que ñEl per²odo de la conquista hasta el inicio del Siglo XX fue caracterizado 

por el surgimiento y la paulatina consolidación de las instituciones responsables por la publicidad 

inmobiliaria: los Catastros y los registros de inmuebles. Los gobiernos que comenzaron a formarse 

al inicio del Siglo XIX se preocuparon con la consolidación de la ocupación, representación y 

registro del territorioò. Esto indica que ya exist²an dos instituciones para el control de los bienes 

inmuebles: el Catastro y el Registro Público de la Propiedad. Los países del Río de la Plata fueron 

pioneros en el desarrollo de sistemas catastrales.  

En 1826, a tan solo diez años de su independencia, la Argentina conformó el primer Catastro con 

efectos jurídicos de la región, al cual algunos autores consideran como el primero del mundo con 

esas características. En 1845 la República Dominicana promulgaba su Ley de Bienes Nacionales 

y a partir de la segunda mitad del Siglo XIX fueron surgiendo los Registros de Inmuebles de la 

Propiedad de Derechos; instituciones bautizadas con diferentes nombres pero con el objetivo 

común de publicitar las relaciones jurídicas entre las personas y el territorio. En 1850 Brasil creó 

la Repartición General de Tierras Públicas. Años después, en 1965, surgía en Costa Rica el 

Registro Público de la Propiedad, mientras en Paraguay, después de haber perdido todos los 

registros del territorio en la Guerra de la Triple Alianza, creaba en 1875 la Oficina de la Tierra 

Pública. La década de los ´80 comenzó con el surgimiento del Registro de la Propiedad Inmueble 

e Hipotecaria de El Salvador en 1881 y terminó con la creación de la Oficina de Registro de 

Derechos Reales de Bolivia en 1887. En 1890 Brasil estableció el Registro de Transferencias por 

el sistema Torrens; en el ocaso del siglo surgió la Dirección General de Catastro de Uruguay en 

1895, y un año después se promulgaba en México la primera Ley de Catastro del Distrito Federal 

en la República Mexicana. 

2.1.3 El Catastro en México 

De acuerdo con el Instituto para el Desarrollo Técnico de las Haciendas Públicas (INDETEC, 

2006), destaca en la Época Prehispánica la información asentada en códices pictográficos, que 

ilustran los procedimientos legales relacionados con la administración y uso de la tierra. Entre 

ellos, el códice denominado Santa María Asunción, documento representativo del sistema catastral 

y estadístico sobre la población y las tierras de 12 localidades de Texcoco en el Valle de México; 

así, para los aztecas las tierras pertenecían a la comunidad y se dividían en tierras de los calpullis; 

de las instituciones, templos, ejército, palacio real; de los soberanos y de los nobles. Las tierras de 

los pueblos o ciudades cuyos productos se destinaban a cubrir los gastos y el pago de tributos 

fueron Teopantlalli para la manutención de los sacerdotes, Tlatocatlalli para los gastos del palacio, 

Tecpantlalli para el mantenimiento de los servidores del palacio, Tecuhtlatoque para el pago al 

servicio de los jueces, Michimalli para abastecer a los guerreros en campaña y Yotlalli, que eran 

tierras del enemigo y calidad de botín en las guerras. 

Según Cué Cánovas citado por INDETEC, 

A su arribo al continente americano y, en especial, a la región que posteriormente se 

conocería como la Nueva España, los españoles encontraron una estructura territorial 

compleja, por lo que los reyes católicos, con el fin de garantizar la posesión de las tierras 
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recién descubiertas, recurrieron al Papa español Alejandro VI, quien expidió en 1493 un 

documento pontificio de carácter legal denominado bula, mediante el cual se otorgaba a 

la Corona de España el dominio exclusivo de las Indias occidentales, dotándolos así de la 

posesión legítima de las mismas.  

Se inicia de esta manera la imposición de una figura administrativa llamada Merced que regularía 

la propiedad rural de la tierra, la cual consistía en la donación de derechos entre los particulares y 

cuyo fin era premiar la gestión de un vasallo sobresaliente o como pago de un compromiso. 

Continúa la evolución del control de los bienes por medio de un documento que emitió la Corona 

Española denominado Ordenanza de población, el cual reglamentaba los sitios que deberían 

seleccionarse para fundar nuevas poblaciones, la forma de hacer la traza de las ciudades y el reparto 

de tierras y solares. 

Para garantizar el control del nuevo territorio, en 1524 se creó el Real Consejo de Indias, entidad 

encargada de emitir las leyes y ordenamientos de acuerdo con las necesidades de las colonias. Tres 

años instituyó la Audiencia Real de México que, entre otras funciones fungió como responsable 

de los asuntos hacendarios y del cobro de impuestos. La organización social en la Colonia dio 

lugar a dos grandes tipos de propiedad; la privada, asignada a los particulares y al clero, 

caracterizada por las grandes extensiones de tierra donde surgen las haciendas como forma de 

tenencia de la tierra; y la propiedad comunal, dotada a la población indígena, con dimensiones 

menores a la primera y ubicada en la regiones más agrestes e improductivas de cada región de la 

Nueva España. Lo anterior dio lugar a los monopolios de la tierra, principalmente de parte del 

clero, motivo por el cual la Corona Española se vio obligada a expedir en 1535 una Cédula Real 

que prohibía al clero la posesión de tierras.  

La corona española no logró regular la posesión de la tierra, hecho que alcanzó la primera mitad 

del siglo XIX, marcado por el inicio del periodo independentista de 1821, donde se generaron 

disposiciones que marcaron los antecedentes legales del Catastro en México, es decir, se dictó la 

protección de los grandes latifundios civiles y eclesiásticos y la promulgación de una Ley de 

Colonización, que favorecía la política colonizadora y al expansionismo norteamericano. 

Consumada la independencia, se evaluó la necesidad inaplazable y urgente de fomentar el 

desarrollo demográfico del país y de poblar vastas regiones del territorio, casi deshabitadas. Para 

ello, en 1823, la Junta Constituyente expidió un decreto, creando la provincia del Istmo, referente 

al reparto de tierras baldías entre los individuos interesados en colonizar el territorio nacional. 

En 1836 se expidió un decreto federal en el cual se indicaba la regulación de una contribución 

anual de dos pesos al millar para todas las fincas urbanas. En 1838, se estableció una contribución 

sobre fincas rústicas; en 1843 se reglamentaron a nivel federal los avalúos sobre fincas urbanas y 

rústicas del territorio nacional.  Entre 1850 y 1851 se estableció un tipo de contribución para fincas 

rústicas y urbanas sin que existiera un ordenamiento físico de la propiedad. Por otro lado, durante 

la presidencia de Ignacio Comonfort se dictaron leyes reformistas encaminadas a frenar el 

latifundismo perteneciente al clero y, en 1856, Miguel Lerdo de Tejada, en su calidad de ministro 

de Hacienda, promulgó la Ley de Desamortización de Bienes Eclesiásticos, que tuvo como 

propósito poner en circulación comercial los bienes inmuebles tanto de las corporaciones 

eclesiásticas como de las civiles, ayuntamientos y pueblos de indígenas. 
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En 1859, Benito Juárez, en calidad de presidente de la Suprema Corte y vicepresidente de la 

República, decretó la Ley de Nacionalización de Bienes Eclesiásticos, cuyo propósito fue confiscar 

los bienes del clero, la separación de la Iglesia y el Estado, y el establecimiento de las bases para 

la ocupación de dichos bienes, así como la forma de realizar su venta. Para 1863 se expidió una 

ley que implantaba el sistema métrico decimal para las medidas de tierras y aguas, la cual 

establecía que serían estimadas por los ingenieros y agrimensores, teniendo para su aplicación un 

plazo no mayor a 10 años. 

Durante la intervención francesa se modificó la forma de gobierno para implantarse una monarquía 

moderada, dirigida por el emperador Maximiliano de Habsburgo, quien en 1866 proclamó dos 

legislaciones con repercusión nacional en el ámbito rural: la Ley sobre Terrenos de Comunidad y 

Repartimiento, decretada con el fin de entregar a los habitantes de los poblados, tierras que les 

correspondían; y la Ley Agraria del Imperio, con el objetivo de otorgar fundo legal y ejido; la 

oposición de los conservadores impidió que dichas leyes se llevaran a la práctica. 

En la administración de Manuel González, en 1883, se decretó la Ley sobre Deslinde de Terrenos 

y Colonización, la cual estableció la obligación de identificar las tierras que no tenían propietario 

para incorporarlas a la vida económica del país mediante su deslinde, medición y venta a 

particulares; este hecho constituye uno de los antecedentes de la modalidad de tierra que en la 

actualidad se conoce como terrenos nacionales, y al parecer su esencia administrativa no ha 

cambiado. En el mismo año mencionado se crea la Dirección General de Estadística, organismo 

que tenía entre sus funciones realizar levantamientos censales de población y de Catastro 

considerando la propiedad urbana, rústica y minera; así, se expidió la Ley Especial de Catastro y 

su reglamento, misma que consideraba la elaboración de planos municipales. 

En 1894 destaca la promulgación de la Ley Federal sobre Ocupación y Enajenación de Terrenos 

Baldíos de los Estados Unidos Mexicanos, la que mencionaba al Registro Público de la Propiedad 

para garantizar los derechos de los poseedores de la tierra y su titulación. 

El inicio del Siglo XX está caracterizado por los movimientos sociales del país, intentado organizar 

un territorio convulsionado; el presidente Venustiano Carranza consideró estratégico reorganizar 

el Catastro nacional, por lo que en 1914 decretó un proyecto de Ley Agraria que contenía las bases 

para la conformación del Catastro; la ley consideraba establecer una junta calificadora en cada 

municipio para registrar la propiedad raíz y determinar su avalúo. 

En 1915 se decretó la Ley Agraria para regular la aplicación de procedimientos en la restitución y 

dotación de tierras, así como para la determinación de límites. Venustiano Carranza estableció la 

Comisión Nacional Agraria y al año siguiente creó la Secretaría de Agricultura y Fomento. Con la 

Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos de 1917 se crea el ejido; con la reforma al 

artículo 27 constitucional se determinó que la nación es la única propietaria de tierras y aguas 

comprendidas dentro del territorio nacional, y se reserva el derecho a trasmitir su dominio a 

particulares, legisla en relación a los centros de población comunal y de la pequeña propiedad. 
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2.2 Conceptos básicos 

Este apartado se refiere a los conceptos, definiciones e ideas principales que fortalecen la 

comprensión del objeto de estudio y son la directriz para abordar con posterioridad la metodología 

y técnicas necesarias para desarrollar la propuesta de modelo catastral. 

2.2.1 Acepciones de Catastro 

En el Diccionario de la Real Academia Española se establece que la palabra Catastro proviene del 

francés antiguo catastre, enlazado con el vocablo italiano Catastro, el cual proviene del italiano 

antiguo catasticoé Como sustantivo significa censo y padr·n estad²stico de las fincas urbanas y 

rústicas; también, en sentido general puede referirse a la contribución real que pagaban nobles y 

plebeyos, y se imponía sobre todas las rentas fijas y posesiones que producían frutos anuales, fijos 

o eventuales, como los censos, las hierbas, las bellotas, los molinos, las casas, los ganadosé 

Erba (2007) expresó que durante la reunión internacional de expertos en Catastro convocada por 

Naciones Unidas en Bogor, Indonesia, efectuada en marzo de 1996, se aceptó como definición del 

Catastro la elaborada por la Federación Internacional de Geómetras (FIG), la cual versa que 

El Catastro es un sistema de información basado en la parcela, que contiene un registro 

de derechos, obligaciones e intereses sobre la tierra. Normalmente incluye una 

descripción geométrica de las mismas unida a otros archivos que describen la naturaleza 

de los intereses de propiedad o dominio y, a menudo, el valor de la parcela y de las 

construcciones que existen sobre ella. (p. 17) 

El Instituto Nacional de Estadística y Geografía INEGI (2012) indica que se entenderá como 

Catastro. - el inventario público, sistemáticamente organizado, gráfico y alfanumérico 

descriptivo de los bienes inmuebles urbanos, rurales y de características especiales de un 

país. Es el término empleado para designar una serie de registros que muestran la 

extensión, el valor y la propiedad (u otro fundamento del uso o de la ocupación) de la 

tierra; (p. 2) 

De esta manera se dispone de un concepto con sentido amplio, otro de carácter internacional para 

América Latina y un tercero nacional para México. En las apreciaciones mencionadas se observan 

coincidencias: inventario que puede estar integrado en un sistema, donde el sujeto de registro es el 

inmueble que tiene características físicas, jurídicas y económicas; con dichos elementos es factible 

adoptar el concepto de Catastro que enuncia el INEGI, mismo que sustentará los argumentos de 

este trabajo de investigación, ya que al incluir los inventarios gráfico y alfanumérico aborda en 

forma tácita la expresión cartográfica y las bases de datos del padrón catastral, la extensión 

(posición geográfica, linderos y medidas) se refiere a los elementos físicos de los predios; el valor 

se asocia con las características económicas de los bienes inmuebles; y la propiedad identifica el 

régimen de tenencia que puede ser privado, social o federal. 

2.2.2 Tipología de catastro 

El derecho a la propiedad está reconocido en el artículo 27 de la Constitución Política de los 

Estados Unidos Mexicanos (2020), donde en forma tácita se indican los tres tipos de propiedad 

básicos para los ciudadanos del país: pública, privada y social. 
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El INDETEC (2006) establece que en la clasificación de la propiedad inmobiliaria para efectos 

catastrales prevalece la división de los predios en urbanos y rurales; los primeros son los bienes 

inmuebles ubicados dentro de los límites administrativos de las áreas destinadas para habitación, 

comercio, industria y prestación de servicios. La propiedad rústica o rural se refiere a los bienes 

inmuebles destinados en forma permanente a la producción agrícola, pecuaria, forestal y frutícola. 

La delimitación aparece generalmente en los documentos rectores de la planeación y desarrollo 

municipal y estatal; así, en razón de la dinámica territorial es obligación de las autoridades 

correspondientes revisarlos y actualizarlos en cada cambio de administración. 

Para este trabajo de investigación se abordará exclusivamente lo concerniente a catastro urbano; 

el catastro rural de la propiedad privada no ha sido estudiado a profundidad, aunque por su 

naturaleza le corresponde su administración a la autoridad municipal, misma que, en coordinación 

con alguna unidad técnica del ámbito estatal regula el catastro urbano. Asimismo, cabe mencionar 

que el Registro Agrario Nacional (RAN) es la institución encargada de normar y dirigir la política 

pública en materia de la propiedad social del país. También es conveniente mencionar que la 

propiedad federal recae como responsabilidad, en el Instituto de Administración y Avalúos de 

Bienes Nacionales (INDAABIN); una particularidad de las dos instituciones federales 

mencionadas es que manejan tanto el catastro de la propiedad social y federal respectivamente, 

como el registro inmobiliario de los predios que les corresponden. 

2.2.3 Nociones del concepto de Modelo 

De acuerdo con Acevedo et al. (2017) un modelo es una representación de referentes tales como 

objetos, fenómenos, procesos, ideas o sistemas. Un modelo científico también es un puente para 

conectar una teoría científica con un fenómeno, porque ayuda al desarrollo de la teoría desde los 

datos y la pone en relación con el mundo natural. El papel de un modelo es describir, explicar y 

predecir fenómenos naturales, así como la comunicación de ideas científicas (p. 157). 

En otro sentido, Ackoff citado por Harvey (1962), indica que ñLos modelos cient²ficos se utilizan 

para analizar y relacionar el conocimiento que podemos tener acerca de diferentes aspectos de la 

realidadò. Por ello se acepta que es la expresi·n formalizada de una teor²a, pero no es la teor²a 

misma; el modelo debe proporcionar una interpretación de la teoría y puede referirse a una teoría, 

ley, relación, hipótesis, ecuación, regla, entre otros elementos. 

Sala y Batalla (1999) afirman que 

éun modelo es un artificio, una representaci·n idealizada, desarrollado y usado con el 

fin de poner de relieve ciertos modos de explicación de la realidad o de demostrar algunas 

de sus propiedades. Debe distinguirse entre un modelo y una teoría, pues aun cuando 

ambos se hallan muy estrechamente relacionados, el modelo equivale a una interpretación 

de la teoría. Por tanto, una teoría dada puede explicarse mediante diversos modelos. En 

consecuencia, un modelo no contiene toda la verdad en relación a una teoría, pero es útil 

para la comprensión de parte de ella (p. 159). 

Cuando se comparan los argumentos anteriores se encuentra un alto grado de coincidencia, lo cual 

conduce a inferir que un modelo en la ciencia es un esquema, generalmente expresado por medio 

de diagramas que tratan de representar una idea, teoría o evento de la realidad, en forma 

simplificada y sistémica, armónica y funcional, para facilitar su integración, variación, 
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observación, registro del comportamiento y adecuación constante a las modificaciones de la 

realidad cambiante. En pocas palabras, un modelo es una representación o una aproximación a la 

realidad, pero no sustituye la realidad. 

Por otra parte, los mismos autores op.cit mencionan que los principales tipos de modelo son: 

naturales representativos, donde los sistemas naturales son similares al objeto de estudio pero más 

simples, mejor conocidos y más fáciles de observar que el original. El criterio fundamental 

empleado en Geografía cuando aplica modelos naturales representativos, es la capacidad de 

organización de los componentes del sistema de una forma funcional e interdependiente. Otra 

categoría son los modelos analógicos, caracterizados por instrumentos mecánicos o eléctricos que 

integran características funcionales equivalentes a aquellas del sistema que se investiga; la 

principal ventaja de este tipo de modelo es que los procesos a estudiar pueden estar muy 

simplificados, considerando solo las variables imprescindibles de un problema específico. Otro 

tipo son los modelos físicos a escala, constituidos por representaciones a escala en laboratorio, en 

los que se construyen elementos estructurales fundamentales del fenómeno estudiado de acuerdo 

con las leyes de similitud, y en los que las entradas pueden ser controladas durante los 

experimentos; la principal razón para el uso de este tipo de modelo es la aceleración de la escala 

temporal. Una última categoría son los modelos matemáticos, donde se emplean series de 

ecuaciones para transformar la información de entrada en valores de salida; las ecuaciones 

representan los procesos que intervienen en el sistema y se dividen en: determinísticos, procesos 

y de balance de masa; y estocásticos. 

Ibáñez (2008) establece que ñEn una primera aproximaci·n, cabr²a distinguir entre modelos 

mentales, semánticos, físicos, analógicos, matemáticos y digitales ...ò. Desde esta perspectiva, las 

representaciones mentales de rasgos y procesos constituyen lo que se denomina modelos 

conceptuales, mientras que su formalización lingüística da lugar a la elaboración de modelos 

semánticos. Los modelos físicos y analógicos se basan en estructuras materiales construidas en el 

laboratorio para simular el comportamiento de un sistema real. 

Chamizo (2010) indica que de acuerdo con la analogía a la que se refieren, los modelos pueden ser 

mentales, materiales o matemáticos. Con base en su contexto (entorno físico o situación política, 

histórica, cultural o de cualquier otra naturaleza donde se presenta el proceso) puede ser didáctico 

o científico; la porción del mundo que se va a modelar puede corresponder a una idea, un objeto, 

un fenómeno o un sistema (p. 3). Otra aportación del autor consiste en enunciar los tres pasos que 

requiere el modelaje científico: 

Å A partir del mundo real: conocimiento, imaginación y creatividad para concebir el modelo 

mental. 

Å Con base en un modelo mental de la recolección de datos y construcción física del modelo para 

expresarlo socialmente ya sea de forma material o matemática. 

Å Con fundamento en la expresión material o matemática del modelo, su contrastación y encaje 

con el mundo real. 

Dado las posturas expresadas en este apartado, el Modelo Óptimo de Catastro corresponde al tipo 

conceptual (mental), su representación es de tipo semántica y tiene un contexto didáctico. 
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2.3 Fundamentos teóricos 

En este apartado se atiende parte de las recomendaciones que expresa Sautu (2005) en la Guía 

Metodológica. Todo es teoría: objetivos y métodos de investigación; en esencia se aborda el 

contexto general de las materias que cobijan el objeto de estudio, se analizan varios supuestos 

técnicos que se han asumido como verdaderos ya sea por el prestigio de quien los emite o por el 

peso específico de la institución que los establece. Se revisan algunos conceptos y prototipos en 

su relación con los antecedentes de investigación de algunos modelos catastrales. 

2.3.1 Teoría de sistemas 

Desde un punto de vista amplio, el marco general del epísteme correspondiente al Catastro, se 

ubica en la Geografía Humana; a su vez y partiendo de lo general a lo particular, la disciplina 

catastral está contenida en la geografía urbana, tendencia emergente que nace a partir de la 

especialización progresiva de la Geografía como ciencia del espacio concreto. El primer tratado 

de geografía urbana apareció en Francia en 1963, desarrollado por el geógrafo Pierre George, 

aportando la visión de la ciudad como parte fundamental del desarrollo económico, social y 

cultural, quizás con una visión neopositivista se le puede ubicar como  la disciplina de las 

relaciones espaciales, que observa el espacio desde un punto de vista geométrico, atendiendo la 

localización y las conexiones territoriales, eventos que tratan de ser comprendidos por medio de 

modelos subjetivos. 

También, el estudio que se aborda en esta investigación tiene uno de sus fundamentos en la Teoría 

General de Sistemas, la cual nace a finales de la década de los ´60 y es encabezada por Ludwig 

Von Bertalanffy; se incorpora a las ciencias sociales una década después y con posterioridad es 

adoptada por la Geografía, principalmente en las partes física y ambiental, y enseguida por la 

Geografía Humana. A pesar de que fue sometida a las críticas que recibió la tendencia 

neopositivista, como metodología se aplicó en geomorfología, hidrografía, climatología, 

biogeografía, geografía urbana, rural y económica, (Edin, 2014). 

Asimismo, adquiere relevancia una de las Directrices sobre Administración Territorial de 

Naciones Unidas UN/ECE (1996) citada por Lemmen, la cual define la administración del 

territorio como el ñproceso de determinar, registrar y difundir informaci·n sobre la titularidad, 

valor y uso de la tierra en la ejecuci·n de pol²ticas de gesti·n territorialò. Es necesario analizar los 

elementos que expresa el concepto mencionado, por tanto en primer lugar habría que aclarar la 

determinación, la que se refiere al proceso técnico y administrativo que conduce a expresar la 

confiabilidad de los datos relativos a la propiedad raíz, acciones que de manera ortodoxa 

corresponden en primer lugar al catastro, institución que está obligada a establecer la realidad física 

del inmueble, medidas, colindancias, superficie, ubicación espacial y a describir las características 

de los materiales de construcción, la edad del predio, así como su estado de conservación y el uso 

urbano o rural específico de facto.  

Por otra parte, la verdad jurídica le corresponde al registro público de la propiedad, el cual con 

base en los datos catastrales debe revisar, validar y en su caso registrar la documentación histórica 

y actual del bien inmueble (tracto sucesivo), operaciones que generalmente el estado descarga en 

la figura de los notarios públicos; estos últimos determinan la titularidad de los derechos y el 

catastro aporta como resultado de su proceso administrativo el valor y el uso de la tierra. 
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Continuando con la reflexión, es evidente que cada predio tiene una historia que tiene 

implicaciones territoriales y en consecuencia se debe incorporar a la planeación urbana (escenario 

para el deber ser) el inventario de la información catastral (estatus de hecho) para concretar en 

políticas públicas de ordenamiento territorial. 

2.3.2 Metodología FODA 

Es una técnica que se conoce como Strengths, Weaknesses, Opportunities and Threats (SWOT). 

Ponce (2006, p. 2) establece que ñEl an§lisis FODA consiste en realizar una evaluaci·n de los 

factores fuertes y débiles que en su conjunto diagnostican la situación interna de una organización, 

así como su evaluación externa; es decir, las oportunidades y amenazas.ò 

La fortaleza puede ser una función, habilidades y capacidades que se realizan de manera correcta; 

también se refiere a la capacidad competitiva de la institución. En contraste, una debilidad es un 

factor de vulnerabilidad o una actividad que se realiza en forma deficiente y posibles problemas; 

las fortalezas y oportunidades son en su conjunto las capacidades que es necesario conocer y 

fortalecer para mantener la competitividad ante el entorno exterior. 

Una vez obtenida la matriz FODA se recomienda derivar la Matriz de Evaluación de los Factores 

Internos (MEFI) y la Matriz de Evaluación de los Factores Externos (MEFE), actividad que se 

realiza aplicando una calificación subjetiva de su importancia con valores comprendidos entre 1 y 

4, para finalmente afectar el cálculo por medio de un factor de ponderación, lo que permitirá 

conocer mediante una aproximación, la situación interna y externa del ente en estudio. 

2.3.3 Antecedentes de la Metodología de Marco Lógico 

De acuerdo con Sánchez (2007), el Marco Lógico se ha aplicado por el Banco Interamericano de 

Desarrollo para incidir en tres asuntos problemáticos relacionados con los proyectos que promueve 

dicha institución: planificación imprecisa, con objetivos que no guardan relación con el proyecto; 

ejecución ineficaz y sin establecer con claridad la responsabilidad del gerente; y se carece de 

elementos para evaluar con objetividad el resultado planeado con la realidad.  

ñLa metodolog²a del marco l·gico es una herramienta para facilitar el proceso de 

conceptualizaci·n, dise¶o, ejecuci·n y evaluaci·n de proyectosò (ILPES citado por Sánchez, p. 

329). En forma general consta de dos etapas; la primera se refiere a la identificación del problema 

y de las posibles alternativas de solución; en la fase operativa se compone del análisis de los actores 

o involucrados, la caracterización de los problemas, la definición de los objetivos y la selección de 

las estrategias a seguir para abordar la situación irregular de la realidad que requerimos atender. 

La segunda etapa es la de planificación donde las ideas de la primera etapa se convierten en un 

plan operativo; aquí es donde surgen los programas, proyectos y acciones que permiten incidir en 

la problemática que seleccionen los mandos administrativos de alto nivel en una organización. 

2.3.4 Estandarización de datos catastrales 

En un contexto más específico, el manejo, actualización y mantenimiento de los datos catastrales 

reviste importancia estratégica, ya que constituyen la base que debería sustentar el proceso de 

registro formal del patrimonio inmobiliario de un municipio, estado, región o país; como premisa 
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derivada de lo anterior, la calidad de los datos es relevante; en este sentido es conveniente 

mencionar que a nivel internacional existen varias iniciativas para estandarizar los datos catastrales 

entre las que destaca la primera iniciativa del Consorcio OpenGIS (OGC 2000) denominada Título 

y Tenencia de la Tierra SIG; en Alemania (2002) se dio la Introducción de normas ISO;  el Sistema 

Territorial Integrado Nacional de EE.UU. (FGDC, 1999); la  iniciativa LandXML en Australia y 

Nueva Zelanda (LINZ, 2002); la iniciativa sueca del Proyecto EULIS (2002); y en Europa destaca  

INSPIRE, la cual es una iniciativa para fomentar la disponibilidad de información espacial para la 

formulación, aplicación, seguimiento y evaluación de políticas comunitarias. 

Para México existe el acuerdo por el que se aprueba la Norma Técnica para la Generación, 

Captación e Integración de Datos Catastrales y Registrales con fines estadísticos y geográficos, 

(INEGI, 2012, op. cit.), disposición que tiene entre otros propósitos promover la armonización y 

homogeneidad de los datos catastrales y registrales, para contribuir al fortalecimiento del Sistema 

Nacional de Información Estadística y Geográfica (SNIEG). El documento enuncia en su mayoría, 

recomendaciones para la generación de los datos catastrales, prácticamente omite la parte de la 

información registral y se torna en la expresión técnico-operativa de una parte del proceso 

catastral-registral, con una extensa mención de la parte topográfica, geodésica y de fotogrametría, 

lo que puede transformar la norma en asunto que estaría fuera del alcance de la comprensión de 

las áreas que captan e integran los datos catastrales y registrales. 

2.3.5 Principios de las bases de datos 

De acuerdo con G·mez (2013) ñéen la informática una base de datos consiste en una colección 

de datos interrelacionados y un conjunto de programas para acceder a dichos de (sic) datosò (p. 5). 

Cuando la cantidad de datos y sus aplicaciones son diversas, se recurre a un Sistema de Gestión 

de Bases de Datos (SGBD), herramienta que permite crear y administrar bases de datos sin límite 

de tamaño y complejidad, con especial eficiencia en la recuperación, ordenamiento, análisis, 

resumen y elaboración de informes. La mayoría de especialistas coinciden en que existen cuatro 

tipos de bases de datos: jerárquicas, de red, relacionales y orientadas a objetos. En este trabajo se 

aplicarán los principios y conceptos de una base de datos relacional, donde cada tabla está 

compuesta por varias columnas y cada columna tiene un identificador único que está basado en 

registros, los cuales se llaman así porque las columnas corresponden con los atributos de los casos 

o sujetos. Los sistemas relacionales operan sobre tablas de datos y no sobre los datos individuales 

contenidos en el archivo. 

2.3.6 Infraestructura de Datos Espaciales 

Dado que el funcionamiento técnico y administrativo adecuado de un sistema espacial, del cual es 

parte fundamental la información catastral, resulta oportuno revisar el concepto de Infraestructura 

de Datos Espaciales. Para la década de los 90´s, junto con la disponibilidad de estándares y un 

Internet en evolución, surge la necesidad del manejo e intercambio de datos digitales corporativos. 

Erba (2007) adoptó la definición de IDE elaborada por el Federal Geographic Data Commitee 

(FGDC) de los Estados Unidos de Norteamérica como: 
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un conjunto de tecnologías de la información y de las comunicaciones, de estándares 

mundiales, de acciones e iniciativas políticas, de aspectos funcionales de las 

organizaciones y de recursos humanos, necesarios para capturar, procesar, almacenar, 

distribuir, compartir y finalmente mejorar la utilización de información espacial.  (p. 336) 

En México, el INEGI (2008) manifestó en el artículo 26 de la Ley del Sistema Nacional de 

Información Estadística y Geográfica que 

El Subsistema Nacional de Información Geográfica y del Medio Ambiente, en su 

componente geográfico, generará como mínimo los siguientes grupos de datos: marco de 

referencia geodésico; límites costeros, internacionales, estatales y municipales; datos de 

relieve continental, insular y submarino; datos catastrales, topográficos, de recursos 

naturales y clima, así como nombres geográficos. A este componente también se le 

denominará Infraestructura de Datos Espaciales de México. (p. 26)  

Por otra parte, Guerrero (2019) explica que una IDE ñées un conjunto de tecnolog²as, pol²ticas, 

estándares y recursos humanos necesarios para adquirir, procesar, almacenar, distribuir y mejorar 

la utilizaci·n de la informaci·n geogr§ficaò (p. 87). Desde un punto de vista funcional intervienen 

en la IDE las ideas de voluntad de usuarios y productores de la información, las reglas técnicas 

contenidas en normas, estándares y especificaciones; y la parte organizacional que se encarga de 

vigilar el marco jurídico y la administración de la IDE. 
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Capítulo III . Metodología de la investigación 

En este capítulo se describen los procedimientos aplicados para realizar el trabajo de investigación. 

Asimismo, se expresan con detalle las actividades efectuadas y se abordan los principios o 

conceptos teóricos que justifican el desarrollo de los procedimientos técnicos. 

Para realizar la investigación se aplica principalmente el método cualitativo en sus modalidades 

de análisis, deducción y síntesis. Así, con un enfoque analítico se desarrollan las principales fases 

de esta tesis, las cuales coinciden con los objetivos específicos planteados; en una primera etapa 

se analiza la estructura y funciones del Modelo Óptimo de Catastro mediante diagramas que 

ilustran sus componentes; enseguida se aplica estandarización, limpieza y normalización de los 

datos censales, para facilitar  la minería de datos, tarea que una vez concluida permitió generar una 

base de datos que muestra la situación técnica de los catastros estatales de las 32 entidades 

federativas del país. 

Para conocer los elementos que caracterizan las relaciones funcionales del Modelo se aplica el 

análisis FODA, técnica que permitió inferir las principales oportunidades de mejora que ofrece el 

Modelo actual.  

En la tercera parte se revisaron los principales ordenamientos que integran el marco jurídico del 

Modelo. Con los elementos y hallazgos obtenidos se llevará a cabo una propuesta para actualizar 

el Modelo nacional en materia de Catastro. 

3.1 Análisis del Modelo Óptimo de Catastro  

Dado que el Modelo Óptimo de Catastro vigente en el país es el que elaboró la Secretaría de 

Desarrollo Social (SEDESOL) en coordinación con el Instituto Nacional de Administración 

Pública (INAP) en el año 2011, se procedió a descomponerlo en las partes que lo integran, hasta 

llegar al nivel de actividad específica. La herramienta utilizada para este proceso fue la aplicación 

libre diagrams.net. 

3.1.1 Primer nivel de desagregación 

En primer lugar, es necesario expresar el marco general del modelo, el cual consiste en una 

estructura constituida por siete componentes, misma que se representa en la figura 3.1; es 

pertinente mencionar que los componentes se refieren a los procesos fundamentales de la actividad 

catastral y tienen la virtud de incluir las partes técnica, administrativa y jurídica que debería atender 

cada uno de los catastros municipales. 
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Figura 3.1. Estructura general del Modelo Óptimo de Catastro 
Nota: Elaboración propia derivada de la descripción textual del modelo 

3.1.2 Desagregación a nivel de característica específica 

Esta etapa se llevó a cabo por medio de la interpretación del contenido textual que aparece en el 

modelo. Los componentes del modelo vigente están integrados por diversos elementos o acciones 

específicas que de acuerdo con el nivel de importancia que le confiere el catastro municipal, 

conducen al desarrollo de unidades administrativas con énfasis en la parte tecnológica, física, 

jurídica o fiscal. 
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Figura 3.2. Desagregación del Modelo Óptimo de Catastro 
Fuente: Elaboración propia derivada de la descripción textual del modelo 

3.2 Análisis del Modelo Integral del Registro Público de la Propiedad 

El Modelo fue desarrollado en el año 2005 por el Centro de Información Registral, Catastral y 

Económica, A.C. (CIRCE) con la participación de la Comisión Nacional de Vivienda (CONAVI), 

la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) y el Instituto Mexicano de Derecho Registral A.C. 

(IMDERAC); cabe mencionar que no incluye la parte mercantil que atienden los registros públicos 

de la propiedad y expresa su esencia en nueve componentes (ver figura 3.3). 

3.2.1 Estructura general del Modelo Integral del Registro Público de la Propiedad 

El Modelo contiene apartados que se refieren a las actividades sustantivas que se ejercen en el 

Registro Público de la Propiedad; cabe mencionar que dicha institución es de carácter 

administrativo estatal y su principal función es inscribir eventos inherentes a los derechos de 

propiedad, tales como los relativos a los bienes inmuebles. Por tanto, los componentes de este 

Modelo tendrán énfasis en la validez jurídica de los documentos que exhiban los propietarios de 

los predios urbanos y rurales en cada entidad federativa. 
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Figura 3.3. Componentes del Modelo Integral del Registro Público de la Propiedad 
Fuente: elaboración propia derivada de la descripción textual del modelo 

3.2.2 Descomposición del Modelo Integral del Registro Público de la Propiedad 

Con el objeto de presentar una visión del Modelo a nivel de función, se revisó cada uno de los 

componentes; es evidente que los procesos registrales tienen una menor cantidad de actividades 

que las correspondientes a Catastro; asimismo destaca que en el Registro Público de la Propiedad 

se llevan a cabo procesos y acciones de índole administrativa centradas en un marco jurídico 

robusto y definido (ver figura 3.4). 

3.3 Contrastación de los modelos 

En cuanto a la estructura primaria, ambos modelos abordan el Marco Jurídico, los procesos propios 

de cada materia, las Tecnologías de la Información, la Gestión de Calidad, la profesionalización 

específica de las áreas de competencia y las Políticas Institucionales, es decir, que seis de los siete 

componentes del Modelo Óptimo de Catastro guardan similitud con los correspondientes al 

Registro Público de la Propiedad. 
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Figura 3.4. Desagregación del Modelo Integral del Registro Público de la Propiedad a nivel de 

función. 
Fuente: elaboración propia derivada de la descripción textual del modelo 

 

No obstante, lo anterior, se observan diferencias notables; en primer lugar, el Registro Público de 

la Propiedad considera la Gestión y Acervo Documental como un componente esencial para llevar 

a cabo su misión que es la ñLa Publicidad de las situaciones jur²dicas de las fincas y de los dem§s 

derechos reales a trav®s del ejercicio de la fe p¼blica registral.ò (CIRCE, 2005, p. 14). De hecho, 

una de las actividades fundamentales de un registrador público es la calificación de los derechos 

reales por medio de la documentación que ampara el alcance y vigencia sobre un bien inmueble; 

sin embargo, en el Modelo Óptimo de Catastro el mismo rubro no aparece como componente; en 

la figura 3.2 se tiene que la Conservación del Acervo es una de las ocho actividades que integran 

el componente de Procesos Catastrales. Por tanto, se deduce inmediatamente que para el Catastro 

el manejo y conservación del acervo documental reviste menor importancia que en el Registro 

Público de la propiedad. 

En contraposición, es notable que en el Modelo Óptimo de Catastro aparece como componente la 

Vinculación entre el RPP y el Catastro mientras que en el Modelo Integral del Registro Público de 

la Propiedad se tiene como una actividad correspondiente al componente de Participación y 

Vinculación con otros sectores, es decir, no tienen el mismo nivel jerárquico en los modelos 

referidos, lo cual en opinión propia,  debilita los posibles esfuerzos para vincular el intercambio y 

revisión de datos entre ambas instituciones. 

 Por último, en el esquema relativo al Modelo Integral del Registro Público de la Propiedad se 

considera fundamental el componente denominado Indicadores de Desempeño, lo cual desde el 
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punto de vista administrativo es un acierto, ya que las actividades que no se miden impiden valorar 

su eficiencia y eficacia, así como revisar su impacto, trascendencia y las oportunidades de mejora 

en un ambiente de calidad total. Es oportuno mencionar que en el modelo catastral no se tiene 

considerada la implementación de indicadores. 

3.4 Elaboración del Índice de Modernidad Catastral (IMC)  

Para conocer la situación general de desarrollo catastral entre las entidades federativas del país, se 

propone la estructuración de un índice que para el propósito de esta investigación se denominará 

en los sucesivo Índice de Modernidad Catastral (IMC). Como principal fuente de información se 

utilizaron los datos del Censo Nacional de Gobierno, Seguridad Pública y Sistema Penitenciario 

Estatales, en lo correspondiente a la sección catastral, en el periodo 2016-2020; cabe mencionar 

que dicho censo es realizado anualmente por el INEGI. 

3.4.1 Estructuración de la base de datos 

El Censo Nacional de Gobierno, Seguridad Pública y Sistema Penitenciario Estatales se presenta 

como un programa estadístico desarrollado por el INEGI en dichas materias. Se publica 

anualmente desde el año 2011 y los datos están referidos al año inmediato anterior. Para el caso 

de esta tesis se utilizaron exclusivamente los datos correspondientes al quinquenio 2016-2020; lo 

anterior debido a que en el primer año de referencia del periodo mencionado aparece la sección 

catastral como un elemento informativo relevante de la administración pública estatal. 

3.4.2 Preparación de los datos 

El formato seleccionado para la estructuración de la base de datos tabulares desde la fuente original 

es csv (comma separated values); dado que el INEGI los publicó en forma de cuadros estadísticos, 

fue necesario aplicar procedimientos de selección, depuración y definición de los campos; cabe 

mencionar que  la gran mayoría de los datos son variables categóricas, inclusive es posible afirmar 

que se podrían clasificar como de tipo booleano, es decir, registran la presencia o ausencia del 

elemento contenido en las preguntas aplicadas a las entidades federativas en materia catastral. Para 

lo casos registrados como No Aplica y No disponible se aplicaron las claves numéricas 9999 y 

9998 respectivamente. 

También fue necesario generar el diccionario de datos para cada censo anual, homologando el 

contenido del quinquenio para facilitar su consulta e interpretación; el nuevo formato de las tablas 

fue CSV UTF-8, el cual permite garantizar el reconocimiento de datos alfanuméricos en paquetes 

estadísticos y cartográficos externos a Excel.  

3.4.2.1 Normalización de los datos 

De acuerdo con Trueba (2016) ñLa normalizaci·n es el proceso mediante el cual se transforman 

datos complejos a un conjunto de estructuras de datos más pequeñas, que además de ser más 

simples y m§s estables, son m§s f§ciles de mantenerò (p. 14).  
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Asimismo, comenta que los niveles de normalización se designan como Primera, Segunda y 

Tercera Forma Normal; la Primera establece que las columnas repetidas deben eliminarse y 

colocarse en tablas separadas. La Segunda indica que todas las dependencias parciales se deben 

eliminar y separar dentro de sus propias tablas. Una dependencia parcial es un término que describe 

a aquellos datos que no dependen de la llave primaria de la tabla para identificarlos. La tercera 

dice que todas las columnas que no son llave son funcionalmente dependientes por completo de la 

llave primaria y no hay dependencias transitivas.  

Para el caso de la base de datos de los censos nacionales de gobierno, seguridad pública y sistema 

penitenciario, como se observa en la figura 3.5, se detectó una serie de variaciones entre la 

información de cada año del periodo 2016-2020; lo anterior se refiere a preguntas que se 

incorporaban, otras se eliminaban y algunas cambiaron su redacción.  

 

 
Figura 3.5. Ruptura de la secuencia de los datos entre años consecutivos 
Fuente: elaboración propia recuperada de la base de datos en formato Excel 

 

Por tanto, se decidió aplicar una técnica que permitiera integrar los datos sin dependencia estricta 

a una llave primaria, la cual en bases de datos relacionales tiene la característica de ser única dentro 

de una tabla. Con la asesoría de uno de los profesores de la Maestría se integraron los datos en 

nueve columnas, cambiando el diseño tradicional de las tablas en formato horizontal, en donde las 

columnas contienen las variables y los renglones los casos o individuos, hacia una expresión 

vertical, la cual se conoce en inteligencia de negocios como pivotar; los datos se integraron en la 

Primera Forma Normal; en la figura 3.6 se aprecia el nuevo ordenamiento de los datos tabulares. 
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Figura 3.6. Esquema de la base de datos censal 2016-2020 en formato vertical 
Fuente: elaboración propia recuperada de la base de datos en formato Excel 

 

También es necesario mencionar que la nueva base de datos tiene las siguientes ventajas: integra 

los datos censales de un quinquenio en una sola tabla; elimina la dependencia de una llave primaria 

y de las llaves foráneas; facilita la realización de preguntas de tipo Structured Query Language 

(SQL). 

3.4.3 Integración a un sistema manejador de bases de datos 

Dado las características de los datos y aprovechando los conocimientos adquiridos durante el 

desarrollo de la maestría, se decidió incorporarlos al manejador de bases de datos PostgreSQL 

versión 13.2, a través de su interface pgAdmin 4. 

En una secuencia paralela al desarrollo técnico de la integración de la base de datos, se analizaron 

las preguntas contenidas en las tablas correspondientes a cada censo anual en materia catastral para 

quedar como se muestra a continuación: 

Tabla 3.1 Resumen de los censos 2016-2020 

Censo Cantidad de Preguntas 

2016 105 

2017 104 

2018 123 

2019 128 

2020 123 
Fuente: elaboración propia derivada de la base de datos integral 

En una revisión con mayor detalle se tienen los comentarios siguientes: en el censo 2016 se aprecia 

que no existió interés por conocer la interacción del gobierno estatal con los municipios por medio 

de oficinas regionales y personal de enlace especializado en materia catastral. Asimismo, en este 

consecutivo nomenclatura pregunta valor cve cve_estadoentidad federativa año comp_modelo

1 inst_cr Instituto Catastral y Registral 0 1 01 Aguascalientes 2016polit_inst

2 inst_rc Instituto Registral y Catastral 0 1 01 Aguascalientes 2016polit_inst

3 inst_cest Instituto Catastral Estatal 1 1 01 Aguascalientes 2016polit_inst

4 dir_ecat Dirección Estatal de Catastro 0 1 01 Aguascalientes 2016polit_inst

5 dir_catreg Dirección Catastral  y Registral 0 1 01 Aguascalientes 2016polit_inst

6 sin_dep_est

Sin dependencia estatal 

encargada 

de la actividad catastral 0 1 01 Aguascalientes 2016polit_inst

7 subt_cat

Subtesorería de Catastro y Padrón 

Territorial
0 1 01 Aguascalientes 2016polit_inst

8 sria_idesurb

El catastro lo administra la 

Secretaría de Infraestructura 

y Desarrollo Urbano del Estado 

(Dirección de Ordenamiento 

Territorial) 0 1 01 Aguascalientes 2016polit_inst

9 num_mpios

Cantidad de municipios 

en la entidad federativa 11 1 01 Aguascalientes 2016

10 conv_mpio_ent

Municipios con convenio para la 

gestión catastral a nivel estatal 0 1 01 Aguascalientes 2016polit_inst
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levantamiento censal no se investigó la estructura técnica y administrativa del catastro estatal. No 

obstante, es el único censo donde se caracteriza el marco jurídico del catastro; también, es el único 

evento censal donde se muestra interés por la parte administrativa de la operación catastral, 

indagando lo concerniente a los manuales de procedimientos, valuación, traslado de dominio, 

certificaciones, cesión de derechos, expedición de constancias, deslindes, división, fusión y 

rectificación de predios, consultas administrativas y los aspectos relativos a la cédula catastral.  

3.4.3.1 Conexión a ODBC 

Open Database Connectivity, (ODBC) es una interfaz de programación de aplicaciones para 

estándares abiertos que permiten acceder a una base de datos en formatos como Access, dBase, 

DB2, Excel y Text, entre otros. 

Para activar esta opción se utilizó la aplicación Stack Builder de Postgres, misma que aparece 

como parte de las herramientas cuando se instala pgAdmin. En lo específico se conecta con 

psqlODBC para enlazar los datos con el gestor de hojas de cálculo Excel. De esta manera se 

habilita la interacción entre la base de datos que se administra desde Postgres con el paquete Excel, 

es decir, las tablas que se generan en el primero se pueden exportar hacia la hoja de cálculo, con 

la ventaja adicional que cualquier cambio en la base de datos en SQL se refleja en la hoja de cálculo 

en Excel. 

Como ejercicio de prueba de esta operación de liga, se realizó desde pgAdmin una consulta: 

¿Cuáles son las entidades federativas que en el año 2020 contaban con una institución que 

administraba tanto el Registro Público de la Propiedad como el Catastro estatal? 

Después de estructurar la declaración en SQL, la respuesta se importó hacia Excel (ver figura 3.7). 

 

Figura 3.7. Importación de datos en SQL hacia una hoja de cálculo 
Fuente: elaboración propia recuperada de la base de datos integrada en SQL 

 

La consulta permite analizar una de las políticas más importantes del Modelo Óptimo de Catastro, 

la cual se refiere a impulsar la integración en una sola institución tanto del Registro Público de la 

Propiedad como del Catastro estatal, lo que en teoría facilitaría la unificación, homologación, 

consulta y actualización de los datos registrales y catastrales de cada entidad federativa; en el 
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reporte que se muestra en la figura 3.7 se observa que solamente nueve entidades federativas han 

llevado a cabo dicha integración administrativa, lo que significa que es escaso el avance de este 

lineamiento, ya que solamente 28% del país ha atendido esta recomendación. 

3.4.4 Selección de las variables clave del Modelo 

En concordancia con la estructura del Modelo Óptimo de Catastro expresado en la figura 3.2, se 

analizaron las variables de la base de datos por componente; para el efecto se seleccionaron e 

integraron de la manera siguiente, dejando a un lado por el momento las que no inciden en forma 

directa en la operación del catastro: 

Tabla 3.2 Selección de principales variables del Modelo 

Componente Variable 

Políticas institucionales 1. Tiene Instituto registral catastral. 

2. Tiene sistema de gestión catastral. 

3. El catastro estatal forma parte de una IDE. 

Marco jurídico 4. Tiene ley estatal de catastro 

Profesionalización de la función catastral 5. Tiene manual de capacitación en materia de catastro. 

Procesos catastrales 6. Tiene padrón catastral. 

7. Realiza valuación de predios. 

Vinculación RPP Catastro 8. El catastro consulta al RPP. 

9. El catastro intercambia información con el RPP. 

10. El catastro valida información con el RPP. 

Gestión de calidad 11. El catastro aplica disposiciones normativas para 

estructurar los datos catastrales. 

Tecnologías de Información 12. El SGC funciona en Internet e Intranet. 

13. El SGC permite consultar al RPP. 

14. El SGC administra los servicios catastrales. 

15. El SGC funciona con la estructura de una base de datos 

relacional. 

Fuente: elaboración propia recuperada de la base de datos integral 

3.4.5 Alternativas de cálculo del Índice de Modernidad Catastral 

Para llevar a cabo la determinación del IMC se realizó la extracción de las variables contenidas en 

la ilustración expresada en la Tabla 3.2; el propósito consistió en probar la adecuación de tres 

métodos de jerarquización de datos para agrupar a las entidades federativas de acuerdo con su 

nivel de desarrollo catastral, tomando como base su correspondencia y avance con los 

componentes del Modelo Óptimo de Catastro. 
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3.4.5.1 Método de Saaty 

Whitaker (1987) comentó que el  

Analytic Hierarchy Process (AHP) desarrollado por Saaty es una teoría general de 

medición que se utiliza para derivar escalas de razón de comparaciones pareadas, tanto 

discretas como continuas; las comparaciones pueden ser tomado de medidas reales o de 

una escala subjetiva que refleje la fuerza relativa del proceso que se analiza y tiene 

aplicación frecuente en la toma de decisiones multicriterio (p. 161). 

Para efectos prácticos es una ponderación de los datos que tiene como base la jerarquía ordinal de 

los mismos, es decir, que para el caso de este análisis se debe establecer un orden de importancia 

relativa de los siete componentes, donde el lugar número 1 identifica al de mayor importancia y el 

número 7 al de menor contribución al Modelo; desde luego es una decisión subjetiva y es válido 

para una primera aproximación, dejar la decisión al investigador. La figura 3.8 ilustra la 

determinación de los parámetros que anteceden a la aplicación de los mismos en la base de datos: 

 

Figura 3.8. Parámetros iniciales del método Saaty 
Fuente: cálculos propios; el inverso de la jerarquía se calcula dividiendo el valor 1 entre el valor de la jerarquía; el 

peso se obtiene dividiendo el valor inverso de la jerarquía entre la sumatoria del inverso de la jerarquía.  

 

ISaaty = p1*v1+p2*v2+p3*v3+é+pn*vn 

Donde: 

ISaaty = Índice de Saaty 

p = peso = inverso de la jerarquía/sumatoria de las jerarquías 

v = variable 

Se aplica el peso correspondiente a cada variable por componente, para calcular el indicador (ver 

figura 3.9). 

Indicador Jerarquía peso inverso de la jerarquíapeso en porcentaje

Procesos catastrales 1 0.38567493 1 38.6

Tecnologías de información 2 0.19283747 0.5 19.3

Vinculación RPP Catastro 3 0.12855831 0.333333333 12.9

Marco Jurídico 4 0.09641873 0.25 9.6

Políticas institucionales 5 0.07713499 0.2 7.7

Profesionalización de la función catastral 6 0.06427916 0.166666667 6.4

Gestión de calidad 7 0.05509642 0.142857143 5.5

suma 1 2.592857143 100.0
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Figura 3.9. Cálculo del índice de Saaty 
Fuente: cálculos propios; p1 hasta p7 corresponden a los pesos de cada jerarquía. El índice es 

la sumatoria del producto de las ponderaciones por el valor de cada variable. 

 

Para apreciar en una forma más clara el resultado, se construye una tabla para llevar los datos hacia 

un paquete cartográfico; los datos básicos se muestran en la figura 3.10. 

 

 
Figura 3.10. Datos procesados para el índice de Saaty 
Fuente: cálculos propios; el campo llave es la clave geoestadística nacional de la entidad federativa. 

 

Los datos fueron integrados en el paquete cartográfico ArcGIS versión 10.6.1, uniéndolos al marco 

geoestadístico de entidades federativas del INEGI. Asimismo, se aplicó el método de 

estratificación Natural Breaks para cuatro categorías en la agrupación de los datos con el resultado 

que se observa en el Mapa 3.1. 

  

PCS*p1 TI*p2 VRPP*p3 MJ*p4 PI*p5 PFC*p6 GC*p7 Saaty IndSaaty

0.771349862 0.771349862 0.385674931 0.09641873 0.07713499 0.06427916 0.05509642 2.22130395 2.22130395

0.385674931 0.771349862 0.385674931 0.09641873 0 0 0.05509642 1.69421488 1.69421488

0 0.771349862 0.257116621 0 0 0 0.05509642 1.0835629 1.0835629

0 0.771349862 0.257116621 0.09641873 0.15426997 0 0.05509642 1.33425161 1.33425161

0.771349862 0.771349862 0.257116621 0.09641873 0.15426997 0 0.05509642 2.10560147 2.10560147

0.385674931 0.771349862 0.385674931 0.09641873 0.15426997 0 0.05509642 1.84848485 1.84848485

0.771349862 0.771349862 0.257116621 0.09641873 0.07713499 0 0.05509642 2.02846648 2.02846648

0.771349862 0.771349862 0.385674931 0.09641873 0.07713499 0.06427916 0.05509642 2.22130395 2.22130395

0.771349862 0.771349862 0.257116621 0.09641873 0.07713499 0 0.05509642 2.02846648 2.02846648

0.771349862 0.771349862 0.385674931 0.09641873 0.07713499 0 0.05509642 2.15702479 2.15702479

0.385674931 0.771349862 0.385674931 0.09641873 0 0.06427916 0.05509642 1.75849403 1.75849403

0.385674931 0.771349862 0.257116621 0.09641873 0.07713499 0.06427916 0.05509642 1.70707071 1.70707071

0.385674931 0.771349862 0.257116621 0.09641873 0.15426997 0.06427916 0.05509642 1.78420569 1.78420569

0.385674931 0.771349862 0.385674931 0.09641873 0 0.06427916 0.05509642 1.75849403 1.75849403

0.771349862 0.771349862 0.257116621 0.09641873 0.15426997 0.06427916 0.05509642 2.16988062 2.16988062

0.771349862 0.771349862 0.257116621 0.09641873 0.07713499 0.06427916 0.05509642 2.09274564 2.09274564

0.385674931 0.771349862 0.385674931 0.09641873 0.15426997 0 0.05509642 1.84848485 1.84848485

0.771349862 0.771349862 0.257116621 0.09641873 0.07713499 0.06427916 0.05509642 2.09274564 2.09274564

0.771349862 0.771349862 0.385674931 0.09641873 0.23140496 0 0.05509642 2.31129477 2.31129477

0.771349862 0.771349862 0.257116621 0.09641873 0.15426997 0.06427916 0.05509642 2.16988062 2.16988062

0.771349862 0.771349862 0.385674931 0.09641873 0.23140496 0.06427916 0.05509642 2.37557392 2.37557392

0.771349862 0.771349862 0.385674931 0.09641873 0.07713499 0.06427916 0.05509642 2.22130395 2.22130395

0.385674931 0.771349862 0.385674931 0.09641873 0 0.06427916 0.05509642 1.75849403 1.75849403

0.771349862 0.771349862 0.385674931 0.09641873 0.15426997 0.06427916 0.05509642 2.29843893 2.29843893

0.771349862 0.771349862 0.385674931 0.09641873 0.07713499 0.06427916 0.05509642 2.22130395 2.22130395

0.771349862 0.771349862 0.385674931 0.09641873 0.15426997 0 0.05509642 2.23415978 2.23415978

0.771349862 0.771349862 0.385674931 0.09641873 0.07713499 0.06427916 0.05509642 2.22130395 2.22130395

0.385674931 0.771349862 0.385674931 0.09641873 0.15426997 0.06427916 0.05509642 1.912764 1.912764

0.771349862 0.771349862 0.385674931 0.09641873 0.07713499 0.06427916 0.05509642 2.22130395 2.22130395

0.771349862 0.771349862 0.385674931 0.09641873 0.07713499 0.06427916 0.05509642 2.22130395 2.22130395

0.771349862 0.771349862 0.385674931 0.09641873 0.23140496 0.06427916 0.05509642 2.37557392 2.37557392

0.771349862 0.771349862 0.385674931 0.09641873 0 0.06427916 0.05509642 2.14416896 2.14416896
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Mapa 3.1 Índice de Modernidad Catastral por el método Saaty 

 
Fuente: elaboración propia. 

3.4.5.2 Método de criterio múltiple 

La técnica consiste en asignar el porcentaje de aportación de las variables o indicadores que se 

analizan, en proporción entre los valores cero y cien; para este método es recomendable consultar 

a un grupo de expertos respecto a la opinión que tienen respecto a dichos valores, lo que significa 

que el inicio del proceso matemático contiene valores subjetivos, aclarando que para este caso no 

importa la jerarquía ordinal de los elementos que se revisan. 

Con el objeto de comparar el análisis de criterio múltiple con el método Saaty, se establecieron 

parámetros determinados por el investigador y son los siguientes: 

 
Figura 3.11. Parámetros iniciales del análisis de criterio múltiple 
Fuente: datos propios estimados por el investigador. 

 

IMulticr = p1*v1+p2*v2+p3*v3+é+pn*vn 

Donde: 

IMulticr = Índice de criterio múltiple 

p = peso  

v = variable 

Indicador Estimación de importancia (%)peso en decimal

Procesos catastrales 35 0.35

Tecnologías de información 20 0.20

Vinculación RPP Catastro 15 0.15

Marco Jurídico 10 0.10

Políticas institucionales 9 0.09

Profesionalización de la función catastral 6 0.06

Gestión de calidad 5 0.05

suma 100 1.00
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En forma análoga al proceso Saaty ilustrado en la figura 3.9, se aplican los pesos respectivos a los 

elementos de cada componente del Modelo y se genera una tabla resumen adecuada para su 

incorporación al paquete cartográfico ArcGIS: 

 
Figura 3.12. Datos procesados para el análisis de criterio múltiple 
Fuente: cálculos propios. 

 

El resultado de la clasificación se obtuvo aplicando cuatro categorías y para mantener la 

comparabilidad se estratificaron mediante la opción Natural Breaks: 

Mapa 3.2 Índice de Modernidad Catastral por criterio múltiple 

 
Fuente: elaboración propia. 

3.4.5.3 Método de Planeación 

Un tercer método es el índice de planeación, el que consiste en calcular los niveles de desarrollo 

con base en la comparación interna de los datos con los valores máximos alcanzados en un 

momento dado, es decir, se establecen como parámetros prácticos los datos reales ya alcanzados 

aun cuando no correspondan con cien por ciento del componente que se analiza. A continuación, 

se presentan en la figura 3.13 los parámetros adaptados a la ecuación general por el Dr. Edel 

Cadena Vargas a partir del artículo de Buzai y Baxendale (2008, p. 14). 
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Figura 3.13 Cálculo del valor máximo por componente 
Fuente: elaboración propia; donde ValMax es el valor máximo; PCS = Procesos Catastrales; TI = Tecnologías 

de Información; VRPP = Vinculación RPP Catastro; MJ = Marco jurídico; PI = Políticas Institucionales; PFC 

= Profesionalización de la Función Catastral; GC = gestión de Calidad. 

 

La tabla de datos se recalcula con base en la lógica de una proporción simple directa como sigue: 

Vp = Vact*100/ ValMax 

Donde: 

Vp = Valor ponderado 

Vact = Valor actual 

ValMax = Valor máximo del componente 

 

 
Figura 3.14 Datos procesados para el método de Planeación 
Fuente: cálculos propios 

 

Los datos se trasladan hacia una tabla adecuada para su visualización en el paquete cartográfico 

ArcGIS con el resultado siguiente: 

 

 

 

 

ValMax_PCSValMax_TI ValMax_VRPPValMax_MJ ValMax_PI ValMax_PFCValMax_GC

2 4 3 1 3 1 1
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Mapa 3.3 Índice de Modernidad Catastral por el método de Planeación 

 
Fuente: elaboración propia. 

3.4.6 Comparación de los métodos 

Con los resultados obtenidos se llevó a cabo la ordenación de los índices, del 1 al 32, donde el 

valor más alto del índice se asoció con el número 1; el lugar 32 se asocia con la entidad federativa 

más rezagada (menor valor del índice) en materia de modernización catastral. En la figura 3.15 se 

aprecian algunos elementos que conducen a juicios de valor:  

¶ En los tres métodos Puebla y Yucatán son las entidades federativas con mayor grado de 

desarrollo catastral. 

¶ Aguascalientes, Querétaro, Sinaloa, Tabasco, Tlaxcala y Veracruz se ubicarían en el nivel 

de desarrollo alto. 

¶ Baja California, Campeche y Baja California Sur serían consideradas las entidades 

federativas con mayor rezago en cuanto a modernización catastral. 

No obstante lo anterior, se debe tomar en cuenta que a pesar de los criterios para valorar a las 

entidades federativas por los métodos Saaty y de criterio múltiple, presentan coincidencia en el 

ordenamiento jerárquico de ambos resultados; lo anterior se debe a que en ambos se realiza la 

sumatoria ponderada de los componentes del modelo, También es pertinente aclarar que según los 

registros en la base de datos de los censos analizados para Baja California Sur, casi todos los 

campos de sus registros corresponden a No Aplica, lo cual se debe a que en dicha entidad federativa 

no existe una dependencia estatal que administre el catastro, siendo el único caso de este tipo en 

el país; por tanto no se puede afirmar que realmente sea una entidad federativa con uno de los 

mayores índices de rezago. 
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Figura 3.15. Ordenación jerárquica por índice de Modernidad 
Fuente: Elaboración propia. 

3.5 Planeación administrativa y catastro 

De acuerdo con Díez de Castro et al. (2001) ñLa administraci·n es el conjunto de las funciones o 

procesos básicos (planificar, organizar, dirigir, coordinar y controlar) que, realizados 

convenientemente, repercuten de forma positiva en la eficacia y eficiencia de la actividad realizada 

en la organizaci·nò (p. 4). 

Dicho autor indica también que el proceso de planeación se lleva a cabo por medio de funciones 

continuas y secuenciales. Las primeras se desarrollan en forma permanente y están constituidas 

por el análisis de problemas, la toma de decisiones y la comunicación; en cuanto a las funciones 

secuenciales se tiene: Planificación, es fundamental para que las organizaciones logren óptimos 

niveles de rendimiento, está relacionada con la capacidad de la empresa para adaptarse al cambio. 

Incluye elaborar y establecer la misión, objetivos, políticas, proyectos y programas de la 

institución. 

Organización, comprende la estructura organizativa, recursos y actividades necesarios para 

alcanzar los objetivos institucionales. En esta fase surge la asignación de responsabilidades y la 

autoridad formal asignada a cada puesto, con miras a la adaptación en forma flexible a la evolución 

de la institución.  

Dirección, entendida como la capacidad de influir en las personas para que contribuyan a las metas 

organizacionales. Es fundamental la calidad, estilo y poder del líder para impulsar las actividades 

de comunicación, motivación y disciplina. Aquí se debe elaborar el manual de procedimientos y 

el de puestos. 

nom_estado

Ranking_SaatyRanking_Criterio_Múltiple Ranking_Planeacion

Puebla 1 1 1

Yucatán 2 2 2

Nuevo León 3 3 16

San Luis Potosí 4 4 3

Sonora 5 5 19

Aguascalientes 6 6 6

Chihuahua 7 7 26

Querétaro 8 8 8

Sinaloa 9 9 9

Tabasco 10 10 10

Tlaxcala 11 11 11

Veracruz de Ignacio de la Llave 12 12 12

México 13 13 4

Oaxaca 14 14 5

Durango 15 15 25

Zacatecas 16 16 17

Coahuila de Zaragoza 17 17 7

Michoacán de Ocampo 18 18 14

Nayarit 19 19 15

Chiapas 20 20 24

Ciudad de México 21 21 28

Tamaulipas 22 22 13

Colima 23 23 29

Morelos 24 24 27

Hidalgo 25 25 18

Guanajuato 26 26 20

Jalisco 27 27 22

Quintana Roo 28 28 23

Guerrero 29 29 21

Baja California 30 30 30

Campeche 31 31 31

Baja California Sur 32 32 32
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Control, se refiere a la medición y corrección de las actividades para asegurar que concuerden con 

los planes y objetivos establecidos. El control incluye establecer normas de desempeño, medirlas 

y compararlas con los estándares establecidos, divulgar los resultados y emprender, en su caso, las 

acciones correctivas. 

Para los propósitos de esta tesis se considera pertinente revisar la misión del servicio de catastro, 

la cual fue asentada por la SEDESOL en el Modelo Óptimo de Catastro:  

Administrar y valuar el inventario de los bienes inmuebles urbanos y rústicos, 

proporcionando servicios catastrales de calidad, al público en general y a los actores del 

mercado inmobiliario, para lograr una adecuada identificación física, jurídica, económica 

y fiscal de los bienes inmuebles, que coadyuve a la gestión territorial, poblacional y 

económica del país. (2010, p. 23) 

En la misión se debe indicar con claridad ¿qué hacemos?, ¿cómo lo hacemos? y ¿para quién lo 

hacemos? 

De la misión expresada por la SEDESOL se infiere lo que deben hacer las instituciones catastrales: 

Administrar y valuar el inventario de los bienes inmuebles urbanos y rústicos; funciones que 

desarrollan por medio de la adecuada identificación física, jurídica, económica y fiscal de los 

bienes inmuebles; los beneficiarios del servicio son el público en general y los actores del mercado 

inmobiliario; para coadyuvar a la gestión territorial, poblacional y económica del país. 

Los argumentos expuestos conducen a establecer que las instituciones catastrales deben adoptar el 

proceso administrativo para guiar sus actividades, proyectos y programas; sin embargo, el análisis 

realizado hasta este momento muestra que no han puesto atención en la etapa de control, 

principalmente por medio de la implementación de indicadores de desempeño, mismos que 

deberían estar incluidos en el Modelo Óptimo de Catastro. 

Asimismo, para caracterizar a los catastros de México se decidió aplicar algunas metodologías 

inherentes al proceso técnico-administrativo como el análisis FODA y la Matriz de Marco Lógico, 

instrumentos que permiten revisar la estructura, funciones y principales actividades de una 

organización. 

3.5.1 Principios administrativos del catastro 

El Modelo Óptimo de Catastro contiene una propuesta de cuatro principios administrativos: 

inscripción de los bienes inmuebles, el cual implica la descripción y valuación de los inmuebles 

rústicos y urbanos, asociados en el mejor de los casos, a una base de datos alfanumérica y a la 

correspondiente cartografía, elementos que deben reflejarse en el padrón catastral. El segundo 

principio es el de validación de trámites, mismo que está dirigido a examinar tanto los documentos 

que acreditan la propiedad o posesión del bien inmueble, como las características físicas del 

mismo. En tercer lugar, se tiene el principio de prelación, el cual pretende jerarquizar la atención 

de los trámites catastrales en congruencia con su orden de acceso al catastro. Por último, el 

principio de especialidad o determinación trata de identificar con claridad los bienes objeto de 

inscripción, sus titulares, así como el alcance y contenido de los derechos administrativos. 

(SEDESOL, 2010, pp. 45 y 46) 
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3.5.2 Análisis FODA de la actividad catastral 

Para llevar a cabo esta etapa de la investigación, en general se aplicó la metodología propuesta por 

Ponce. La primera tarea consistió en compilar algunas referencias del proceso catastral, lo que 

constituye un acercamiento subjetivo a la materia de estudio central que es el Catastro. 

3.5.2.1 Revisión de las actividades generales de la función catastral 

En el documento publicado por la SEDESOL (2010) se enuncian los principales hallazgos que 

encontró el grupo técnico encargado de opinar respecto a la actividad catastral del país, entre los 

que se encuentran: la aplicación de esfuerzos aislados; falta de actualización e interrelación de la 

información; procesos catastrales débiles; profesionalización informal del personal (pp. 13 y 14); 

administración (deficiente) de recursos; los enunciados mencionados se pueden considerar como 

las debilidades del proceso catastral. 

La misma institución expresa algunas características que es factible considerar como fortalezas del 

Modelo Óptimo: es multidimensional; considera la modernización individual por Municipio-

Estado; es evolutivo, controlable y flexible; capitaliza esfuerzos previos de modernización y tiene 

un enfoque al usuario. 

En otro documento de la SEDATU (2017) se enuncia que prevalecen los sistemas registrales y 

catastrales ineficientes, la actividad catastral no refleja suficientes beneficios fiscales, existe falta 

de Tecnología adecuada, los tiempos de respuesta son muy tardados, subsiste una capacitación 

inadecuada al personal de las instituciones registrales y catastrales, se presenta la carencia de 

fundamento jurídico de los sistemas electrónicos empleados, existe desvinculación de la 

información registral y catastral y no existe una relación entre los esfuerzos de modernización de 

los Registros Públicos de la Propiedad y los Catastros (p. 3). 

3.5.2.2 Revisión de la actividad catastral municipal 

Para analizar las amenazas con mayor objetividad se recurrió a los datos del Censo Nacional de 

Gobiernos Municipales y Demarcaciones Territoriales de la Ciudad de México 2019 elaborado por 

el INEGI; se revisaron los temas que permitieron observar comportamientos que reflejan 

actividades esenciales en materia catastral en los municipios del país, unidades administrativas que 

tienen la responsabilidad de registrar, valuar y mantener actualizado el inventario de los bienes 

inmuebles de la propiedad privada urbana y rural de su demarcación territorial. Para facilitar la 

apreciación de los datos se elaboraron los mapas correspondientes: 
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Mapa 3.4 Capacitación catastral por municipio en el año 2019 

 

Fuente: elaboración propia; nota: proceso realizado por medio del software ArcGIS 10.8 

Como se muestra en el mapa 3.4, en el año de referencia solamente 840 de los 2,463 municipios 

del país aplicaron algún tipo de capacitación en materia catastral, lo que representa 34.1% del total 

nacional. 

Mapa 3.5 Padrón catastral por municipio en el año 2019 

 

Fuente: elaboración propia; nota: proceso realizado por medio del software ArcGIS 10.8 
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En el mapa 3.5 se observa que 1,912 municipios contaban con padrón catastral, lo que implicó una 

cobertura nacional de 77.6% respecto al total. Esto significa que la mayoría de los municipios 

cuenta con un registro administrativo de los predios, elemento sustantivo para auxiliar a las 

tesorerías correspondientes en el cobro del impuesto predial.  

Mapa 3.6 Sistema de Gestión Catastral por municipio en el año 2019 

 

Fuente: elaboración propia; nota: proceso realizado por medio del software ArcGIS 10.8 

No obstante que la mayoría de municipios tienen padrón, la situación está desequilibrada en cuanto 

a la presencia de un Sistema de Gestión Catastral; el mapa 3.6 muestra que solamente 51.19% del 

total (1,261 municipios) tiene dicha herramienta. 

Mapa 3.7 Cartografía Catastral por municipio en el año 2019 

 

Fuente: elaboración propia; nota: proceso realizado por medio del software ArcGIS 10.8 
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En el mapa 3.7 se aprecia que la problemática se incrementa; solamente 945 municipios tenían 

cartografía catastral, lo que representó 38.36% respecto al total; lo anterior constituye una fuerte 

limitante para la automatización de los datos por medio de un sistema de información geográfica 

o a través de un sistema de gestión catastral. 

Mapa 3.8 Inspección Catastral por municipio en el año 2019 

 

Fuente: elaboración propia; nota: proceso realizado por medio del software ArcGIS 10.8 

Entre las actividades esenciales de la actividad catastral se tiene la inspección en campo, misma 

que permite a los técnicos y peritos municipales, identificar las características físicas de los bienes 

inmuebles tales como los materiales de construcción, estado de conservación y edad de los predios, 

uso, factores de mérito y demérito; y la localización del predio como parte de la estructura urbana. 

En el mapa 3.8 se representa la situación de este importante elemento; se observa que solamente 

926 municipios del país desarrollaron alguna actividad en campo, lo que representó 37.59% 

respecto al total de municipios.  
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Mapa 3.9 Valuación Catastral por municipio en el año 2019 

  

Fuente: elaboración propia; nota: proceso realizado por medio del software ArcGIS 10.8 

Otra de las actividades sustantivas de un catastro en la determinación del valor de los predios, ya 

que constituye la base para aplicar la tarifa del impuesto predial. Nuevamente se observa en el 

mapa 3.9 una importante problemática; solamente 710 municipios realizaron valuación predial, lo 

que significó 28.82% respecto a los 2,463 municipios que integraban el territorio nacional en el 

año 2019. La consecuencia más probable será la desactualización progresiva de los valores y, por 

tanto, la inequidad en las tarifas correspondientes. 

Tabla 3.3 Resumen de principales actividades en los catastros municipales 2019 

Elemento Cantidad de municipios Porcentaje respecto al total de 

municipios 

Tenía Sistema de Gestión 

Catastral 

1,261 51.19 

Tenía padrón catastral 

alfanumérico 

1,912 77.62 

Impartió capacitación en materia 

catastral 

840 34.10 

Tenía cartografía catastral 945 38.36 

Realizó inspecciones en campo 926 37.59 

Realizó valuación catastral 710 28.82 

Fuente: elaboración propia. 



 

47 

 

Derivado del análisis de los datos municipales publicados por el INEGI en el año 2019, en la Tabla 

3.3 se observa una actividad catastral incipiente; mientras la mayoría de catastros municipales tenía 

padrón alfanumérico, también la mayoría carece de cartografía catastral, lo que implica una fuerte 

deficiencia del padrón gráfico y por lo tanto, un obstáculo para automatizar el almacenamiento, 

uso y mantenimiento de los datos catastrales, lo que se refleja en el desarrollo de sistemas de 

gestión catastral solamente en la mitad de los municipios del país. 

Por otra parte, las actividades sustantivas de inspección en campo y valuación predial, se muestran 

prácticamente desatendidas, hecho que permite deducir que la mayor parte de oficinas catastrales 

se dedican a recibir y atender peticiones de carácter administrativo que seguramente se resuelven 

en gabinete; no obstante, la caracterización física de los predios y su valuación requieren la 

inspección en campo; asimismo, es de esperar que la dinámica urbana rebase la operación de los 

catastros municipales y en consecuencia, estarán sistemáticamente desactualizados. 

3.5.3 Integración de los principales elementos FODA del Modelo Óptimo de Catastro 

Los elementos conjuntados hasta este apartado permiten proponer la expresión matricial de los 

principales hallazgos del análisis FODA para el Modelo Óptimo de Catastro, mismos que se 

registran como se observa en la figura 3.16: 

 

Debilidades (-) 

Á Aplicación de esfuerzos aislados. 

Á Falta de actualización e interrelación de la 

información. 

Á Procesos catastrales débiles. 

Á Profesionalización informal. 

Á Administración deficiente de recursos humanos 

y técnicos. 

Fortalezas (+) 

V Multidimensional. 

V Modernización individual por Municipio. 

V Modelo evolutivo, controlable y flexible. 

V El modelo capitaliza esfuerzos previos de 

modernización. 

V El modelo tiene un enfoque al usuario. 

Amenazas (-) 

Á Marco jurídico disperso y sin homologación 

técnica. 

Á Carencia de valores catastrales confiables por 

deficiencias en los procesos de inspección en 

campo y valuación. 

Á Tendencia hacia la falta de equidad 

inmobiliaria. 

Á Inseguridad jurídica catastral. 

Á Desconfianza de la sociedad en las instituciones 

catastrales. 

Oportunidades (+) 

V Elaboración de un instrumento jurídico que 

permita estandarizar y homologar la actividad 

catastral. 

V Establecer observatorios de valores de suelo por 

medio de la vigilancia y registro sistemático de 

los movimientos comerciales de inmuebles. 

V Revisión anual de las zonas homogéneas.  

V Dotar a los catastros municipales de facultades 

para fortalecer la seguridad jurídica de los 

propietarios y poseedores de bienes inmuebles. 

V Fomentar la información y cultura ciudadana 

del proceso catastral. 

Figura 3.16. Matriz de elementos FODA del Modelo Óptimo de Catastro 
Fuente: elaboración propia; nota: el aspecto multidimensional se refiere a los siete componentes del Modelo. 

3.6 Metodología de Marco Lógico 

Con el propósito de comprender con mayor eficacia la problemática de la actividad catastral, se 

aplicó la metodología de Marco Lógico; a continuación se presenta el desarrollo de sus principales 

etapas. 
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3.6.1 Identificación del problema y alternativas de solución 

Análisis de involucrados 

Los principales sujetos de la actividad catastral se identifican en el nivel institucional; la federación 

asume la responsabilidad de establecer los grandes lineamientos como son una ley general que 

regule el catastro nacional y un ente normativo de los procesos técnicos; el gobierno estatal 

desempeña el papel de vigilancia y control, principalmente actúa como asesor de los catastro 

municipales y generalmente es el enlace con la federación; como último y principal eslabón se 

tiene al catastro municipal, el cual tiene la responsabilidad de mantener y actualizar los padrones 

gráfico y alfanumérico del catastro de su jurisdicción, así como de expedir los documentos 

oficiales que requiera el propietario o poseedor de los bienes inmuebles de su interés jurídico. 

Tomando en consideración el análisis cartográfico-estadístico realizado en la sección 3.3.2.2, así 

como las inferencias derivadas de la aplicación de la técnica FODA, es factible llevar a cabo el 

enunciado de la posible problemática inicial:  operación deficiente del catastro con énfasis en: 

ausencia de actualización de valores, carencia de sistemas de gestión, cartografía incipiente, escasa 

actividad en campo; ausencia de programas y cursos de capacitación en la materia.  

Etapa de planificación 

Para identificar el problema central y el objetivo estratégico se procedió a elaborar para el primer 

caso, el árbol de problemas que ilustre la estructura de la situación no deseable, lo que permite 

proponer algunas líneas de acción de mejora. En la figura 3.17 se expresa el resultado de 

interrelacionar los principales elementos contextuales. 

 

Figura 3.17. Árbol de problemas para el análisis de la actividad 

catastral. 
Fuente: elaboración propia derivada de la aplicación de la metodología de Marco 

Lógico 

En el desarrollo del apartado metodológico de la planificación, se convirtió el árbol de problemas 

en árbol de objetivos; en esencia se transformó la situación irregular de las cosas en un estado 

positivo de las inconsistencias; en la figura 3.18 se presenta la visión positiva de la problemática 

detectada. 
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Figura 3.18. Árbol de objetivos para la actividad catastral 
Fuente: elaboración propia derivada de la aplicación de la metodología de Marco Lógico 

 

De acuerdo con el documento elaborado por la Secretaría de Planeación del estado de Jalisco 

(SEPLAN, 2010), se identificaron los principales elementos que pueden considerarse para integrar 

un plan estratégico. El fin primordial sería lograr la seguridad jurídica del patrimonio inmobiliario; 

el propósito estratégico estaría dirigido a conseguir que la actividad catastral sea eficiente; los 

procesos fundamentales se identifican en los rubros siguientes: que la operación catastral se lleve 

a cabo por medio de procesos administrativos eficientes, con tecnología e infraestructura 

adecuadas y por medio de la implementación del servicio profesional de carrera. 

3.6.2 Indicadores 

El Consejo Nacional de Evaluación de la Política de Desarrollo Social comenta que un instrumento 

adecuado para llevar a cabo el seguimiento, control y evaluación de un proyecto es la Matriz de 

Indicadores para Resultados (MIR), la cual guarda una estrecha relación con la Metodología de 

Marco Lógico, ya que permite alinear los objetivos de los programas presupuestarios con los 

objetivos estratégicos de las instituciones (CONEVAL, 2013).  

En este apartado se adoptan los principales conceptos construidos por el CONEVAL; entre ellos 

se tiene que ñUn indicador es una herramienta cuantitativa o cualitativa que muestra indicios o 

señales de una situación, actividad o resultadoò op. cit. (p. 12). Así es factible inferir que un 

indicador debe proporcionar información acerca del estatus o condición de una situación específica 

o bien, dar a conocer el logro de resultados concretos que se puedan comparar con una meta o con 

una situación deseable de la problemática; por tanto, debe manifestar la relación entre dos o más 

variables. Otra característica es que un indicador requiere que se le defina en los contextos espacial 

y temporal, es decir, expresar con claridad dónde se ubica y el periodo de tiempo que abarca. 
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Los tipos de indicador se establecen siguiendo dos criterios; el ámbito y la dimensión; para 

ilustrar el primer criterio se tiene lo siguiente: 

 

Figura 3.19. Ámbito de desempeño de los indicadores 
Fuente: CONEVAL, Manual para el Diseño y la Construcción de Indicadores. Instrumentos 

principales para el monitoreo de programas sociales de México, p. 19 

 

De acuerdo con la figura 3.19 las actividades se deben centrar en la medición de los procesos que 

efectúa la dependencia para generar los productos. Los componentes miden la producción y las 

características de los bienes y servicios que se otorgan directamente a los beneficiarios. En el 

propósito los indicadores deben dirigirse a medir los resultados del programa en la solución de una 

problemática social concreta; el propósito refleja la problemática social que debe solucionar el 

programa, su razón de ser. Los indicadores en este nivel permiten verificar los impactos sociales 

o económicos a los que contribuye el programa. Los indicadores del propósito, los de impacto o 

fin no son responsabilidad directa del programa.  

En cuanto a la dimensión, ésta se refiere al logro del objetivo a cuantificar; de esta manera se 

consideran cuatro dimensiones generales: eficacia, eficiencia, calidad y economía. Puesto que no 

todos los programas tienen los mismos objetivos, es claro que se deben medir dimensiones 

diferentes en cada uno; no obstante, a modo de recomendación se sugiere que la eficacia sea 

medida en todos los niveles; la calidad se aplica en productos y la economía en procesos; la 

eficiencia puede ser utilizada en procesos, productos y resultados. Cabe mencionar que las 

dimensiones no son excluyentes y por tanto es posible aplicar más de una en los ámbitos 

propuestos. 

La figura 3.20 permite apreciar en forma sintética los grandes rubros mencionados: 
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Figura 3.20 Dimensiones de los indicadores 
Fuente: CONEVAL, Manual para el Diseño y la Construcción de Indicadores. Instrumentos 

principales para el monitoreo de programas sociales de México, p. 21 

3.6.2.1 Tipo de indicadores 

Los argumentos expuestos permiten realizar una clasificación de los indicadores, los cuales son de 

aplicación frecuente en el ámbito de la administración pública, principalmente en la del ámbito 

federal: 

Indicadores de eficacia 

Miden el grado de cumplimiento del objetivo; proporcionan evidencia sobre el grado en que se 

están alcanzando los objetivos. Carecen de información acerca del uso de recursos o las 

características de los bienes y servicios entregados. 

Indicadores de eficiencia 

Miden la relación entre el logro del programa y los recursos utilizados para su consecución; 

cuantifican el costo aplicado para alcanzar el objetivo, incluye los recursos humanos y materiales 

que se hayan empleado para cumplir el objetivo específico. Se pueden utilizar en los tres primeros 

niveles (fin, propósito y componente). 
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Indicadores de economía 

Miden la capacidad del programa para administrar, generar o movilizar de manera adecuada los 

recursos financieros; una de sus características es que no ponen énfasis en el cumplimiento de los 

objetivos, sino en las formas de administrarlos como pueden ser la recuperación de cartera y la 

atracción de recursos externos. 

Indicadores de calidad 

Miden los atributos, las capacidades o las características que tienen o deben tener los bienes y 

servicios que se producen; resaltan características como la oportunidad, la accesibilidad, la 

percepción de los usuarios y la precisión en la entrega de los servicios requeridos. Se recomienda 

aplicarlos exclusivamente a nivel de componente ya que muestran solamente las cualidades de los 

servicios o productos. 

Los elementos que se deben determinar para construir un indicador son: revisar la claridad del 

resumen narrativo; identificar los factores relevantes; establecer el objetivo de la medición; 

plantear el nombre y la fórmula de cálculo; determinar la frecuencia de medición; y seleccionar 

los medios de verificación. 

Por último, se deben establecer indicadores para la responsabilidad fundamental del catastro, la 

cual se expresa en su misión y que consiste en administrar y valuar el inventario de los bienes 

inmuebles; lo anterior implica que se deben establecer indicadores para las principales actividades 

catastrales como son: valuación, investigación en campo, expedición y certificación de clave y 

levantamiento topográfico, lo cual implica dar seguimiento y evaluar la gestión de actividades 

funcionales y técnicas que desarrolle la unidad administrativa correspondiente; para este caso se 

aplicarían indicadores de eficacia, eficiencia y economía.  

Como ejemplo de un objetivo de fin, el cual probablemente correspondería a la Secretaría de estado 

responsable del catastro mexicano se tiene: 

1. Claridad del resumen narrativo 

Garantizar la seguridad jurídica de los propietarios o poseedores de bienes inmuebles, por 

medio del programa de modernización catastral que llevan a cabo las entidades federativas y 

municipios del país. 

2. Identificación de los factores relevantes 

Se debe identificar cuál es el logro esperado y sobre quién se espera dicho logro. 

Logro esperado: Garantizar la seguridad jurídica. 

Sobre quién se espera el logro: propietarios o poseedores de bienes inmuebles. 

El cómo no está incluido en los factores. 

3. Objetivo de la medición 

Se deben definir las dimensiones del indicador que serán utilizadas en el monitoreo del 

programa; es necesario señalar que la valoración depende de las necesidades específicas de 

cada programa. Los responsables del programa deben decidir los aspectos relevantes a medir. 
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Es conveniente iniciar con indicadores de eficacia para monitorear el desempeño del programa 

y el cumplimiento de los objetivos. Una regla importante es que los indicadores deben estar 

expresados en forma positiva, a manera de logros y no como aspectos de un fracaso. 

Un programa puede tener varios indicadores, no obstante se debe tener en mente que los 

indicadores de eficacia permiten observar el grado de avance que se ha tenido respecto al 

objetivo planteado; los indicadores expresados en las otras dimensiones hacen posible 

determinar la forma en que el programa ha alcanzado los objetivos.  

El objetivo de la medición para este caso es conocer el nivel de mejora que logran las entidades 

federativas y municipios del país, encaminada hacia la seguridad jurídica de los bienes 

inmuebles de la sociedad. 

4. Establecer el nombre y la fórmula de cálculo 

Los indicadores se deben presentar como una relación entre dos o más variables; para ello se 

debe considerar que el nombre del indicador debe ser claro y estar relacionado con el objetivo 

de la medición. El método de cálculo debe ser una expresión matemática definida de manera 

adecuada y de fácil comprensión. 

Para el caso de este ejemplo aplicaría la implementación de un índice de Modernidad Catastral, 

en cual estaría integrado por el nivel de desarrollo alcanzado en cada uno de los componentes 

del Modelo Óptimo de Catastro. 

5. Frecuencia de medición del indicador 

En este asunto, corresponde al grupo directivo de alto nivel definir la frecuencia necesaria para 

monitorear, dar seguimiento y evaluar los componentes del programa; la figura 3.21 muestra 

una recomendación al respecto; si se aplicara el criterio mencionado, el índice de 

Modernización Catastral se debería medir en forma anual. 

 

Figura 3.21. Frecuencia de medición de los indicadores 
Fuente: CONEVAL, Manual para el Diseño y la Construcción de Indicadores. 

Instrumentos principales para el monitoreo de programas sociales de México, p. 52 
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6. Selección de los medios de verificación 

Son las fuentes de información disponibles para construir el indicador propuesto y pueden ser 

documentos oficiales, documentos o reportes internos que genera el programa y bases de datos 

procesadas. 

Para el caso de este ejemplo, es posible obtener cada año los datos para los catastros den las 

entidades federativas del Censo Nacional de Gobierno, Seguridad Pública y Sistema 

Penitenciario Estatales; para el nivel municipal se cuenta en forma bianual con el Censo 

Nacional de Gobiernos Municipales y Demarcaciones Territoriales de la Ciudad de México. 

3.6.3 Línea base 

Se refiere al estado inicial del indicador y es necesario para evaluarlo y establecer metas. La línea 

base se puede establecer cuando se tiene la información necesaria, es decir, prácticamente es el 

estado de los indicadores al inicio de un proceso; cuando no se dispone de la información requerida 

se pueden revisar fuentes externas para obtener información sobre indicadores similares en algún 

otro programa, o bien, consultar un experto o grupo de expertos técnicos que tenga conocimientos 

en el campo de interés. 

3.6.4 Meta  

Es la expresión cuantitativa del objetivo en el programa, proyecto o actividad, misma que se 

compromete alcanzar en un periodo determinado. Una de sus características es que debe ser 

realista, acorde con los recursos humanos, técnicos y económicos disponibles en la organización. 

3.7 Confianza de la sociedad en las instituciones catastrales 

Dado que las instituciones catastrales ofrecen atención técnica y administrativa a la sociedad, es 

necesario conocer el nivel de confianza de los usuarios de los productos y servicios 

correspondientes; según Casar (2016) en su estudio de la corrupción en México, entre los trámites 

que est§n sujetos a este fen·meno social se tiene el ñPago de predial, catastro y otros trámites 

relacionadosò (p. 42). La misma autora cita al Centro de Estudios Econ·micos del Sector Privado 

(CEESP) en relación con la Encuesta Sobre Mejora Regulatoria, Gobernabilidad y Buen Gobierno 

en los Principales Municipios de México, realizada en el año 2014, donde se ubica a diversas 

instituciones en la estimación de honestidad en una escala de 0 (total honestidad) a 100 puntos 

(nula honestidad), entre las cuales sobresale el Catastro con 57 puntos (p. 43).  

Por otra parte, el INEGI analizó en la Encuesta Nacional de Calidad e Impacto Gubernamental 

(ENCIG, 2019), el evento de pago del impuesto predial con las características siguientes: 83.5% 

de la gente encuestada realiza este trámite en la oficina del gobierno en forma presencial; 78.7% 

está satisfecha con el tiempo destinado a la realización del trámite; 1.5% de los encuestados 

experimentó algún acto de corrupción durante la gestión del trámite. (pp. 119-133). 

Cabe mencionar que en sentido estricto, no se debería identificar a una institución catastral con el 

área de recepción de pago del impuesto predial, ya que el Catastro solamente tiene las 

responsabilidades indicadas en el apartado de Planeación administrativa y catastro de esta tesis; 

no obstante, en la mayoría de los municipios del país el área de Catastro está adscrita a la Tesorería 
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Municipal misma que se encarga de efectuar el cobro del impuesto predial con base en los datos 

que reporta cada año el catastro por medio del padrón alfanumérico. Por esta razón, la percepción 

ciudadana de corrupción se traslada del área administrativa de recaudación del impuesto predial 

hacia el Catastro. 

3.8 Revisión del marco jurídico de la actividad catastral 

Uno de los principales componentes del Modelo Óptimo de Catastro es el marco jurídico; por esta 

razón se efectúa la revisión de los datos que ha compilado el Instituto Nacional de Estadística y 

Geografía en forma sistemática desde el año 2008; para el caso de esta tesis se revisa 

exclusivamente el documento correspondiente al Marco jurídico catastral en México del año 2020. 

El INEGI (2020) afirma que: 

Es importante mencionar que esta información (marco jurídico) puede ser útil para 

detectar áreas de oportunidad que no han sido consideradas en los ordenamientos 

vigentes, tales como el cumplimiento de los parámetros del Modelo Óptimo de 

Catastro y algunos aspectos regulados por la Norma Técnica para la Generación, 

Captación e Integración de Datos Catastrales y Registrales con fines estadísticos y 

geográficos, a través del análisis a los concentrados nacionales que se presentan 

sobre las diferentes características del marco jurídico catastral en cada entidad 

federativa. (p. XIII) 

La misma institución menciona que la primera ley de catastro del país fue emitida en el estado de 

Morelos en el año 1880 y la más reciente fue publicada por el estado de Hidalgo en 1991; en la 

figura 3.22 se aprecia que en 27 entidades federativas existe una ley que reconoce y regula la 

existencia y funciones del catastro; las cinco  restantes tienen disposiciones supletorias: Colima 

dispone de la Ley del Instituto para  el Registro del Territorio del estado de Colima; la Ciudad de 

México tiene la Ley Orgánica del Poder Ejecutivo y de la Administración Pública de la Ciudad de 

México; para Guanajuato existe la Ley de Hacienda para los municipios del estado de Guanajuato; 

en el estado de México se presenta el Código Administrativo del Estado de México, Libro Décimo 

Cuarto; en Yucatán la Ley que crea el Instituto de Seguridad Jurídica Patrimonial de Yucatán. 

Cabe mencionar que en las disposiciones jurídicas referidas y por medio de los reglamentos 

respectivos, se regula de manera implícita el catastro de cada una de las entidades federativas, lo 

que significa que se cuenta con un marco jurídico sólido en cuanto a la cobertura nacional en la 

materia. (pp. 12-18) 
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Figura 3.22. Entidades federativas que cuentan con Ley de Catastro vigente 
Fuente: INEGI, Marco jurídico catastral en México 2019: aspectos relevantes, p. 13 

 

Como se observa en la figura 3.23, en 31 entidades federativas se establece en forma explícita la 

obligación de valuar los bienes inmuebles de cada municipio; en 29 se indica la responsabilidad 

de expedir constancias y certificaciones; en 27 se obliga a administrar el inventario analítico de 

los bienes inmuebles; este último se refiere a los padrones gráfico y alfanumérico. Por otra parte, 

en 27 entidades federativas la ley catastral establece la obligación de actualizar las tablas de valor; 

asimismo en 9 se establece la obligación para que los catastros proporcionen información al 

Registro Público de la Propiedad y al Registro Agrario Nacional. 
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Figura 3.23. Atribuciones y responsabilidades de los catastros 
Fuente: INEGI, Marco jurídico catastral en México 2020: aspectos relevantes, p. 39 

 

En cuanto a la validez de los datos e información catastral, se observa en la figura 3.24 que es un 

asunto pendiente de atender, ya que por no tener el carácter de formal la expedición de firmas 

digitales y sellos electrónicos, se deduce que el contribuyente debe acudir a la oficina catastral en 

forma presencial para gestionar y obtener las constancias y certificaciones de los bienes inmuebles 

de su interés. 

 
Figura 3.24. Validez jurídica de la información digital 
Fuente: INEGI, Marco jurídico catastral en México 2019: aspectos relevantes, p. 88 
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En la figura 3.25 se observa que en la mayoría de las legislaciones locales de las entidades 

federativas, se establece el cumplimiento de las principales funciones del catastro en congruencia 

con el Modelo Óptimo, lo que representa un avance en la homologación de la actividad catastral 

del país. 

 
Figura 3.25. Funciones de los catastros conforme a lo establecido en el Modelo 

Óptimo de Catastro 
Fuente: INEGI, Marco jurídico catastral en México 2020: aspectos relevantes, p. 43 

 

En la figura 3.26 se registra la revisión de los documentos normativos en materia de catastro, en 

el ámbito local, considerando los lineamientos del Modelo Óptimo de Catastro como elementos 

estratégicos. En consecuencia es posible concluir que en las entidades federativas se conoce, aplica 

y actualiza la normatividad estatal en apego al contenido del Modelo Óptimo de Catastro. 

 
Figura 3.26. Documentos normativos catastrales vigentes 
Fuente: INEGI, Marco jurídico catastral en México 2020: aspectos relevantes, p. 49 

 

Otro hecho relevante que muestra la figura 3.27 es que los ordenamientos locales de las entidades 

federativas, han incluido en forma progresiva los principios administrativos del catastro, mismos 

que se declaran como tales en el Modelo de la materia. 
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Figura 3.27. Principios de orden administrativo de los catastros de acuerdo a lo establecido en el 

Modelo Óptimo de Catastro 
Fuente: INEGI, Marco jurídico catastral en México 2020: aspectos relevantes, p. 45 

 

Otro asunto que se puede considerar trascendental está relacionado con la vinculación entre el 

catastro y otras instituciones; en este sentido la figura 3.28 ilustra la problemática, ya que se destaca 

que en 12 leyes estatales de catastro aparece la obligación de vincularse con el Registro Público 

de la Propiedad; no obstante, solamente en tres leyes estatales y en un reglamento aparece el 

lineamiento legal para vincularse con el Registro Agrario Nacional, lo que significa que los 

catastros locales no tienen conocimiento de los movimientos administrativos de  la propiedad 

social que se ha transformado en propiedad privada, situación que ocasiona la desactualización del 

inventario de bienes inmuebles en el catastro municipal. 

En resumen, la información presentada muestra, a juicio propio, lo siguiente: las obligaciones en 

materia catastral del país están registradas en las leyes estatales correspondientes, sin embargo, los 

criterios específicos, como son los que corresponden al Modelo Óptimo de Catastro, en apariencia 

son desconocidos o no interesan a los catastros locales. Se confirman los hallazgos detectados en 

la revisión de la actividad catastral municipal; en el marco jurídico formal se abordan las 

obligaciones institucionales, no obstante en la práctica se omite su cumplimiento; asimismo, los 

criterios de integración de las funciones y actividades de los catastros se establecen generalmente 

en disposiciones jurídicas estatales y el nivel de aplicación es de índole municipal, es decir, se 

carece del eslabón técnico y jurídico funcional entre la entidad federativa y el catastro municipal. 
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Figura 3.28 Vinculación de la información catastral 
Fuente: INEGI, Marco jurídico catastral en México 2019: aspectos relevantes, p. 81 

 

3.8.1 Proyecto de Ley General para Armonizar y Homologar los Registros Públicos 

Inmobiliarios y de Personas Morales y los Catastros 

El ordenamiento jurídico de mayor relevancia para regular las actividades registrales y de Catastro 

para el país, es la iniciativa de Ley General para Armonizar y Homologar los Registros Públicos 

Inmobiliarios y de Personas Morales y los Catastros, instrumento que establecería las funciones y 

responsabilidades de las instituciones que administran los datos relativos a los bienes inmuebles 

de propiedad privada. 

En el Sistema de Información Legislativa de la Secretaría de Gobernación es factible conocer la 

información que se genera en los plenos del Congreso de la Unión, su integración, el perfil de los 

legisladores y obtener reportes específicos de asuntos legislativos, entre otros asuntos. 

Por tanto, para saber la situación de este importante ordenamiento en ciernes, se consultó la historia 

del proceso legislativo a que ha sido sometido (ver figura 3.29). 
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Figura 3.29 Historia del proceso legislativo 
Fuente: Secretaría de Gobernación, Sistema de Información Legislativa, consulta realizada el día 22 de marzo de 

2022 en: http://sil.gobernacion.gob.mx/Librerias/pp_HProcesoLegislativo.php?SID=&Seguimiento=3642356&Asunto= 

 

Como se observa en la figura 3.29, está registrado que el proceso legislativo empezó con la 

iniciativa de Ley General ingresada a la cámara de origen, que en este caso corresponde al Senado 

de la República, el 28 de abril de 2016; el primer análisis fue encomendado a las Comisiones 

Unidas de Gobernación; de Comercio y Fomento Industrial; y de Estudios Legislativos. El 30 de 

abril de 2021 el proyecto fue revisado por la Cámara de Diputados, la cual aprobó por unanimidad 

el dictamen a la minuta con proyecto de decreto por el que se expide la Ley General para 

Armonizar y Homologar los Registros Públicos Inmobiliarios y de Personas Morales y los 

Catastros y la devolvió a la cámara de origen, instancia que debería resolver las reservas de 

modificación que haya establecido la cámara baja. La situación hasta el momento de la consulta 

del Sistema de Información Legislativa es que la Ley no ha sido publicada en el Diario Oficial de 

la Federación (corte al día 22 de marzo de 2022). 

3.9 Revisión del marco normativo de la información catastral 

De acuerdo con lo establecido en el Artículo 52 de la Ley del Sistema Nacional de Información 

Estad²stica y Geogr§fica (SNIEG) ñEl Instituto esé un organismo p¼blico con autonom²a t®cnica 

y de gestión, personalidad jurídica y patrimonio propios, responsable de normar y coordinar el 

Sistema Nacional de Informaci·n Estad²stica y Geogr§ficaéò (INEGI, 2008, p. 17). Asimismo, 

en el Artículo 78 del mismo ordenamiento se indica que los datos catastrales se consideran 

información de interés nacional. Por tanto, es evidente que le corresponde al INEGI emitir la 

normatividad para generar, controlar, actualizar y divulgar los datos e información inherentes a la 

actividad catastral de la República Mexicana. 

En este apartado se analiza la principal normatividad  disponible en materia catastral; para facilitar 

su comprensión se dividió en dos aspectos pragmáticos; el primero se presenta en la tabla 3.4 y se 

http://sil.gobernacion.gob.mx/Librerias/pp_HProcesoLegislativo.php?SID=&Seguimiento=3642356&Asunto=
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refiere esencialmente a las recomendaciones administrativas para la organización de los insumos 

que permiten clasificar, elaborar y compartir algunos productos de tipo catastral; cabe mencionar 

que las instituciones catastrales están a cargo, según el tipo de propiedad, de alguno de los tres 

niveles de gobierno, motivo por el cual el municipio, la entidad federativa o el gobierno federal 

son sujetos obligados como responsables de acatar las normas y lineamientos emitidos por el 

INEGI; cuando los productos o servicios catastrales son motivo de contratación con empresas de 

la iniciativa privada, la responsabilidad administrativa subsiste y no es transferible, lo cual 

significa que el contratante debe vigilar la gestión de las autorizaciones correspondientes y la 

adecuada aplicación de la normatividad vigente; tal es el caso de los levantamientos aéreos, las 

exploraciones geográficas; y la obtención y distribución de imágenes satelitales. 

Es notable que la normatividad administrativa está dirigida a facilitar el intercambio de 

información, es decir, ofrece un importante avance en cuanto a recomendaciones para la 

estandarización y normalización de los datos catastrales; como ejemplo se tiene la estructura de la 

clave catastral y de la Clave Única del Registro del territorio (CURT); cabe aclarar que la primera 

es la que deberían aplicar todos los catastros del país, junto con la Norma Técnica sobre Domicilios 

Geográficos, ya que permitirían  generar la identificación de los predios de tal manera que se 

podrían aplicar como llaves de una base de datos relacional, es decir, optimizarían en forma 

inmediata el uso, manejo y mantenimiento del padrón alfanumérico. En cuanto a la CURT, permite 

establecer un identificado único por medio de las coordenadas del centroide en cada predio, esto 

es, que se tendría la localización de los predios tanto rurales como urbanos de una unidad político-

administrativa, sin estar limitada a estar contenida en el inventario catastral; la desventaja es que 

para calcular el centroide requiere que se disponga de la cartografía vectorial que contenga los 

polígonos a calcular. Un aspecto relevante se expresa en la Norma Técnica para la elaboración de 

Metadatos Geográficos, ya que hoy día es fundamental en el intercambio de información catastral, 

el conocimiento del origen, autor, proceso técnico y calidad de los productos analógicos o digitales 

derivados de la actividad catastral, en suma, la documentación de los datos para conocer su nivel 

de confianza y alcance en proyectos territoriales de interés propio. 

Tabla 3.4 Principal normatividad catastral administrativa 

Normatividad técnico-administrativa  

Denominación Componente que afecta Temas que aborda 

Norma Técnica para la 

Generación, Captación e 

Integración de Datos 

Catastrales y Registrales con 

fines estadísticos y geográficos. 

Vinculación RPP Catastro Elementos de la Clave Catastral. 

Estructura de la Cédula catastral. 

Posición Geodésica de los rasgos urbanos 

y rurales. 

Lineamientos para el intercambio 

de información catastral con fines 

estadísticos y geográficos 

Vinculación RPP Catastro Disposiciones para regular en intercambio 

de información catastral entre las 

Unidades del Estado y el INEGI, con el 

objeto de contribuir al fortalecimiento del 

Sistema Nacional de Información 

Catastral y Registral, así como la 

generación de indicadores catastrales. 

Norma Técnica sobre Domicilios 

Geográficos 

Procesos catastrales Especificaciones de las características 

para identificar cualquier inmueble en 
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forma estructurada, estandarizada y 

consistente en registros administrativos. 

Norma técnica para generar, 

implementar, actualizar y 

administrar la Clave Única del 

Registro del Territorio con fines 

estadísticos y geográficos 

Vinculación RPP Catastro Disposiciones para la generación, 

implementación, actualización y 

administración de la Clave Única del 

Registro del Territorio, como 

identificador que se asignará a los predios 

urbanos y rurales sujetos a un régimen de 

propiedad. 

Norma para la autorización de 

levantamientos aéreos y 

exploraciones geográficas en el 

territorio nacional 

Procesos catastrales Disposiciones conforme a las cuales el 

INEGI emite las autorizaciones para que 

las personas físicas o morales, nacionales 

o extranjeras puedan captar fotografías 

aéreas con cámaras métricas o de 

reconocimiento y de otras imágenes por 

percepción remota dentro del espacio 

aéreo nacional. 

Norma Técnica para la 

elaboración de Metadatos 

Geográficos 

Procesos catastrales Disposiciones mínimas para la 

elaboración de metadatos de los grupos de 

datos geográficos de interés nacional o 

que sirvan para generar estos. 

Norma Técnica para la obtención 

y distribución de imágenes 

satelitales con fines estadísticos y 

geográficos 

Procesos catastrales Disposiciones generales para la obtención 

y distribución de Imágenes Satelitales. 

Requisitos para la acreditación como 

gestor institucional de imágenes de 

satélite. 

Fuente: elaboración propia; derivada de la interpretación de la disposición normativa original. 

 

También existe normatividad con énfasis en la elaboración de productos útiles para el desarrollo 

del proceso catastral; en la tabla 3.5 se destaca la importancia del marco de referencia geodésico, 

mismo que permite establecer la posición de los predios en el sistema cartográfico nacional, lo 

anterior en congruencia con los estándares de exactitud posicional para los rasgos que se integran 

al padrón gráfico de los catastros locales; de esta manera se regula la exactitud de los trabajos 

geodésicos directos en campo y también los que se realizan por el método indirecto, regularmente 

aplicando la percepción remota, principalmente por medio de la técnica de fotogrametría; 

asimismo ya existe la tendencia de aplicar imágenes de satélite para generar cartografía catastral, 

no obstante la implementación del proceso tiene la limitante de la resolución espacial, la cual 

tendría que ser por lo menos de 10 cm por píxel y de preferencia en modo estereoscópico. 
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Tabla 3.5 Principal normatividad catastral operativa 

Normatividad técnico-operativa 

Denominación Componente que afecta Temas que aborda 

Norma Técnica para el Sistema 

Geodésico Nacional 

Procesos catastrales Disposiciones mínimas que definen el 

Sistema Geodésico Nacional, a partir 

de las cuales es posible integrar el 

Marco de Referencia Geodésico para 

que sea homogéneo, compatible y 

comparable; tomando en cuenta las 

mejores prácticas internacionales. 

Norma Técnica de Estándares de 

Exactitud Posicional 

Procesos catastrales Disposiciones mínimas referentes a 

los estándares de exactitud posicional 

que deberán adoptarse para todo 

trabajo de posicionamiento de rasgos 

ubicados sobre o cerca de la superficie 

de la Tierra dentro del Territorio 

Nacional. 

Norma Técnica para Levantamientos 

Aerofotográficos con Cámara Digital 

con fines de Generación de 

Información Geográfica 

Procesos catastrales Disposiciones mínimas para los 

Levantamientos Aerofotográficos 

con cámara digital y para la 

obtención de fotografías aéreas, 

que contribuyan como insumo para 

la generación de Información 

Geográfica de Interés Nacional o 

susceptible de serla. 
 

Normas Técnicas para la elaboración 

de ortofotos digitales 

Procesos catastrales Metodología para el procesamiento de 

ortofotos digitales. 

Fuente: elaboración propia; derivada de la interpretación de la disposición normativa original. 
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Capítulo IV . Discusión de resultados 

Enseguida se comentan los principales resultados y hallazgos obtenidos en el apartado 

metodológico, mediante la revisión del Modelo Óptimo de Catastro y de la actividad catastral. 

4.1 Estructura general de los modelos Óptimo de Catastro e Integral del Registro Público 

de la Propiedad 

Como se observa en la figura 4.1 los modelos fueron desarrollados por medio de componentes que 

expresan las premisas esenciales de cada uno; así existe coincidencia en seis elementos: Marco 

jurídico, Procesos (registrales o catastrales), Tecnologías de la información, Gestión de la calidad, 

Profesionalización de la Función (Registral o Catastral) y Políticas institucionales. El alineamiento 

de las funciones mencionadas no es casual; esto se debe a la experiencia obtenida al desarrollar 

primero el Modelo Integral del Registro Público de la Propiedad en el año 2005, incorporando seis 

años después estas buenas prácticas al Modelo Óptimo de Catastro. 

 

  

Figura 4.1. Comparación de la estructura funcional de los modelos 
Fuente: Elaboración propia derivada de la interpretación de los modelos 

4.1.1 Componentes excluyentes 

En el Modelo Integral del Registro Público de la Propiedad se aprecian tres componentes que no 

aparecen en el correspondiente a catastro:  

a ) Gestión y Acervo Documental. No aparece como componente o función principal del catastro; 

no obstante al revisar la descomposición del modelo que se ilustra en la figura 4, se observa que 
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aparece la conservación del acervo como parte del componente de Procesos Catastrales, lo que 

significa que no se le otorga el mismo peso en ambas instituciones a la recepción, revisión, 

validación y aceptación de los documentos que contienen los datos de los bienes inmobiliarios. 

Asimismo, la razón fundamental del Registro Público de la Propiedad es asegurar la certeza 

jurídica del patrimonio inmobiliario, misión que desarrolla esencialmente por medio de la 

calificación de los documentos que integran la historia jurídica de los inmuebles. Por otra parte, el 

catastro incorpora al padrón los predios que demuestren su existencia física y la parte documental 

se trata con menor rigor administrativo que en el Registro Público de la Propiedad (RPP). 

b) Participación y Vinculación con otros sectores. Aborda principalmente la vinculación entre los 

datos del Registro Público de la Propiedad y el Catastro; es evidente que esta actividad para el RPP 

es una más entre las alternativas de relación institucional que ofrece como son los notarios y los 

sectores financiero y de vivienda. Por el contrario, en el Modelo Óptimo de Catastro la Vinculación 

RPP Catastro es un componente, es decir, se le asigna un papel estratégico en el modelo referido. 

En opinión personal se debería elevar esta actividad a la categoría de componente en el Modelo 

Integral del RPP. 

c) Indicadores de desempeño. Dirigidos a medir el comportamiento de la operación que realiza el 

Registro Público de la Propiedad en tres modalidades: modernidad, calidad en el servicio y las 

estadísticas de operación. En contraste, el Modelo Óptimo de Catastro carece de este elemento, el 

cual es fundamental para conocer el nivel de avance, mejora y desempeño de las instituciones 

catastrales en el corto, mediano y largo plazos; asimismo resulta indispensable contar con 

indicadores de desempeño cuando se inicia, aplica y evalúa un programa de modernización 

catastral. 

4.2 Índice de Modernidad Catastral 

Constituye un elemento cuantitativo que permite evaluar y comparar las mejores prácticas en 

materia de Catastro; para el caso de esta tesis se agruparon las actividades reportadas en el Censo 

Nacional de Gobierno, Seguridad Pública y Sistema Penitenciario Estatales que levanta el INEGI 

cada año, de acuerdo con su pertenencia a los componentes del Modelo Óptimo de Catastro; no 

obstante, la principal limitante de los datos es que son binarios, es decir, solo indican si existe o 

no el dato como es el caso de los principales elementos del proceso catastral como son la valuación 

o el inventario de predios; es necesario aclarar que no basta con saber si se realiza o no una 

actividad, ya que para establecer una ponderación más cercana a la realidad habría que saber por 

ejemplo, cuántos predios se valuaron en un año en relación con el universo total de inmuebles del 

municipio o entidad federativa correspondiente.  

Así, la metodología de Saaty es la que mejor se adaptó a los datos disponibles en el censo de 

referencia, con la ventaja adicional que interviene en la determinación del rango de importancia 

de los elementos de la ecuación, la opinión de expertos en materia catastral. El resultado que 

proporciona el método de criterio múltiple, el cual se denominó así para distinguirlo del análisis 

multicriterio, desde el punto de vista matemático es solamente una ponderación numérica que 

coincide con el orden que se obtiene por medio del proceso de Saaty. Finalmente, el método de 

planeación se considera inadecuado para determinar el índice de modernidad, ya que toma como 

base el catastro más desarrollado para estimar por interpolación el estatus de los catastros 
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subsecuentes; la problemática es obvia, ya que parte de un juicio totalmente subjetivo para calcular 

el resto de las posiciones. 

4.3 Actividad catastral municipal 

Los datos contenidos en el Censo Nacional de Gobiernos Municipales y Demarcaciones 

Territoriales de la Ciudad de México 2019 publicado por el INEGI fueron estructurados en tablas, 

presentan la limitante de ser binarios en su mayor parte y por tanto dificultan la objetividad de las 

conclusiones parciales que se han expresado en esta tesis en el Capítulo III. A continuación se 

comentan los aspectos más relevantes derivados del análisis de la actividad catastral en los 

municipios del país en el año de referencia. 

4.3.1 Capacitación 

El dato global es desfavorable ya que solamente 34.1% de los 2463 municipios del país impartió 

algún tipo de capacitación en materia de Catastro, hecho que se explica por la cantidad y 

complejidad de las materias administrativas y técnico-operativas que integran la actividad 

catastral. Por tanto, este elemento se encuentra asociado de manera estrecha a la ausencia de una 

especialidad técnica o profesional relativa a Catastro. 

4.3.2 Padrón catastral 

Es relevante que 77.6% de los municipios de la nación mexicana cuentan con padrón catastral, el 

cual es de tipo alfanumérico; así, este dato confirma la tendencia fiscal de los catastros municipales 

en México, ya que la gran mayoría cuenta con un registro tabular de los bienes inmuebles de su 

jurisdicción territorial para expresar cada año el inventario que es la base para el cobro del 

impuesto predial en un área externa al catastro, generalmente correspondiente a una unidad 

administrativa de la tesorería municipal que administra los ingresos. 

4.3.3 Sistema de Gestión Catastral 

Cuando 51% de los municipios reportan disponer de un Sistema de Gestión Catastral, es necesario 

reflexionar acerca de la relación de este dato con el padrón catastral; el Sistema debería de 

incorporar cuando menos los padrones gráfico y alfanumérico, lo cual no acontece en la práctica. 

Asimismo es posible inferir la asociación de esta deficiencia con la disponibilidad de tecnologías 

de la información y desde luego, con la existencia de personal calificado para implementar, 

administrar y mantener en funcionamiento el Sistema. 

4.3.4 Cartografía Catastral 

También conocida como padrón gráfico, muestra que solamente 38.36% de los municipios del país 

cuentan con la representación cartográfica de los bienes inmuebles, lo que es una limitante técnica 

para integrar un Sistema de Gestión Catastral. Asimismo este elemento requiere de personal 

calificado para la generación, actualización y mantenimiento de los datos cartográficos. 
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4.3.5 Inspección Catastral 

Una de las tareas básicas de la actividad catastral es la inspección en campo para determinar, 

revisar o corregir el registro de las características físicas de los predios. En el año de referencia se 

tiene que 37.59% de los catastros municipales efectuaron dicha tarea. En este caso resulta 

desalentador que en el resto de los municipios no se haya requerido cuando menos investigar los 

parámetros físicos de un predio, lo cual indica que probablemente esta actividad no se atiende en 

forma cotidiana o que no se cuenta con personal técnico adecuado para desarrollarla. 

4.3.6 Valuación Catastral 

Constituye una de las actividades fundamentales de un catastro; no obstante, según los datos 

censales solamente 28.82% de los municipios del país efectuaron esta actividad en el año 2019; se 

infiere que la problemática es similar a la que se expresó para la Inspección Catastral. 

4.4 Análisis administrativo del Modelo Óptimo de Catastro 

La técnica FODA permitió establecer una visión objetiva del Modelo Óptimo de Catastro; destacan 

dos componentes del Modelo que aparecen como debilidades: los procesos catastrales y la 

capacitación. El primer rubro es determinante porque incluye la integración y mantenimiento del 

inventario por medio de los padrones gráfico y alfanumérico, la valuación de inmuebles, la 

inspección en campo y la conservación del acervo documental; por tanto, es indispensable 

fortalecer este componente, debido a que integra la mayor parte de las actividades sustantivas de 

una unidad administrativa de catastro. También resalta una clara deficiencia en cuanto a la 

aplicación de capacitación al personal operativo, la cual debería estar relacionada en gran medida 

con los procesos catastrales mencionados. 

La Metodología de Marco Lógico es una herramienta que se utilizó para revisar la actividad 

catastral, evento que se efectuó integrando los datos obtenidos en el análisis cartográfico. El 

resultado se puede observar con mayor claridad en la tabla 4.1: 

Tabla 4.1. Síntesis de resultados aplicando la Metodología de Marco Lógico 

Objetivo estratégico: Lograr que la actividad catastral se desarrolle en forma eficiente 

Proyectos potenciales Mejoría en forma continua 

de los procesos 

administrativos  

Implementación de 

tecnología e infraestructura 

adecuadas 

Instrumentación del 

servicio profesional de 

carrera 

Estrategias Simplificación 

administrativa 

Reingeniería de procesos, 

análisis sistémico e 

implementación de la 

interoperabilidad 

Incentivos profesionales y 

económicos al personal 

Fines Conseguir y mantener la 

confianza de los 

contribuyentes en la 

institución catastral 

Integrar, mantener y 

actualizar en forma 

sistemática el inventario de 

los bienes inmuebles 

Proporcionar servicios y 

productos catastrales con 

eficiencia y eficacia. 

Fuente: Elaboración propia derivada de la Metodología de Marco Lógico aplicada a estudio de caso. 
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En relación a la aproximación obtenida por medio de la Metodología de Marco Lógico, se infiere 

que existen dos indicadores estrat®gicos; el primero se puede enunciar como ñGarantizar la 

seguridad jur²dica del patrimonio inmobiliarioò el cual es factible de complementar con los 

términos nacional, estatal o municipal, según sea el ámbito territorial de jurisdicción. En este caso 

se trata de un indicador de fin, es decir, es de nivel superior y para su consecución se deben integrar 

una serie compleja de programas, proyectos y actividades. 

El segundo objetivo estrat®gico se refiere a ñlograr una actividad catastral eficienteò, el cual por 

su alcance puede ser también complementado con el nivel territorial correspondiente; se trata de 

un indicador de propósito y en consecuencia requiere la concurrencia de varias dependencias, 

programas y actividades.  

4.5 Marco jurídico 

En este apartado se revisan los principales documentos jurídicos que guardan relación con la 

actividad catastral de la nación; dado que se entiende a los datos catastrales como un tipo de 

información geográfica, se realizará su ubicación en el contexto nacional en forma analítica, esto 

es, de lo general a lo particular. 

4.5.1 Ley del Sistema Nacional de Información Estadística y Geográfica 

Esta Ley ñes reglamentaria del Apartado B del artículo 26 de la Constitución Política de los Estados 

Unidos Mexicanos, es de orden público, de interés social y de observancia general en toda la 

Repúblicaò (INEGI, 2008, p. 1). Tambi®n establece en el art²culo 2 fracci·n IV como ñInformación 

Geográfica: al conjunto organizado de datos espaciales georreferenciados, que mediante símbolos 

y códigos genera el conocimiento acerca de las condiciones físico- ambientales, de los recursos 

naturales y de las obras de naturaleza antrópica del territorio nacionalò (INEGI, 2008, p. 2). 

Entre los asuntos de mayor relevancia para el desarrollo de esta tesis se tiene que la Ley establece 

en el artículo 26 que: 

El Subsistema Nacional de Información Geográfica y del Medio Ambiente 

(modificado en 2017 a Subsistema Nacional de Información Geográfica, Medio 

Ambiente, Ordenamiento Territorial y Urbano) en su componente geográfico, 

generará como mínimo los siguientes grupos de datos: marco de referencia 

geodésico; limites costeros, internacionales, de las entidades federativas, 

municipales y las demarcaciones territoriales de la Ciudad de México; datos de 

relieve continental, insular y submarino; datos catastrales, topográficos, de recursos 

naturales y clima, así como nombres geográficos. A este componente también se le 

denominará Infraestructura de Datos Espaciales de México (INEGI, 2008, p. 8). 
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Como se observa en este artículo, los datos catastrales se ubican en el ámbito de la información 

geográfica y forman parte de un grupo que es esencial para integrar una posible Infraestructura de 

Datos Espaciales, es decir, para diseñar e implementar sistemas de información en su componente 

espacial, se debe complementar la caracterización de los espacios rural y urbano, mediante los 

elementos catastrales de los predios del territorio nacional. 

Además, en el artículo 78 se declaran los datos catastrales como Información de Interés Nacional 

(INEGI, 2008, p. 24); por tanto, esta Ley constituye el marco técnico-jurídico general para el 

desarrollo de la actividad catastral. 

4.5.2 Marco jurídico local 

El documento que elabora el INEGI en forma anual relativo al Marco jurídico catastral en México 

(2020), constituye una síntesis de la estadística jurídica del país en materia de catastro. Con base 

en los resultados de la publicación consultada como parte de los elementos de esta tesis, se observa 

que se tiene incluida la regulación de la actividad catastral en todas las entidades federativas; los 

municipios generalmente se subordinan a dichos ordenamientos y es poco frecuente que 

intervengan en la modificación directa del marco jurídico estatal. 

Por lo anterior, es en la administración estatal donde se observa un rezago en la adecuación de 

disposiciones que mejoren la eficiencia y eficacia de los procesos catastrales entre los que destacan 

la validez jurídica de la información catastral; esto significa que probablemente, un ordenamiento 

complementario como es la ley de medios electrónicos, debería permitir la expedición de 

constancias, planos y certificaciones electrónicas con firma y sello digital validados por la 

autoridad catastral correspondiente. 

Uno de los aspectos de relevancia nacional es resolver la promulgación de la Ley General para 

Armonizar y Homologar los Registros Públicos Inmobiliarios y de Personas Morales y los 

Catastros, ya que es el eslabón que permitiría unificar los procesos registrales y catastrales de 

México, así como llevar a cabo la vinculación de los datos de los inmuebles que controlan los 

registros públicos de la propiedad y los catastros, reconociendo a estos últimos como instituciones 

garantes de la realidad física y del valor de los bienes inmuebles públicos, privados, urbanos y 

rurales de su ámbito territorial. 

Asimismo, dicha Ley obligaría a formalizar un modelo nacional tanto para el Registro Público de 

la Propiedad como para el Catastro, actividad que tendría que tomar como base los modelos ya 

existentes en cada materia. 

4.6 Normatividad 

La República Mexicana dispone de una estructura normativa extensa y sólida elaborada por el 

INEGI; para el caso de los documentos enunciados en esta tesis, se observa de acuerdo con los 

datos contenidos en las tablas 4 y 5, que en forma sustantiva permiten regular las actividades 

dirigidas a la realización de algunos procesos catastrales y la vinculación RPP Catastro. No 

obstante, lo anterior, para llevar a cabo su interpretación, aplicación y seguimiento, se requiere 

contar con personal especializado en disciplinas como la Geodesia, Cartografía, Fotogrametría, 

Percepción Remota por satélite y Sistemas de Información Geográfica. Una segunda alternativa 
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para la diseminación del conocimiento en las materias citadas, sería la formación de grupos de 

expertos a nivel de cada entidad federativa, quienes tendrían la responsabilidad permanente de 

capacitar y adiestrar a los técnicos municipales de su adscripción administrativa; finalmente, un 

esfuerzo de esta magnitud debería integrarse al plan de carrera basado en un modelo de 

competencias como lo indica el componente de Profesionalización de la función catastral; ello 

permitiría reducir al mínimo la rotación del personal técnico y operativo municipal, sobre todo 

ante los cambios de administración que se presentan cada tres años. 
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Capítulo V. Propuesta de Modelo funcional de catastro urbano para México 

El resultado sintético del análisis aplicado al Modelo Óptimo de Catastro, permite expresar las 

adecuaciones y cambios de mejora a través de una propuesta de modelo funcional, esto es, que 

aborda esencialmente las funciones operativas de la actividad catastral en los municipios del país. 

Para ilustrar la nueva propuesta se aplicó una herramienta tecnológica especializada en el lenguaje 

UML, misma que facilita la comprensión de los diagramas del modelo, así como de las 

interrelaciones de las actividades y funciones. 

5.1 Premisas del modelo 

La propuesta se inicia con la adopción del método sistémico, es decir, los principales componentes 

del modelo se presentan como partes del sistema básico; también, los subsistemas se muestran con 

el detalle que a juicio propio se requiere, para explicar su complejidad técnica; cabe mencionar 

que para interpretar los diagramas es necesario tener conocimientos básicos de la actividad 

catastral y de la normatividad que interviene en cada uno de sus procesos. 

Para expresar en forma sintética las principales ideas contenidas en los capítulos de Discusión de 

resultados, se elaboró un diagrama conceptual que muestra el diseño general para la propuesta de 

Modelo funcional de catastro urbano para México, el cual se aprecia en la figura 5.1 como sigue: 

 
Figura 5.1. Diagrama conceptual de la Propuesta de Modelo funcional 

de catastro urbano para México 
Fuente: elaboración propia. 
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5.2 Herramienta para el desarrollo del Modelo 

Después de revisar la disponibilidad de las herramientas de acceso libre asociadas a la 

implementación del lenguaje UML, se decidió utilizar el software que se denomina Astah UML 

8.5.0/39c620, desarrollado por Apache Software Foundation, el cual presenta la ventaja de ser de 

acceso libre para estudiantes, tener abundantes tutoriales en Internet para su aprendizaje y estar 

especializado en UML. 

 

 
Figura 5.2. Vista general de las ventanas y herramientas del software Astah 
Fuente: Despliegue de un diagrama de actividades 

Como se observa en la figura 5.2 la herramienta de trabajo funciona por medio de ventanas que 

respetan las opciones para el despliegue de gráficos en Windows; asimismo cada alternativa de 

diagrama que ofrece tiene su propia caja de herramientas, lo que facilita su aprendizaje, uso y 

manejo. 

Según el Grupo de Modelado de Objetos (s.f.) en UML se distinguen dos categorías de diagramas; 

la primera se refiere a la estructura y la segunda al comportamiento de un sistema informático; la 

expresión de la estructura significa que se representan los elementos individuales de un sistema en 

forma estática, es decir, no representan un cambio sino estados y dependencias para un momento 

determinado. Entre los tipos o subcategorías de la estructura se tiene los diagramas de: clase, 

objetos, componentes, estructura compositiva, paquete, distribución y las gráficas de perfil. La 

categoría de comportamiento representa procesos y situaciones dinámicas y entre sus 

subcategorías destacan los diagramas de: casos de uso, actividades, máquina de estados y de 

interacción; estos últimos a su vez se dividen en diagramas de secuencia, comunicación, tiempos 

e interacción.  
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Para el desarrollo de los diagramas de este apartado de Tesis se aplican exclusivamente dos de las 

alternativas mencionadas en el párrafo anterior; de la categoría de estructura se adoptaron los 

diagramas de clase ya que permiten mostrar las partes del Modelo equiparadas a los componentes 

estáticos de un sistema, es decir, ilustran los elementos primarios de la propuesta de Modelo y la 

relación que guardan entre ellos. Para complementar los elementos de cada componente se recurrió 

a la categoría dinámica de los diagramas de actividades, los cuales tienen la ventaja de permitir 

observar las áreas o responsables de las actividades catastrales que se muestran a lo largo del 

enunciado del Modelo. 

5.3 Diagrama general de la nueva propuesta 

El primer paso consistió en incorporar a un diagrama de clases una nueva visión del Modelo 

original, separando los componentes administrativos de los que corresponden a la estructura 

técnica-operativa; asimismo, con base en el análisis efectuado en los capítulos III y IV de esta 

tesis, se incorporan los componentes de Participación y vinculación con otros sectores, Indicadores 

de desempeño y Conservación del acervo (ver figura 5.3):  

 

Figura 5.3. Integración funcional de componentes 
Fuente: Elaboración propia por medio del software Astah UML 

 

Cabe mencionar que en la práctica cotidiana las tres celdas que integran un elemento del sistema 

contienen en la parte superior el nombre o denominación del componente, enseguida se indican 

los atributos y por último las funciones que realiza; en el caso de esta propuesta, las cajas se utilizan 

exclusivamente en forma simbólica y solamente se les asigna el nombre que identificará en lo 

sucesivo al componente del modelo, visto como un sistema conformado por elementos particulares 

o subsistemas.  
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5.4 Relaciones entre los componentes del modelo propuesto 

Las relaciones entre los componentes del modelo conceptual explican el nivel y clase de 

dependencia entre los mismos; para los diagramas de clase se cuenta con varias alternativas de 

enlace como: 

Asociación, indica una relación semántica sin relación de dependencia o jerarquía, esto es, las 

clases se relacionan entre sí y ninguna tiene mayor importancia que la otra; un ejemplo se observa 

en la figura 5.4 entre las clases de políticas institucionales y la Gestión de calidad; ambas se pueden 

aplicar sin depender una de otra y no obstante mantienen relación con importancia individual. El 

símbolo de representación es una línea continua. 

 

Figura 5.4. Relación funcional entre las clases del Modelo 
Fuente: Elaboración propia por medio del software Astah UML 
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Agregación, es la representación jerárquica de las relaciones en las que un objeto es parte de otro, 

aunque mantiene la existencia individual. Se expresa con una línea que tiene un rombo que apunta 

a la parte de la clase que agrega a las otras clases;  en los diagramas de este apartado no se encontró 

una relación de este tipo, no obstante un ejemplo trivial sería el de una mesa, donde los 

componentes de madera, tornillos y soportes formarían parte del producto final que es la mesa y 

las líneas con rombos apuntarían hacia la clase mesa; los elementos de la mesa no perderían su 

identidad, es decir, un tornillo seguiría siendo un tornillo aunque no formara parte de la mesa como 

se observa en la figura 5.5: 

 

Figura 5.5. Ejemplo de relación de agregación 
Fuente: esquema ilustrativo recuperado en https://diagramasuml.com/diagrama-de-clases/ 

Composición, es similar a la agregación; representa una relación jerárquica entre un objeto y las 

partes que lo componen, de tal manera que los elementos que integran la clase no tienen sentido 

de existencia sin los otros con que se relacionan;  cuando el elemento que agrupa a los otros 

desaparece, deben desaparecer todos ya que no tienen sentido por sí mismos. Un ejemplo 

ilustrativo se expresa en la figura 5.6, donde la existencia de un vuelo comercial depende de que 

exista demanda por parte de los pasajeros, esto es, si se ocasiona la baja del vuelo (clase 

aglutinadora) por no tener pasajeros (elementos integradores), desaparece una clase determinada 

de vuelo, aunque los pasajeros pueden ser asignados a otra clase distinta (otro vuelo). 

 
Figura 5.6. Ejemplo de relación de composición 
Fuente: esquema ilustrativo recuperado en https://diagramasuml.com/diagrama-de-clases/ 

  

https://diagramasuml.com/diagrama-de-clases/
https://diagramasuml.com/diagrama-de-clases/
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Dependencia, es útil para representar cuando una clase requiere de otra para ofrecer sus 

funcionalidades. Se representa con una flecha discontinua que va desde la clase que necesita la 

utilidad de la otra flecha hasta esta misma. En la figura 5.4 se observa que esta alternativa fue 

aplicada para mostrar la relación de dependencia entre clases; tal es el caso de los componentes de 

Marco jurídico y Vinculación RPP Catastro, es decir, para establecer la forma en que se 

establecería el intercambio y validación de datos entre el Registro Público de la Propiedad y el 

Catastro, depende de un marco jurídico claro, sólido y obligatorio. 

Herencia, es una relación frecuente en el diagrama de clases. Como se observa en la figura 5.7, 

permite mostrar que una clase (clase hija o subclase) reciba los atributos y métodos de otra clase 

(clase padre o superclase). Un ejemplo sencillo de esta relación es la siguiente: un pez, un perro y 

un gato son animales y todos respiran, por tanto las declaratorias de la clase principal se pueden 

heredar a las subclases. 

 
Figura 5.7. Ejemplo de relación de herencia 
Fuente: esquema ilustrativo recuperado en https://diagramasuml.com/diagrama-de-clases/ 

 

5.5 Subsistemas por componente 

En esta parte se establecen las principales actividades que forman parte de un componente o 

subsistema; con base en los argumentos técnicos expresados en la sección 5.2 de esta tesis, se 

aplicó la alternativa de diagrama de actividades ya que en este caso se muestra parte de la estructura 

dinámica de los subsistemas; también, esta opción permite expresar en forma gráfica las áreas o 

actores responsables de cada actividad, así como los productos o servicios resultado del flujo de 

trabajo. 

También es pertinente mencionar que se elaboraron los principales diagramas de actividades que 

permiten ilustrar el desarrollo de los componentes del modelo catastral propuesto; sin embargo, 

dado el espacio físico disponible en el documento de tesis, la mayoría de los textos resulta difícil 

de leer; para solventar lo anterior se decidió incluir en un anexo los diagramas mencionados en 

posición horizontal, lo cual habilita su mejor lectura y consulta. Los diagramas originales se 

mantienen en el texto para que se conserve la apreciación del contexto general, así como la 

observación del flujo de actividades, la identificación de los actores involucrados y de los 

productos que se generan. 

https://diagramasuml.com/diagrama-de-clases/
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En el mismo sentido de practicidad, en el Anexo 1 se muestran los símbolos aplicados para la 

generación de los diagramas de clase. 

 

5.5.1 Subsistemas técnicos 

Con el propósito de seguir un orden explícito en la complementación de los subsistemas o 

componentes, se aplicará la estructura jerárquica que muestra la figura 5.3; en consecuencia se 

expresarán en primer lugar los componentes que se denominaron en calidad de técnicos, en los 

cuales predomina la aplicación de metodologías y procedimientos relacionados con la actividad 

en campo y con frecuencia, con el uso de tecnologías informáticas y geoespaciales. 

5.5.1.1 Componente Procesos catastrales 

Constituye el eje fundamental de la actividad catastral en la operación cotidiana y se compone de 

los elementos siguientes: proceso cartográfico, valuación, inspección catastral, administración de 

trámites y la actualización de datos. 

5.5.1.1.1 Procedimiento cartográfico 

Está concebido por medio de la cadena de actividades que planear, realizar y dar seguimiento a las 

tareas conducentes a la generación de cartografía catastral (ver figura 5.8), es decir, se expone la 

secuencia que establece como supuesto que no existe el registro gráfico de los asentamientos 

urbanos en un territorio específico y que es necesario obtenerlos por medio de los recursos técnicos 

y humanos del municipio o por medio de terceros: 

 

 
Figura 5.8. Procedimiento cartográfico 
Fuente: Elaboración propia por medio del software Astah UML 

Para desarrollar este procedimiento con eficiencia y eficacia, es indispensable que se aplique la 

normatividad disponible en la materia; el contexto general se muestra en la tabla 5.1: 
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Tabla 5.1. Principal normatividad nacional aplicable al procedimiento cartográfico 

Actividad Disposición aplicable Otras actividades 

Obtención de aerofotos Norma para la autorización 

de levantamientos aéreos y 

exploraciones geográficas 

en el territorio nacional. 

Norma Técnica para 

Levantamientos 

Aerofotográficos con 

Cámara Digital con fines de 

Generación de Información 

Geográfica 

 

Documentación de los 

insumos y productos 

cartográficos 

Norma Técnica para la 

elaboración de Metadatos 

Geográficos 

 

Elaboración del diccionario 

de datos vectoriales 

Norma Técnica para la 

Generación, Captación e 

Integración de Datos 

Catastrales y Registrales 

con fines estadísticos y 

geográficos. 

 

También para establecer 

puntos de control horizontal 

o vertical en campo. 

Generación de ortofotos Normas Técnicas para la 

elaboración de ortofotos 

digitales 

 

Generación del apoyo 

terrestre 

Norma Técnica para el 

Sistema Geodésico 

Nacional. 

Norma Técnica de 

Estándares de Exactitud 

Posicional 

 

 

Fuente: Elaboración propia;  la normatividad mencionada fue emitida por el INEGI. 

 

 



 

80 

 

Es pertinente mencionar que dado que el principal insumo de este procedimiento son las aerofotos 

digitales a color y que, dado que se obtienen por medio de una plataforma aérea, es indispensable 

obtener para su realización, el visto bueno y autorización del INEGI y de la Secretaría de la 

Defensa Nacional; asimismo, dicho permiso deberá presentarse previo a la ejecución ante la 

Secretaría de Comunicaciones y Transportes, institución que coordinará en la práctica la misión 

aerofotográfica en el espacio aéreo nacional. Asimismo, la institución que lidera el proyecto debe 

solicitar la elaboración de los metadatos correspondientes a todos los insumos y productos que se 

generen, en apego a la normatividad aplicable en la materia. 

5.5.1.1.2 Valuación catastral 

Una de las actividades esenciales de un catastro es la determinar el valor de los inmuebles que se 

localizan en un territorio específico; para distinguir el proceso valuatorio de bienes comunes como  

pueden ser las obras de arte, las joyas y los automóviles entre otros, se le denominará valuación 

catastral; asimismo en general, se debe calcular por medio de la sumatoria del valor del suelo más 

el valor de las construcciones pertenecientes al inmueble. 

 

 

Figura 5.9. Valuación catastral 
Fuente: Elaboración propia por medio del software Astah UML 

 

También es conveniente mencionar que la figura 5.9 ilustra el procedimiento ortodoxo para la 

valuación catastral, no obstante existen dos opciones prácticas que se aplican en caso de que no se 

permita el acceso físico al inmueble; la primera consiste en estimar las características constructivas 
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y medidas por medio de la observación del inmueble desde el exterior del mismo; la segunda 

consiste en la realización de la foto valuación en gabinete; en este caso se aplica la técnica de 

fotointerpretación, principalmente observando aerofotos oblicuas como las que se obtienen por 

medio de un Dron. No obstante, en términos procedimentales no serían datos aceptables, ya que 

no existió la revisión física del inmueble por el perito valuador y ambos resultados serían 

considerados objetables desde el punto de vista administrativo. 

Por otra parte, es común que en el catastro se lleve a cabo la valuación masiva de los inmuebles, 

la cual tendría efecto exclusivamente para determinar el valor catastral con fines impositivos, es 

decir, para estimar datos de valor que el municipio aplica cada año para calcular el impuesto 

predial, no obstante es solamente un valor de referencia, ya que en una zona catastral homogénea 

coexisten predios con características generales comunes como son los servicios públicos, 

equipamiento, servicios y nivel socioeconómico, aunque es evidente que para lograr la equidad  

fiscal, habría que considerar las características individuales de los inmuebles por medio de una 

valuación individual. 

En cuanto a la normatividad, en el marco de referencia nacional existe la Norma Mexicana  NMX-

R-081-SCFI-2015, la cual establece los principios generales para regular los servicios de valuación 

entre los que se encuentra la de tipo inmobiliaria; la dependencia encargada de emitir las norma 

mencionada es la Secretaría de Econom²a la cual indica que ñEsta Norma Mexicana establece los 

requisitos y reglas generales de los servicios de valuación, a fin de que los informes que emanen 

de éstos sean elaborados con competencia técnica, imparcialidad, confidencialidad y diligencia 

atendiendo al uso del prop·sito solicitado.ò (2016, p 2). Dado las caracter²sticas diversas que 

presentan los inmuebles urbanos del país, se recomienda emitir la normatividad correspondiente 

al proceso valuatorio en cada entidad federativa, documento que generalmente se denomina 

manual de valuación catastral. 

La Norma Mexicana NMX-R-081-SCFI-2015 se refiere a la valuación de empresas; bienes 

intangibles (susceptibles de producir algún beneficio de carácter económico, cuantificable en 

términos monetarios y que se encuentra dentro del patrimonio de una persona física o moral); 

planta (generalmente de tipo industrial), maquinaria y equipo; instrumentos financieros y estados 

financieros; bienes inmuebles históricos y de inversión en construcción. Por otra parte, existen 

inmuebles en un contexto especial, principalmente en el ámbito federal tales como escuelas, 

instalaciones deportivas, equipamiento militar, instalaciones para la cultura entre otras, mismas 

que son registradas e inventariadas por el Instituto de Administración y Avalúos de Bienes 

Nacionales (INDAABIN), y cuando se requiera su incorporación a los padrones gráfico y 

alfanumérico de un municipio o entidad federativa se deben solicitar los datos al INDAABIN. 

También en el ámbito federal actúa la Sociedad Hipotecaria Federal, la cual es una institución de 

crédito que requiere avalúos para ejercer su función crediticia, la cual consiste en esencia en 

promover el desarrollo de los mercados primario y secundario de crédito a la vivienda, mediante 

el otorgamiento de crédito y garantías destinadas a la construcción, adquisición y mejora de la 

vivienda, con preferencia en la de interés social. Cabe mencionar que en este caso adoptan para 

realizar la valuación de los inmuebles, los manuales que emite el INDAABIN en la materia. 
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5.5.1.1.3 Inspección catastral 

Constituye una etapa del proceso catastral de importancia relevante, ya que permite obtener las 

características físicas de los bienes inmuebles, por tanto, es el instrumento técnico que proporciona 

los datos para determinar, revisar y corroborar las medidas, colindancias y posición geográfica de 

un predio y sus edificaciones; la figura 5.10 muestra el procedimiento: 

 

Figura 5.10. Inspección catastral 
Fuente: Elaboración propia por medio del software Astah UML 

 

Para este caso se recomienda adoptar, en lo general, la Norma Técnica para la Generación, 

Captación e Integración de Datos Catastrales y Registrales con fines estadísticos y geográficos. 

Es pertinente aclarar que las especificaciones técnicas para realizar la inspección catastral se 

elaboran en los catastros locales debido a las particularidades de los predios urbanos en cada región 

del país en cuanto a su emplazamiento, forma geométrica, tipo de construcciones y uso; por tanto, 

las instrucciones para levantar y registrar los datos requeridos se asientan regularmente en el 

manual de procedimientos de cada institución catastral. 

5.5.1.2 Componente Tecnologías de la información 

La modernización funcional de los catastros municipales debe estar asociada a la implementación, 

mantenimiento y actualización sistemática del hardware y software que requiera el tamaño y 

dinamismo de la actividad catastral; por ello, en concordancia con lo establecido en el Modelo 

Óptimo de Catastro (INAP, pp. 145-147) es necesario considerar las premisas siguientes: la gestión 

de los procesos catastrales debe haber sido automatizada; de preferencia, los datos catastrales 

deben estar concentrados en una sola base de datos a nivel estatal, misma que requiere que los 

datos hayan sido homologados; la infraestructura informática debe contar con soporte y 

mantenimiento permanente; el intercambio de información interna y hacia el exterior se debe 

realizar por medio de servicios Web; el tráfico de datos puede desarrollarse en sincronía con 

mecanismos de seguridad y control; asimismo es fundamental contar con un marco jurídico local 

que permita y valide las transacciones digitales por medio de la firma electrónica y el sello digital. 
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Figura 5.11. Tecnologías de la información 
Fuente: Elaboración propia por medio del software Astah UML 

6.5.1.2.1 Funciones generales 

La figura 5.11 presenta un diagrama general de actividades aplicando las tecnologías de la 

información. Se observa que para establecer un catastro municipal acorde con el avance 

tecnológico, es necesario destacar cuatro funciones esenciales para agilizar la atención de los 

trámites y servicios que requiere la sociedad:  

 

a) La primera se refiere a la administración y mantenimiento del Sistema de Gestión Catastral, el 

cual contiene los padrones gráfico y alfanumérico; para sustentar la estructura de la base de datos 

del segundo padrón mencionado se recomienda adoptar las especificaciones que aparecen en el 

Anexo I de la Norma Técnica para la Generación, Captación e Integración de Datos Catastrales y 

Registrales con fines estadísticos y geográficos (INEGI, 2012, pp. 11-43). 

 

b) La segunda función se refiere a la implementación de geoservicios Web; de acuerdo con Bolstad 

es recomendable implementar los estándares y protocolos del Open Geospatial Consortium 

(OGC), asociación civil que está constituido por un grupo selecto de compañías, instituciones de 

investigación, gobiernos e individuos dedicados a desarrollar estándares interoperables (2019, p 

618). Los principales servicios que ofrece la OGC para manejar los datos catastrales son: 

 

WMS: Para gestionar mapas y capas en formato imagen; es un servicio fundamentalmente para 

visualizar datos sin posibilidad de modificarlos.  

 

WFS: Permite descargar y editar entidades geográficas y atributos derivados de capas de 

información de tipo vectorial. 

 

WCS: Para obtener y consultar coberturas, orientado a capas raster conservando los valores de 

cada celda, como es el caso de ortofotos e imágenes de satélite. 

 

CSW: Para publicar,  buscar y consultar datos geoespaciales y metadatos en Internet. 
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c) La tercera función se refiere a la seguridad y control de los datos e información que son 

consultados tanto al interior de la institución, como por los usuarios externos de los subsistemas y 

bases de datos. La seguridad se aplica a dos casos; el primero corresponde a los recursos humanos 

de la organización, los cuales deben ser administrados por medio de privilegios de acceso con la 

determinación y renovación sistemática del usuario y contraseña correspondientes. En segundo 

lugar se tiene la seguridad física, misma que incluye la disposición de un recinto adecuado con 

instalaciones eléctricas y de medio ambiente acordes a la disponibilidad de equipos físicos para el 

área de informática del catastro. Cabe mencionar que se entenderá como control el conjunto de 

medios para operar el riesgo informático, incluyendo políticas y procedimientos de la estructura 

organizacional. 

También es factible incluir en las premisas de seguridad y control de la información catastral, la 

conveniencia de implementar los respaldos sistemáticos de los datos; lo anterior de preferencia por 

medio de servicios en la nube o si esto no es posible, es necesario realizar el proceso de respaldo 

a través de servidores tipo espejo, los cuales se deben ubicar en una localización física distinta a 

la del centro de datos actual de la oficina catastral. 

Por otra parte, es recomendable implementar y dar seguimiento a estándares o lineamientos 

normativos internacionales que abordan la seguridad y control de la información digital. Miranda 

et al. (2016, p. 14) recomiendan aplicar el estándar internacional ISO/IEC 27002, esto en razón de 

que los elementos que contiene pueden ser automatizados, los cuales son: evaluación de los riesgos 

de seguridad, política de seguridad, aspectos organizativos de la seguridad de la información, 

gestión de activos, seguridad ligada a los recursos humanos, seguridad física y ambiental, gestión 

de comunicaciones y operaciones, control de acceso; adquisición, desarrollo y mantenimiento de 

los sistemas de información, gestión de incidentes en la seguridad de la información, gestión de la 

continuidad del negocio y cumplimiento (obligaciones jurídicas como derechos de propiedad y 

confidencialidad, entre otros). 

d) La cuarta función es estratégica para garantizar la adecuada consulta, completitud y 

aprovechamiento de los datos catastrales entre los usuarios e interesados en los diversos productos 

y servicios que se generan en la institución catastral; lo anterior se concreta en los metadatos. 

Según el INEGI (2010, p. 2) los metadatos son ñlos datos estructurados que describen las 

características de contenido, calidad, condición, acceso y distribución de la información estadística 

o geogr§ficaò. Asimismo se debe aprovechar que el pa²s cuenta con la normatividad, experiencia 

y conocimiento respecto al uso y administración de los metadatos; por tanto el modelo de la materia 

que se debe aplicar es el que está contenido en la Norma Técnica para la elaboración de Metadatos 

Geográficos que publicó el INEGI en el Diario Oficial de la Federación en el año 2010. 
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Figura 5.12. Elementos del metadato por núcleo de información 
Fuente: INEGI, Norma Técnica para la elaboración de Metadatos Geográficos, DOF 2010, p. 38; Obl significa 

obligatorio, Opc es opcional y C es condicional. 

 

Como se observa en la figura 5.12, en general la Norma Técnica está conformada por nueve 

núcleos o grupos de información de los cuales cinco son obligatorios, solamente los datos 

correspondientes a la distribución son opcionales y tres son condicionales; esta última condición 

se refiere a que en dependencia del tipo de dato que se esté documentando, el núcleo condicional 

se puede transformar en obligatorio; como ejemplo se tiene el caso del metadato de una imagen de 

satélite donde la localización geográfica, el sistema de referencia y los atributos se transformarían 

en obligatorios para generar un metadato completo. 

También es necesario indicar que los núcleos ilustrados a su vez contienen un total de 149 

elementos o preguntas específicas, donde 25 son obligatorios y 124 son opcionales; esto significa 

que el personal técnico que elabora los metadatos, en la mayoría de los casos no es capaz de 

conocer toda la información requerida para documentar los insumos o productos catastrales, por 

lo que habrá que identificar a los servidores públicos que deben participar en la complementación 

de los datos particulares que permitan estructurar  metadatos integrales. También es conveniente 

automatizar esta actividad, así como controlar la publicación y consulta por medio del protocolo 

de servicio Web CSW. 
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5.5.1.3 Componente Vinculación RPP Catastro 

En general se tienen por aceptadas las propuestas que establece la SEDESOL en el Modelo Óptimo 

de Catastro (2010, pp. 178-199). No obstante, es necesario advertir que el inventario de los bienes 

inmuebles se realiza en el catastro municipal mientras que la actividad del Registro Público de la 

Propiedad se lleva a cabo en instituciones adscritas al gobierno estatal; por esta situación 

administrativa se tiene el reto de lograr la interacción entre dos niveles de gobierno distintos, donde 

una entidad federativa tiene municipios con tecnología, procesos de inscripción, personal técnico 

e ideologías políticas diferenciadas; en suma, el escenario ideal debería establecerse en la 

concentración de los registros catastrales de bienes inmuebles en una base de datos única que 

administre la entidad federativa en una dependencia que sería de preferencia, el catastro estatal; 

entonces el proceso de vinculación se establecería de manera estratégica entre dos dependencias o 

áreas de nivel estatal; lo anterior requiere voluntad política y técnica, así como un marco jurídico 

local que habilite y valide esta clase de relación institucional. 

 

 

Figura 5.13. Diagrama general de la vinculación entre el RPP y el Catastro 
Fuente: Elaboración propia por medio del software Astah UML 

Como se observa en la figura 5.13, se propone establecer la vinculación de los datos catastrales 

con los correspondientes del Registro Público de la Propiedad, por medio de una unidad 

administrativa integradora de las bases de datos municipales a la cual se le denomina dependencia 

estatal; lo anterior con base en que no todas las entidades federativas del país cuentan con un 

catastro estatal como es el caso de Baja California, Baja California Sur y Tamaulipas; por tanto 

los gobiernos estatales correspondientes estarían en libertad de asignar la responsabilidad de la 

vinculación en materia de catastro a la dependencia que consideren adecuada. Asimismo dado la 

cantidad de municipios por entidad federativa, se considera que no sería práctico proponer la 

vinculación de cada catastro municipal directamente con el Registro Público de la Propiedad; por 

otra parte, en los casos donde existe un catastro estatal se tiene de facto la obligación de los  
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catastros municipales para entregarles el padrón alfanumérico con una periodicidad variable que 

generalmente es mensual. 

Por otra parte, la mejor opción para el intercambio y vinculación de los datos de los bienes 

inmuebles es mediante servicios Web que administren privilegios para el acceso y modificación 

de los datos originales únicamente en la base de datos intermedia, la cual sería aquella que 

administre la dependencia estatal, es decir, es un instrumento para actualizar y consultar la ficha 

técnica de cada predio cuando se requiera determinar los bienes registrados, así como los derechos 

y obligaciones de los propietarios, fortaleciendo la seguridad jurídica del patrimonio inmobiliario 

nacional. 

5.5.1.4 Componente Conservación del acervo 

Es necesario incorporar este módulo estratégico a la propuesta de modelo funcional; cabe 

mencionar que en los catastros municipales se dispone en la mayoría de los casos de dos tipos de 

documento incluidos en la gestión catastral; el primero se refiere a la cartografía como pueden ser 

los planos generales por colonia, sector, manzana y croquis predial; en la actualidad es común 

disponer de fotografías aéreas, ortofotos, imágenes de satélite y ortoimágenes, así como de 

expedientes integrados por medio de la inspección de campo y memorias técnicas derivadas de 

levantamientos topográficos. El segundo tipo considera la compilación, registro, almacenamiento 

y consulta de los documentos de tipo administrativo que prueban la propiedad o posesión del 

inmueble como es la constancia de inmatriculación, la escritura pública y el contrato de compra-

venta. 

Para estructurar este componente se recomienda aplicar las recomendaciones establecidas en la 

Norma Mexicana NMX-R-100-SCFI-2018, elaborada por la Secretaría de Economía de la 

Federación, relativa a los lineamientos para la preservación de acervos documentales. Asimismo 

es conveniente aclarar que dichos lineamientos están dirigidos al uso y manejo de acervos que se 

resguardan en espacios físicos convencionales, tales como los que generalmente se encuentran 

habilitados en los registros públicos de la propiedad; en los catastros municipales es poco frecuente 

la existencia de instalaciones especializadas en el resguardo y conservación de documentos tanto 

cartográficos como administrativos, no obstante, la Norma mencionada ofrece una gran 

oportunidad de implementar buenas prácticas en materia de este componente. 

5.5.1.4.1 Conservación del acervo cartográfico 

De acuerdo con la Secretaría de Economía (2018) la conservación documental consiste en las 

ñAcciones directas e indirectas que tienen por objeto garantizar la transmisión del documento en 

el mismo aspecto, forma y contenido en que este ha llegado a nosotros, evitando la alteración de 

sus materiales y su funciónò (p. 3). La misma Secretar²a define un acervo como la ñTotalidad de 

colecciones, fondos y documentos que custodia un archivo, biblioteca, museo, centro de 

documentación, fototeca, fonoteca, hemeroteca, videoteca y demás instituciones y organismos 

afinesò (p. 4). Los conceptos mencionados se aceptan como válidos para el desarrollo de este 

apartado. 

En materia de acervo cartográfico se presenta la responsabilidad institucional de rescatar y 

mantener el acervo histórico, ya que constituye la memoria gráfica del nacimiento y evolución de 
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la estructura urbana de una localidad. En este caso se debe atender con prioridad los documentos 

disponibles en formato analógico; la acción inmediata debe ser digitalizarlos por medio de equipos 

y personal especializado para evitar su deterioro o pérdida en la fase de aplicación de técnicas 

reprográficas. 

Por otra parte, si la institución catastral cuenta con documentos digitales, se debe tener cuidado de 

aplicar mantenimiento a los archivos, principalmente en lo concerniente a los formatos de respaldo, 

ya que es factible que desaparezcan del mercado por obsolescencia o por ser de tipo propietario; 

asimismo se debe vigilar la vigencia de los medios de almacenamiento como son los discos duros, 

ya que también pueden ser motivo de daño físico y de modificación de los protocolos de acceso a 

la información que contienen. 

5.5.1.4.2 Conservación del acervo convencional 

En este apartado se entenderá por acervo convencional el conjunto de documentos que integran un 

expediente catastral; en primer lugar la premisa es que debe existir un expediente por cada predio 

contenido en el padrón alfanumérico del catastro municipal; enseguida se debe realizar una 

depuración, manteniendo en el expediente solamente los documentos probatorios de la propiedad, 

posesión, modificación, transferencia, ubicación y valor del predio; asimismo se recomienda 

asociar a la clasificación documental del expediente la clave catastral del inmueble. 

Por otra parte, esta clase de documentación se debe sujetar a las normas y reglas administrativas 

convencionales: inicia como archivo en trámite, dependiendo de las disposiciones locales pasa al 

archivo de concentración y concluye la vida activa en el archivo histórico. Por esta razón es 

indispensable conservar y disponer de estos datos en formato digital, así como establecer la validez 

jurídica de esta clase de información digital. 

En este mismo sentido es recomendable digitalizar el acervo histórico como parte de un programa 

de recuperación y conservación del acervo catastral (ver figura 5.14); otra alternativa 

recomendable es atender esta actividad bajo demanda, es decir, en el momento que se presente la 

necesidad de conocer, verificar y dictaminar la situación administrativa de un predio específico, 

como es el caso de las aclaraciones, donación, expropiación y la invasión de inmuebles. 
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Figura 5.14. Diagrama general del proceso de conservación del acervo 
Fuente: Elaboración propia por medio del software Astah UML 

5.5.2 Subsistemas administrativos 

En seguimiento a la estructura general expresada en la figura 5.3, se aborda la descripción 

recomendada de los componentes que tienen un dominio de tipo administrativo, los cuales 

forman parte esencial de la actividad catastral de los municipios del país. 

5.5.2.1 Componente Gestión de calidad 

Este componente es relevante en el proceso global de la actividad catastral, ya que tiene como eje 

central la satisfacción del usuario con los productos y servicios catastrales. Para facilitar su 

aplicación la estructura de este componente se analiza como un sistema que se divide en dos 

apartados; el primero se denomina calidad e integración de los datos administrativos y el segundo 

aborda la calidad de los datos geoespaciales. 

5.5.2.1.1 Calidad e integración de los datos administrativos 

De acuerdo con lo establecido en la Norma ISO 9001:2015 un sistema de gestión de calidad tiene 

como principios: la comprensión y la coherencia en el cumplimiento de los requisitos de la 

institución; la consideración de los procesos en términos de valor agregado; el logro del desempeño 

eficaz del proceso; y la mejora de los procesos con base en la evaluación de los datos y la 

información (ISO 9001, 2015, p VIII). 
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En este caso es conveniente aplicar los lineamientos administrativos de la entidad federativa o del 

propio municipio en lo concerniente a la atención de trámites, así como aplicar auditorías 

sistemáticas para conocer y mejorar la calidad de los productos y servicios que se desarrollen. 

En la figura 5.15 se observa el diagrama de actividades del proceso de gestión de la calidad, mismo 

que tiene un contenido centrado en el funcionamiento de una empresa; sin embargo es factible 

adaptarlo a una institución pública como es el catastro municipal. 

 

Figura 5.15. Esquema general de los principales elementos para gestión de la calidad 

administrativa 
Fuente: Elaboración propia derivada de la interpretación de la Norma ISO 9001:2015 

 

La organización es la unidad administrativa a la que está adscrito el catastro municipal, en el caso 

de México es frecuente que se refiera a la Tesorería; el grupo de la alta dirección se recomienda 

que esté conformado por el tesorero y los directores de catastro, ingresos y planeación; como se 

aprecia en el diagrama anterior, es un equipo de servidores públicos que dirigen, vigilan y evalúan 

la actividad catastral; cabe mencionar que a su vez este grupo revisa y avala los datos que se 

reportan en los informes administrativos del municipio. 

El liderazgo se puede ejercer por el mismo grupo de alta dirección o por otro equipo de trabajo 

constituido con frecuencia por asesores especializados en materia catastral; la responsabilidad 

esencial del grupo es establecer las políticas de calidad, las cuales deben estar relacionadas con los 

objetivos estratégicos de la organización como pueden ser la innovación, la productividad, espíritu 

de servicio, compromiso con las normas de calidad de la institución, entre otras. El equipo de 

planificación constituye un enlace entre la alta dirección, la unidad de información, planeación y 

evaluación; y el órgano de control administrativo; este equipo desarrolla el programa anual de 

calidad de acuerdo con los objetivos institucionales, asimismo identifica los riesgos y 

oportunidades del catastro municipal para inducir su conversión a fortalezas. 

En cuanto a la fase de operación, esta debe ser delegada a la unidad administrativa o equipo de 

trabajo al que corresponde atender el requerimiento; entre los productos solicitados con mayor 

frecuencia se tiene: alta, baja y cambio del registro catastral; la certificación de clave y valor 

catastral y la rectificación de datos. Los servicios más comunes son el apeo y deslinde, el 
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levantamiento topográfico predial y la valuación inmobiliaria. Por tanto esta actividad se realiza 

en coordinación con el área de atención de trámites, la cual debe aplicar en forma aleatoria la 

aplicación de cuestionarios a los usuarios para conocer el nivel de satisfacción respecto a los 

productos o servicios recibidos. 

Para concluir esta etapa del modelo se debe disponer de personal habilitado en la evaluación del 

desempeño, el cual es frecuente que se encuentre en el área de planeación; la medición de la 

eficiencia y eficacia en la realización de los productos y servicios catastrales se debe sustentar en 

los indicadores derivados de la estadística institucional para la gestión de la calidad. 

5.5.2.1.2 Calidad de los datos geoespaciales 

Se inicia este apartado con la participación del INEGI en cuanto a la regulación interna de la 

calidad de los datos tanto estadísticos como geográficos mediante la Norma para el aseguramiento 

de la calidad del Instituto Nacional de Estadística y Geografía, documento donde menciona que: 

ñé el Comit® de Expertos de las Naciones Unidas en Gestión Global de la Información 

Geoespacial (UN-GGIM) presentó en agosto de 2015 la Guía de principios para la gestión 

de información Geoespacial y se han generado las normas ISO 19113, 19114, 19138 y 

TC011 relacionadas con la calidad de la informaci·n geogr§ficaò (2020, p. 2). 

Cabe mencionar que la Norma ISO 19113 es una guía metodológica para contestar a la pregunta 

¿qué se evalúa? esto es, cuáles son los principios de calidad que es factible aplicar a los datos 

geoespaciales; la Norma ISO 19114 responde a la interrogante ¿cómo se evalúa? por tanto indica 

los procedimientos que se pueden realizar para determinar la calidad de los datos; la Norma ISO 

19138 se refiere a ¿cómo se expresa la medición? y constituye la etapa donde se ofrecen algunos 

criterios para estandarizar las medidas de calidad como pueden ser el conteo de errores, la tasa de 

error, la tasa de elementos correctos y la estimación estadística de la incertidumbre, entre otros. 

Es pertinente continuar el tema con la reflexión que expresan Ariza et al. (2020): ñQuality should 

be used by producers and users. One natural way is to include data quality exigencies in the 

specifications. Another way is to include the data quality results in the metadataéò (p 133). El 

comentario se justifica en el sentido de que los productores y usuarios de los datos geoespaciales 

no incluyen como parte de los productos y servicios sus características de calidad; también se 

establece que los metadatos deberían incluir las especificaciones métricas, cualitativas, temáticas 

y temporales de los datos geoespaciales; lo anterior permitiría advertir al usuario las ventajas, 

alcance y limitantes de los datos; en el catastro municipal es factible tener acceso a fotografías 

aéreas, imágenes de satélite, ortofotos, cartografía vectorial, bases de datos, observaciones 

realizadas con GPS, datos LIDAR y levantamientos topográficos, entre otros. 

El mismo grupo de autores comenta que el proceso de determinar la calidad de los datos de la 

información geográfica es un procedimiento arduo, largo en el tiempo y costoso, aunado lo anterior 

a la escasa cultura de la calidad. Además, el estándar internacional en la materia es el ISO 

19157:2013, el cual es poco conocido por la comunidad de usuarios y productores de la 

información geográfica. Para el caso de los catastros municipales, se considera una mejor opción 

adoptar criterios de calidad que presenten énfasis en la determinación práctica de la confiabilidad 

de los datos geoespaciales, como es el caso de la Unidad Administrativa Especial de Catastro 



 

92 

 

Distrital (UACED) de Colombia, misma que aborda el tema desde el punto de vista de una 

infraestructura de datos espaciales; por tanto, en esta tesis se simplifica la metodología que aplica 

la unidad administrativa mencionada por medio de la elaboración del diagrama siguiente: 

 

 

Figura 5.16. Principales elementos para la determinación de la calidad de los datos 

geoespaciales 
Fuente: Elaboración propia adaptada de la propuesta de la UACED ( 2019, p. 15) 

 

La figura 5.16 muestra los elementos generales para determinar la calidad de los datos 

geoespaciales. En principio es necesario aclarar que para el desarrollo de la actividad catastral es 

indispensable el trabajo en campo, principalmente cuando se recaban las características 

cuantitativas de un inmueble como son la ubicación geográfica, medidas y colindancias. En lo 

concerniente a la parte cualitativa es frecuente identificar en campo los materiales y edad de las 

construcciones, así como el uso del inmueble. En consecuencia de lo anterior, en forma general no 

se requerirá aplicar un método estadístico para seleccionar una muestra de los inmuebles a revisar, 

esto es, que en caso de requerir la verificación de los datos el proceso se realiza en forma total. 

Una probable excepción a lo anterior se presenta cuando la actualización masiva de los datos se 

efectúa a través de terceros, por medio de la inspección en campo; no obstante, realizar esta clase 

de constatación para conocer la calidad de la información es costoso y requiere la dedicación de 

personal especializado. 
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Así, la determinación de la calidad de los datos es un evento que se aplicaría principalmente en 

gabinete y estaría dirigida esencialmente a la cartografía tanto vectorial como raster; asimismo a 

los resultados obtenidos por medio de levantamientos topográficos, la investigación en campo y la 

valuación inmobiliaria. 

Las características de los conjuntos de datos vectoriales y raster que se recomienda evaluar son las 

que se indican en la figura 5.17: 

 

Figura 5.17. Elementos y subelementos de calidad Norma ISO 19113 
Fuente: Instituto Geográfico Nacional de la República Argentina, s.f., ISO 19138  

ñMedidas de calidad de los datosò, p 17. 

 

Completitud: Es la presencia o ausencia de objetos, atributos y relaciones en el producto final, 

tomando como unidad de comparación las técnicas o una fuente de referencia. A su vez esta 

característica se puede evaluar por medio de la comisión y la omisión; la primera indica el exceso 

de rasgos o elementos; la segunda mide la ausencia de datos. Un ejemplo puede esclarecer la 

comisión; cuando se revisa la cartografía catastral es posible localizar en los predios un mayor 

número de construcciones que aquellas disponibles en la realidad; lo anterior se debe a errores en 

la interpretación de las aerofotos al momento de efectuar la restitución fotogramétrica; para este 

caso es probable que coberturas provisionales como los techos de lona estén representados como 

edificaciones; asimismo es posible que al interior de un predio industrial se declaren los  

apilamientos de materiales en los patios de maniobra como construcciones, las cuales desde luego 

son inexistentes. 
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Consistencia lógica: se refiere a la estructura interna de los datos, principalmente respecto a las 

relaciones de vecindad entre vectores, la cual se mide por medio de la topología, la cual es la rama 

de las matemáticas que analiza las propiedades y características de los cuerpos geométricos y que 

se mantienen sin alteraciones gracias a cambios continuos, con independencia de su tamaño o 

apariencia. Como ejemplo se tiene la digitalización del vector que comparte la línea divisoria entre 

un par de predios colindantes; si en la inspección digital se detectan dos líneas superpuestas para 

representar el límite de los predios, existe un error relativo a la topología; en la expresión ortodoxa 

de esta geometría, basta con una sola línea que indique en el proceso digital que es compartida en 

cuanto a vecindad, dimensión y coordenadas. 

Exactitud de posición: se refiere a la ubicación geográfica de los rasgos planimétricos y para la 

altimetría, datos contenidos generalmente en la cartografía catastral; este elemento se divide en 

exactitud externa y exactitud interna. La exactitud externa está determinada por el marco de 

referencia y la proyección cartográfica de los datos; es práctica recomendable establecer dicho 

elemento por medio de técnicas de geodesia; en la actualidad es frecuente generar el marco de 

referencia por medio de observaciones GPS con equipos de alta precisión y utilizando la Red 

Geodésica Nacional Activa que administra el INEGI. En cuanto a la exactitud interna, está 

determinada por la relación relativa entre elementos cartográficos; un ejemplo en el caso del 

catastro sería la posición de las manzanas en una colonia urbana, los predios al interior de cada 

manzana; y las construcciones al interior de cada predio. La ubicación de los elementos 

mencionados debe corresponder en forma, posición y tamaño con la que existe en la realidad.  

En las ortofotos y ortoimágenes también se aplica la exactitud de posición para las celdas que 

integran la imagen digital; en este caso la alteración de la exactitud relativa puede ser ocasionada 

por distorsiones de la imagen cuando se aplican los algoritmos de corrección geométrica. 

Exactitud temporal: expresa el grado de realidad en la escala del tiempo de los elementos 

existentes en el producto que se analiza. Cabe mencionar que esta clase de exactitud es de especial 

relevancia en el catastro; lo anterior debido a que al estar constituido como una unidad de la 

administración pública municipal, es frecuente que la autoridad judicial solicite la certificación de 

planos, valores, fotografías aéreas e inclusive imágenes de satélite, donde la veracidad en la fecha 

de origen es un elemento determinante para dirimir reclamos o derechos; como ejemplo se tiene 

la certificación de la fecha de la generación de un predio, la modificación de la estructura urbana 

y la antigüedad de una edificación, entre otros. 

Exactitud temática: es el grado de fidelidad de los valores de los atributos capturados a los 

contenidos en una base de datos gráfica o alfanumérica, así como la clasificación correcta de los 

objetos y sus relaciones. Esta clase de exactitud es la más relevante para conocer la calidad de las 

características cualitativas de los datos catastrales. Está integrada por tres elementos: el primero es 

la exactitud de clasificación; se relaciona con las clases asignadas a un conjunto, el ejemplo 

inmediato es la elaboración y actualización de sectores y zonas homogéneas catastrales. El 

segundo es la exactitud de un atributo cualitativo, es decir, la cualidad que se asigna en el modelo 

administrativo debe corresponder con la realidad; tal es el caso de la tipología catastral de un 

predio; como ejemplo se tiene que no es correcto indicar que un predio industrial es de tipo 

habitacional o que corresponde a equipamiento. El último se denomina exactitud de un atributo 
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cuantitativo, esto es, que dichos valores deben corresponder a los verdaderos; un ejemplo sería la 

discrepancia de las medidas perimetrales registradas para un inmueble con las que existen en la 

realidad. 

Para mostrar el procedimiento de revisión y evaluación de la calidad de los datos geoespaciales, a 

continuación se presenta un diagrama sintético (ver figura 5.18) donde se aprecian las áreas o 

grupos que se recomienda que participen en las actividades estratégicas del catastro municipal: 

 

Figura 5.18. Proceso para determinar la calidad de acuerdo con la Norma ISO 19113 
Fuente: Adaptado por el Mtro. Alfredo Estrada Ramírez en congruencia con la Norma ISO 19113. 

También es conveniente mencionar que en la actividad catastral no es factible aceptar, en la 

mayoría de los procesos, grados o niveles de error, ya que su misión primordial es determinar las 

características de los bienes inmuebles por medio de elementos cualitativos y cuantitativos, los 

cuales implican efectos legales y administrativos en el patrimonio de los propietarios. 

Cabe mencionar que la UACED (2019) incluye el documento relativo al Procedimiento para la 

evaluación y reporte de Calidad de datos geográficos, así como una serie de fórmulas matemáticas 

que facilitan la elección del método estadístico aplicable para medir la calidad; asimismo en el 

Anexo III ofrece ejemplos de formatos para el control y reporte de calidad de los datos geográficos, 

los cuales servirían como guía para desarrollar los propios de cada catastro municipal.  

Asimismo es pertinente aclarar que abordar los métodos estadísticos de cálculo y la generación de 

reportes son asuntos que se integran en documentos específicos como el manual de procedimientos 

y el manual catastral, los cuales rebasan el alcance de esta tesis. 

5.5.2.2 Componente Marco jurídico 

El patrimonio inmobiliario nacional urbano debe ser administrado con base en un marco jurídico 

moderno, eficaz, actualizado y flexible; mientras el Registro Público de la Propiedad determina 

quién es el o los sujetos de derecho, el catastro verifica qué se va a registrar, dónde se ubica y 

cuánto vale el bien inmueble. Para realizar esta actividad es necesario contar en el catastro 
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municipal, con una unidad jurídica integrada por especialistas versados en el conocimiento e 

interpretación de las disposiciones relacionadas con el derecho inmobiliario. 

Para ilustrar los principales ordenamientos y el nivel de competencia en la materia de los tres 

niveles de gobierno del país, se tiene el esquema contenido en la figura 5.19: 

 

Figura 5.19. Jerarquía de los principales ordenamientos jurídicos 
Fuente: Adaptado del Modelo Óptimo de Catastro ( 2010, p 32). 

1/ En proceso de revisión desde el año 2016 en el Congreso de la Unión. 

 

En la figura 5.19 se observa que cuando esté vigente la Ley General para Armonizar y Homologar 

los Registros Públicos Inmobiliarios y de Personas Morales y los Catastros, será necesario alinear 

con este ordenamiento la constitución de cada entidad federativa, así como las disposiciones 

locales en relación a las actividades de los Registros Públicos de la Propiedad y los catastros. 

6.5.2.2.1 Actividades jurídicas generales de los tres ámbitos de gobierno 

La tendencia actual del funcionamiento de los catastros municipales, es dejar de depender en el 

orden administrativo, de las disposiciones particulares que emite cada entidad federativa, 

homologando y armonizando las funciones catastrales sustantivas, dirigiendo los esfuerzos hacia 

un catastro nacional que sea garante de la riqueza inmobiliaria, que proporcione seguridad a los 

inversionistas,  aporte datos geoespaciales de calidad que se constituyan en la base cartográfica de 

la planeación y ordenamiento territorial; con un marco legal de actuación que coadyuve a fortalecer 

la seguridad jurídica del patrimonio inmobiliario (ver figura 5.20). 
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Figura 5.20. Funciones generales de orden jurídico de los tres niveles de gobierno 
Fuente: Elaboración propia por medio del software Astah UML 

 

En la figura 5.20 se aprecia la participación global de los catastros municipales en el marco 

jurídico, la correspondiente a los catastros estatales y la participación de la administración pública 

federal. Por efectos de orden se realiza la explicación de este apartado en forma analítica, es decir, 

parte de lo general y concluye con apreciaciones específicas. 

En síntesis, el marco jurídico es fundamental para que el catastro municipal aplique las 

disposiciones vigentes en el análisis, dictaminación, certificación y validación de los derechos de 

las personas que gestionan productos o servicios relativos a los bienes inmuebles de su interés; 

cabe mencionar que las resoluciones administrativas que emita el catastro municipal deben estar 

motivadas y fundamentadas en estricto apego a derecho; las que no correspondan a su competencia 

se deben turnar a la autoridad jurisdiccional como es el caso del poder judicial. 

El primer nivel corresponde a la administración pública federal, la cual propone al Congreso de 

Unión las modificaciones pertinentes a la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos, 

así como a los ordenamientos sectoriales entre los que destaca la Ley General de Asentamientos 

Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano (actualizada en el año 2016) y proyectos 

como es la Ley General para Armonizar y Homologar los Registros Públicos Inmobiliarios y de 

Personas Morales y los Catastros. En la siguiente escala de responsabilidades, corresponde a las 

entidades federativas establecer las disposiciones locales inherentes al catastro, en estricto apego 

a los ordenamientos federales; entre los más relevantes destaca la ley estatal de catastro, el 

reglamento de dicha ley y las disposiciones fiscales, contenidas en la mayoría de los casos en el  

código financiero y en la ley de ingresos que se actualizan con periodicidad anual. Los municipios 

generalmente operan en el marco de las disposiciones estatales, aunque son libres de elaborar, 

promulgar y aplicar manuales específicos de operación catastral; un caso que es necesario 
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comentar es el de las tablas de valores, las cuales son revisadas y actualizadas por los catastros 

municipales;  cada año remiten su propuesta a la legislatura local, generalmente asesorada por el 

catastro estatal, para que los datos sean sometidos a discusión y en su caso a la aprobación y 

publicación correspondiente; esta actividad de tipo técnico-jurídico es fundamental para las 

finanzas municipales ya que en las tablas de valores está contenida la referencia para el cálculo del 

impuesto predial en el ejercicio fiscal correspondiente. 

5.5.2.3 Componente Profesionalización de la función catastral 

El desarrollo de la actividad catastral se lleva a cabo por medio de recursos humanos, los cuales 

deben ser capacitados en forma continua, evaluados, certificados y recibir incentivos acordes a la 

mejora de los conocimientos y habilidades adquiridos. Para el propósito de esta tesis se entenderá 

a la profesionalización como un proceso que tiene como objetivo que las diferentes actividades 

que integran la función catastral, se lleven a cabo por medio de recursos humanos capacitados, que 

transformen los conocimientos académicos y empíricos en capacidades para el ejercicio de las 

funciones técnicas y administrativas. Cabe mencionar que en el país no existe una carrera técnica 

o profesional especializada en la materia catastral; por tanto, generalmente se recurre en la 

asignación de esta responsabilidad a egresados de las carreras de arquitectura, ingeniería, 

administración y ciencias de la Tierra, así como a técnicos habilitados casi siempre en las áreas 

catastrales de topografía, inspección en campo, cartografía, conservación del acervo y atención de 

trámites, entre otras. 

5.5.2.3.1 Capacitación y desarrollo 

Enseguida se presentan los principales elementos que fundamentan la capacitación y el desarrollo 

profesional y humano de los servidores públicos que tienen a su cargo el desempeño de la función 

catastral. 

 

Figura 5.21. Esquema general de la certificación de competencia laboral 
Fuente: Elaboración propia por medio del software Astah UML 
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Para que la actividad catastral se desarrolle con eficiencia y eficacia, es indispensable que el 

personal de la institución participe en un programa permanente de capacitación continua, el cual 

se debe revisar y adecuar cada año; asimismo el diagnóstico de los requerimientos de capacitación 

nace de conocer las innovaciones tecnológicas, conocer las mejores prácticas y experiencias de 

otras unidades catastrales, así como del conocimiento y aplicación de las disposiciones que 

modifican el marco normativo relacionado con el catastro. 

En la figura 5.21 se muestra la propuesta para el esquema general de actividades de la certificación 

de competencia laboral; cabe mencionar que es práctica frecuente que se generen las normas de 

competencia laboral a través de un cuerpo colegiado de especialistas en cada una de las actividades 

que requieren la certificación; asimismo para efectos de jerarquía institucional corresponde a la 

administración pública de la entidad federativa, establecer las dependencias encargadas de la 

certificación de competencia laboral, así como de generar y evaluar las normas específicas 

relativas a la función catastral.  

También es necesario mencionar que para facilitar la comprensión del proceso de certificación, se 

estableció como unidad estratégica del municipio la correspondiente a la administración de los 

recursos humanos, la cual atendería las tareas de concentrar los requerimientos de capacitación, 

gestionar la capacitación, así como de tramitar la evaluación y la certificación correspondiente; 

dado la complejidad de la actividad catastral, es indispensable atender la mejora continua de los 

servidores públicos involucrados en el desarrollo de los productos y servicios, ya que constituyen 

el capital humano especializado en materias complejas como la valuación inmobiliaria, el 

desarrollo de levantamientos geodésicos y topográficos, generación y actualización de cartografía, 

inspección en campo, análisis del alcance de los derechos registrales y atención de trámites, entre 

otros. 

De la mención de las principales disciplinas que integran el proceso catastral, se infiere que en la 

mayoría de los casos, para aplicar la capacitación requerida se deberá recurrir a instructores 

externos; para este propósito es conveniente llevar a cabo convenios de colaboración con 

instituciones de educación superior tales como las universidades y los tecnológicos; formalizar 

este enlace aporta la formalidad que exige una unidad administrativa facultada para evaluar y 

certificar las competencias de los servidores públicos. 

5.5.2.3.2 Servicio profesional de carrera 

La Cámara de Diputados del Congreso de la Unión indica en el artículo 2 de la Ley del Servicio 

Profesional de Carrera en la Administración Pública Federal que: 

 ñEl Sistema de Servicio Profesional de Carrera es un mecanismo para garantizar la 

igualdad de oportunidades en el acceso a la función pública con base en el mérito y con 

el fin de impulsar el desarrollo de la funci·n p¼blica para beneficio de la sociedadò (2003, 

p. 1). 

Es conveniente mencionar que dado el sistema de renovación de autoridades municipales en 

nuestro país, donde cada tres años se elige al presidente municipal y su cabildo, la rotación de 

personal es alta, incluyendo los servidores públicos que laboran en el catastro. Para aprovechar los 

recursos humanos que se capacitan y que en su caso obtienen la certificación de competencia 
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laboral, sería adecuado implementar el servicio profesional de carrera como una práctica 

administrativa innovadora, justa, equitativa y necesaria, que garantice la igualdad de oportunidades   

y la permanencia laboral en la administración pública municipal. 

Elaborar la propuesta concerniente a la posible estructura de un servicio profesional de carrera 

municipal rebasa el alcance de esta tesis; en apreciación propia, disponer de un programa de 

capacitación y certificación de capacidades, sin propiciar la certeza laboral de los técnicos y 

profesionistas del catastro municipal, daría como resultado un proceso administrativo incompleto 

y deficiente. 

Asimismo, se considera que un buen punto de partida sería tomar como referencia la estructura del 

sistema que aparece en la Ley del Servicio Profesional de Carrera en la Administración Pública 

Federal (op. cit.) conformado por los subsistemas conceptuales siguientes: 

a) Planeación de los Recursos Humanos; en esta fase se lleva a cabo el análisis del personal y 

perfiles de puesto, que son necesarios para realizar los programas, proyectos y actividades 

administrativas del municipio, en concordancia con los documentos rectores como es el plan de 

desarrollo municipal. 

b) Ingreso; establece las condiciones para llevar a cabo el reclutamiento y selección de candidatos 

por incorporar a la administración pública municipal, así como los requisitos para integrarlos al 

Servicio Profesional de Carrera. 

c) Desarrollo Profesional; identifica y vigila la posible trayectoria de desarrollo profesional en la 

institución; es la plataforma para ocupar cargos con incentivo en el nivel jerárquico y salarial.  

d) Capacitación y Certificación de Capacidades; coincide en general, con las funciones expresadas 

en la figura 5.21 que desarrolla la instancia certificadora. 

e) Evaluación del Desempeño; aplica mecanismos para medir y valorar el desempeño y la 

productividad; en consecuencia genera los elementos para implementar ascensos, promociones, 

premios y estímulos. 

f) Separación; considera el registro y seguimiento de los servidores públicos, cuando dejan de 

pertenecer al servicio profesional de carrera; asimismo en caso de que se suspendan temporalmente 

sus derechos. 

g) Control y Evaluación; establece procedimientos, medios y acciones para registrar, medir, 

interpretar y evaluar los elementos de los otros subsistemas. 

Por último, a modo de aclaración, el componente de Profesionalización de la función catastral 

requiere para su correcta aplicación, la adecuación del marco jurídico de la entidad federativa 

correspondiente a través de la promulgación de una ley que formalice el servicio profesional de 

carrera municipal. 
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5.5.2.4 Componente Participación y vinculación con otros sectores 

Para el adecuado desempeño de las funciones del catastro municipal es indispensable que se lleven 

a cabo la participación y vinculación con otras dependencias e instituciones, tanto de la 

administración pública como de la sociedad. Enseguida se mencionan los principales organismos 

recomendables para el mejor ejercicio de la actividad catastral. 

5.5.2.4.1 Participación 

Se entenderá como participación la relación técnica y administrativa entre organismos o sectores, 

que tiene como objetivo el intercambio de datos e información relativos a la propiedad raíz de una 

demarcación territorial de interés común. 

Por tanto en principio se identifican los sectores inmobiliario, financiero y desarrollo urbano; el 

primero dedica su actividad principal a la promoción de la vivienda, elemento fundamental para 

ayudar a satisfacer la demanda en la materia; el sector financiero permite acceder a fondos para 

invertir en infraestructura y equipamiento tanto urbano como industrial y comercial; para regular 

los sectores mencionados se cuenta con las dependencias estatales y federales con atribuciones 

para conducir la planeación y ordenamiento territorial. Así, el catastro municipal debe mantener 

una estrecha relación con las unidades administrativas estatales y del propio municipio encargadas 

de normar el desarrollo urbano, acorde con las políticas públicas establecidas en los planes rectores 

correspondientes. 

Una relación que tiene especial relevancia es la que se presenta con los notarios, ya que al momento 

de expedir un documento que exprese la fe de la legalidad de un inmueble, se asienta el 

reconocimiento de las medidas, colindancias y que está libre de gravámenes, datos que solo puede 

proporcionar el catastro municipal; es tal la importancia de esta colaboración, que en algunos 

municipios del país se instala una ventanilla exclusiva para la recepción de solicitudes 

administrativas de información emitidas por los notarios. 

Por otra parte, existe una participación estratégica, la cual corresponde al enlace institucional para 

obtener fondos que permitan incidir en las herramientas técnicas, metodológicas y administrativas 

que incidan en la operación del catastro; este caso se refiere al Programa de Modernización 

Catastral, el cual es atendido por dos organismos federales. El primero es el Banco Nacional de 

Obras y Servicios Públicos S.N.C. (BANOBRAS); pertenece al sector financiero de la banca de 

desarrollo y entre sus objetivos primordiales tiene el de impulsar a los catastros municipales para 

lograr finanzas más eficientes; tiene la característica de ofrecer como incentivo, otorgar al final del 

proyecto, hasta un 40% de reintegro de la inversión al municipio, porcentaje que depende de la 

evaluación final que realiza BANOBRAS al término de las acciones concertadas con el catastro 

municipal. Como ejemplo del éxito de esta clase de inversión se tiene que según BANOBRAS 

(2019, p 36 ) ñBajo este programa (de modernizaci·n catastral) en 2019 se otorgaron apoyos a 5 

Municipios por un monto de 44.3 mdp; al t®rmino de los proyectos se reembolsaron 17.7 mdpò. 
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Como se observa en la figura 5.22, la recaudación por concepto del impuesto predial es un 

beneficio a corto plazo cuando el Programa de Modernización se aplica en forma adecuada; es 

conveniente mencionar que la mejora en los ingresos municipales tiene como marco de actuación 

la actualización de los padrones gráfico y alfanumérico, la verificación del valor catastral y la 

implementación de tecnologías de la información de vanguardia, entre otras acciones. 

 

Figura 5.22. Incremento en la recaudación en millones de pesos 
Fuente: BANOBRAS, Informe anual de actividades 2019, p. 37 

La segunda institución es la SEDATU, la cual indica: 

 ñQue dentro del Presupuesto de Egresos de la Federaci·n para el ejercicio fiscal 2022 del 

Ramo 15: Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano se asignaron recursos del Capítulo de 

Gasto 4000 ñTransferencias, Asignaciones, Subsidios y Otras Ayudasò, conforme al 

Clasificador por Objeto del Gasto para la Administración Pública Federal, para la 

operación del Programa de Modernización de los Registros Públicos de la Propiedad y 

Catastros;ò (2022, p. 2).  

En ambas alternativas para implementar, continuar o consolidar un programa de modernización 

catastral, es indispensable elaborar un proyecto ejecutivo que tenga como base el Modelo Óptimo 

de Catastro. La diferencia sustantiva entre los dos escenarios es que BANOBRAS otorga un crédito 

que se debe recuperar en el plazo acordado con el municipio, mientras que el apoyo que entrega la 

SEDATU se invierte a fondo perdido. 

5.5.2.4.2 Vinculación 

Se entenderá como vinculación el conjunto de acciones que se implementen entre dos o más 

instituciones, para permitir el intercambio de datos e información necesarias para el mejor 

desarrollo de las funciones de su competencia. En primer lugar destaca la necesaria vinculación 

entre el Registro Público de la Propiedad y el Catastro, la cual se analizó cuando se abordó el tema 

en esta misma propuesta de modelo. 
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Existen otras oportunidades de vinculación para el intercambio bidireccional de datos y que son 

inherentes al catastro municipal; dado el avance tecnológico actual de la informática, la 

vinculación se debe proponer mediante el aprovechamiento de una característica de las plataformas 

digitales actuales que es la interoperabilidad. La posibilidad de realizar la vinculación electrónica 

por medio del intercambio de datos digitales se debe revisar en forma sistemática, ya que los 

organismos e instituciones avanzan con una decidida tendencia hacia la implementación de 

plataformas digitales, lo que habilita la oportunidad de llevar a cabo la vinculación entre los 

interesados; en esta parte se debe tener presente que no basta con lograr la interoperabilidad, sino 

que es necesario adecuar el marco jurídico para dar validez a la transacción de los documentos 

digitales y a los metadatos correspondientes. 

Con base en los argumentos expuestos y tomando en consideración que al interior del territorio 

municipal coexisten los tipos de propiedad privada, social y federal; se recomienda la vinculación 

con: 

El Registro Agrario Nacional (RAN) es un órgano desconcentrado de la SEDATU. Cuando se 

verifican las características físicas y el alcance de los derechos relativos a los bienes inmuebles, es 

necesario separar la propiedad privada urbana y rural de la propiedad social; en este caso, es 

indispensable constatar la identidad jurídica de los inmuebles que se pretende inscribir en el 

catastro municipal, lo cual es factible de realizar mediante servicios Web que apunten hacia el 

Sistema de Información Geoespacial del Catastro Rural, instrumento tecnológico del RAN que 

permite determinar las características técnico-administrativas de los ejidos y comunidades que 

existen en el territorio municipal. 

El Instituto de Administración y Avalúos de Bienes Nacionales (INDAABIN); organismo 

desconcentrado de la Secretaría de Hacienda y Crédito Público, administra y valúa el patrimonio 

inmobiliario federal y paraestatal. Es probable que en una demarcación territorial se contenga 

algún inmueble federal y que el municipio tenga la obligación de conocer su ubicación espacial y 

las restricciones de uso y manejo que le ha conferido la federación; en este caso el INDAABIN 

maneja tanto el registro como el catastro de los inmuebles de la nación; y el instrumento que ha 

desarrollado para iniciar la comunicación de datos de su competencia,  hasta la fecha, es el Sistema 

de Información Inmobiliaria Federal y Paraestatal. 

En resumen, un inventario completo de los inmuebles y la determinación de su valor, constituyen 

la esencia de la función catastral; por tanto no se debe excluir del inventario municipal a la 

propiedad social y federal, tanto para efectos de integración a los padrones gráfico y alfanumérico 

como en la consideración de los planes de desarrollo urbano y ordenamiento territorial; cabe 

mencionar que el intercambio de los datos con otras dependencias no implica alterarlos, esto es, 

que en las reglas de negocio estaría claramente establecido que solamente el RAN y el INDAABIN 

pueden realizar modificaciones al registro de los inmuebles que les corresponden en apego estricto 

a derecho. 
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5.5.2.5 Componente Indicadores de desempeño 

De acuerdo con Stubbs (2004) los indicadores de desempeño adquieren importancia a partir del 

desarrollo de los sistemas de gestión de calidad total y permiten comparar las metas planeadas con 

las obtenidas en la realidad. Para la adecuada implementación de este componente resulta 

necesario enlazarlo con el propuesto para Gestión de Calidad, principalmente en lo relativo a la 

medición de los datos administrativos, los cuales enfatizan la atención de los productos y servicios 

que solicitan los usuarios en forma cotidiana.  

Por otra parte la Norma ISO 11620 del año 1998 citada por Stubbs define que un indicador es 

ñuna expresi·n num®rica, simb·lica o verbal usada para caracterizar actividades (eventos, objetos 

o personas) tanto en términos cuantitativos como cualitativos para evaluar el valor de las 

actividades caracterizadas y el m®todo asociadoò (p. 151). 

5.5.2.5.1 Selección de los trámites y servicios 

En esta etapa es necesario aclarar, que los trámites y servicios que ofrece un catastro municipal 

dependen de su organización interna, personal disponible, equipamiento y del nivel de 

automatización de los padrones gráfico y alfanumérico; también es determinante de la oferta la 

existencia y divulgación de las tarifas de los productos y servicios, así como de los tiempos de 

respuesta a la solicitud de datos y servicios de la materia. En la tabla 5.2 se muestran los productos 

y servicios que a criterio propio, presentan la mayor demanda en el catastro municipal. 

Tabla 5.2. Principales trámites y servicios catastrales 

Trámite  Servicio 

Actualización de datos catastrales Apeo y deslinde 

Asignación de cuenta Avalúo 

Cambio o corrección de datos Consulta de datos del inmueble de interés 

Empadronamiento de Condominios 

Revisión de datos catastrales 

Expedición de copia de documentos en 

expediente 

Fuente: elaboración propia; los elementos se ordenaron en orden alfabético por rubro. 

La selección de los trámites y servicios también se puede relacionar con las metas y objetivos del 

programa operativo anual y con las que estén contenidas en el plan municipal de desarrollo.  

5.5.2.5.2 Elaboración de los indicadores 

Cuando se lleve a cabo la realización de esta fase, se recomienda adoptar los criterios emitidos por 

el CONEVAL (2013); en el caso de un catastro municipal predominan los indicadores relacionados 

con el ámbito de desempeño para los productos en cuanto a las dimensiones de eficacia y calidad; 

por tanto, se considerarían los trámites y servicio catastrales como productos, lo cual facilitará la 

expresión numérica de las variables inherentes a los indicadores. 

Para ilustrar el procedimiento se decidió utilizar un ejemplo práctico derivado de la propuesta de 

indicadores que realizó el municipio de Epazoyucan, Hidalgo y que se muestra en la figura 5.23: 



 

105 

 

 

 

Figura 5.23. Ficha técnica de indicadores de resultados 
Fuente: Portal del municipio de Epazoyucan, Hgo. Administración 2016-2020, recuperado en 
http://epazoyucan.hidalgo.gob.mx/descargables/transparencia/Fracciones/2019/4to%20Trimestre/30/CATASTRO/Ficha%20SED_4to%20Trim.pdf 

 

El formato que muestra la figura 5.23 cumple con las directrices que recomienda el CONEVAL 

para la elaboración de indicadores de resultados.  Una innovación que es útil para los altos mandos 

del catastro se refiere a la semaforización, la cual debe estar antecedida de la implementación de 

los rangos de valor que sean equivalentes a los colores verde, amarillo y rojo, los cuales serán 

asociados a los niveles subjetivos de bueno, regular y deficiente, respectivamente. 

5.5.2.5.3 Índice de modernidad 

Para medir el nivel de avance del catastro municipal es necesario establecer parámetros de 

comparación, los cuales pueden ser internos o externos. En ambos casos se recomienda aplicar los 

componentes del Modelo Óptimo de Catastro para determinar los indicadores de la institución, 

llevando a cabo la normalización y sumatoria de los indicadores parciales para calcular el Índice 

de Modernidad; un ejemplo al respecto aparece en el apartado 3.4.5 de esta tesis. Para la medición 

interna se aplicarían los datos compilados en forma sistemática en el catastro, probablemente a 

través del programa anual de trabajo. La medición externa requiere la intervención de una 

institución ajena al catastro municipal que reúna y sistematice los datos del modelo con una 

periodicidad regular, como es el caso del INEGI, institución que levanta cada año el Censo 

Nacional de Gobierno, Seguridad Pública y Sistema Penitenciario Estatales; asimismo cada dos 

años realiza el Censo Nacional de Gobiernos Municipales y Demarcaciones Territoriales de la 

Ciudad de México, ambos censos contienen un apartado dedicado al Catastro. La metodología 

propuesta en esta tesis tendría una mayor objetividad si en los censos de la actividad catastral se 

obtuvieran datos cuantitativos reales en lugar de los de tipo categórico; por ejemplo, el censo de 

gobiernos municipales indica la presencia o ausencia de valuación catastral, lo cual es subjetivo 

ya que basta con haber efectuado un solo avalúo para que el resultado categórico sea afirmativo 

(clasificado con el número 1 para representar la presencia del evento y cero para la ausencia); sería 

http://epazoyucan.hidalgo.gob.mx/descargables/transparencia/Fracciones/2019/4to%20Trimestre/30/CATASTRO/Ficha%20SED_4to%20Trim.pdf
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de mayor utilidad conocer la cantidad de avalúos realizados para compararlos con la cantidad total 

de predios urbanos, así como para medir el nivel de atención de los avalúos solicitados por los 

usuarios del servicio en un tiempo determinado. 

5.5.2.6 Componente Políticas institucionales 

Una definición de esta materia la expresa el Ministerio de Trabajo y Seguridad Social de Costa 

Rica (2015), instituci·n que indica que una pol²tica institucional es ñé una decisi·n é que, se 

constituye en una é gu²a o marco de acci·n l·gico y consistente para definirle a los miembros de 

la organizaci·n, los l²mites dentro de los cuales pueden operar ante una determinada situaci·nò (p. 

4). De esta manera y para el escenario administrativo de los catastros municipales del país, la 

política institucional debe estar sustentada en el marco jurídico local. Por tanto, se constituye en 

un aspecto transversal de la administración del catastro, ya que las iniciativas que se enuncian a 

continuación dependen en gran parte de la disponibilidad y voluntad política de la alta dirección, 

tanto estatal como municipal. Para diferenciar el alcance y complejidad del contenido de esta 

propuesta, las políticas institucionales se clasificaron en integrales y específicas. 

5.5.2.6.1 Políticas institucionales integrales 

Se incluyen en este apartado las premisas que afectan a la institución catastral como un todo 

conformado por elementos administrativos, técnicos, jurídicos y políticos; asimismo se incluyen 

en este grupo las acciones estratégicas que requieren para su implementación, el apoyo de unidades 

administrativas y políticas externas al catastro municipal. 

5.5.2.6.1.1 Organismo descentralizado 

De acuerdo con Montecinos (2005, p. 74) la descentralizaci·n es ñé aquel proceso de 

transferencia de poder político, fiscal y administrativo desde el nivel central a los niveles 

subnacionales del gobiernoò. En el caso de la propuesta de convertir al catastro municipal en un 

organismo descentralizado, se observa como una práctica administrativa a largo plazo, ya que la 

mayor parte de las unidades catastrales del país están adscritas a la Tesorería municipal, donde la 

importancia se recarga en el control de los ingresos y egresos, así como en el manejo de las finanzas 

públicas; entre las características de un organismo descentralizado se tiene la personalidad jurídica 

y patrimonio propios, lo cual les concede independencia administrativa, política y de gestión, 

facultades que no siempre son apreciadas por los titulares del poder central, ya que escapan de su 

ámbito de actuación las decisiones del organismo descentralizado. 

 

Por lo anterior, a modo de opinión personal, se recomienda impulsar la transformación del catastro 

municipal en organismo descentralizado, siempre y cuando se le incluya la responsabilidad de 

consolidar el inventario de la propiedad privada, social y federal en un sistema de información 

espacial, que provea la caracterización de los bienes inmuebles de su circunscripción como base 

para la planeación y ordenamiento del territorio. 
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5.5.2.6.1.2 Presupuesto propio 

Un aspecto relevante de la autonomía administrativa se refiere a la disposición, planeación y 

ejercicio de un presupuesto propio; lo anterior es un aspecto fundamental de la estrategia para 

llevar a cabo la aplicación de un programa de modernización catastral, mismo que no debe ser 

considerado como un fin en sí mismo, sino como un estado permanente del catastro; aquí es donde 

hay que atender los componentes del Modelo Óptimo de Catastro en calidad de guías rectoras que 

deben estar en proceso continuo de mejora y de evolución, acorde a los cambios tecnológicos, 

jurídicos, técnicos y administrativos en materia catastral.  

5.5.2.6.1.3 Vinculación con el Registro Público de la Propiedad 

Para que sea factible desarrollar en forma adecuada el componente de esta propuesta denominado 

Vinculación RPP Catastro, actividad que dada su importancia se incluye en el componente de 

Participación y vinculación con otros sectores, es indispensable que la vinculación con el Registro 

Público de la Propiedad se constituya en política institucional; la complejidad de este 

requerimiento tiene como esencia la voluntad política para modificar el marco jurídico de las 

instituciones involucradas, la disponibilidad para homologar, estandarizar y conectar las bases de 

datos de los bienes inmuebles y la implementación de una relación institucional permanente con 

el intercambio bidireccional de datos actuales e históricos de la propiedad raíz. 

5.5.2.6.2 Políticas institucionales específicas 

En este apartado se revisan algunas políticas institucionales que se pueden llevar a cabo con la 

decisión política, administrativa y técnica del catastro municipal, es decir, no requieren la 

intervención de entes externos a la administración pública municipal. 

5.5.2.6.2.1 Estudios de impacto laboral 

Para que el personal que labora en el catastro municipal se considere parte de la institución y aporte 

una actitud de servicio, es importante registrar los cambios académicos y de formación de los 

servidores públicos; asimismo los mandos medios deben vigilar que el personal técnico y 

administrativo participe en los eventos que permitan conocer, aprender y aplicar métodos y 

tecnologías que mejoren la calidad y tiempos de respuesta de la actividad catastral. También, en 

caso de que exista el servicio civil de carrera, los estudios de impacto laboral son fundamentales 

para garantizar la permanencia de los servidores públicos, así como para otorgar incentivos de 

ascenso profesional en la institución. 

5.5.2.6.2.2 Control de prácticas indebidas 

La corrupción es una práctica que se debe eliminar del servicio público; como se comentó en el 

apartado 3.7 Confianza de la sociedad en las instituciones catastrales, la sociedad expresa 

desconfianza en la realización de trámites relativos a sus bienes inmuebles; por tanto es 

fundamental atender esta deficiencia con diversas medidas de control como las siguientes: 

aplicación de seminarios de concientización respecto a la vocación y calidad en el servicio público; 

elaboración y divulgación de un manual de ética; apertura de un sitio analógico (buzón) o digital 

de quejas, sugerencias y felicitaciones. 
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Dado la complejidad de algunos trámites y servicios catastrales, probablemente una de las medidas 

que alcanzaría mayor efectividad en cuanto a la disminución de actos de corrupción, sería la 

correspondiente a la automatización de la solicitud, aceptación, pago de derechos y recepción de 

los productos y servicios; es evidente que cuando se limita el contacto del contribuyente con los 

servidores públicos, disminuye la probabilidad de llevar a cabo prácticas indebidas. 

5.5.2.6.2.3 Programa integral de cultura catastral 

La integralidad del programa se refiere a la aplicación de actividades y estrategias tanto al interior 

de la institución catastral, como en las externalidades que intervienen en la solicitud y gestión de 

trámites de la materia. Para el primer caso se recomienda un curso de inducción hacia el concepto, 

trámites, productos, servicios, derechos, responsabilidades y alcance del catastro como parte de la 

administración pública municipal; asimismo es conveniente dar a conocer y analizar los manuales 

de organización y procedimientos de la unidad administrativa encargada de la función catastral; 

también sería pertinente revisar el Modelo Óptimo de Catastro vigente para ubicar la actividad 

técnica o administrativa que le corresponde a cada servidor público de acuerdo con su adscripción 

en el catastro municipal. 

En lo referente al ambiente externo, es necesario divulgar entre los habitantes del municipio los 

requisitos, costo y tiempo aproximado de respuesta de los productos y servicios que ofrece el 

catastro; asimismo se debe incentivar a la población interesada a inscribir, regularizar o actualizar 

los datos correspondientes a los predios de su interés, promoviendo en todo momento la idea de 

conducir la gestión de los trámites como un paso hacia la seguridad jurídica del patrimonio 

inmobiliario. Por tanto, esta fase es conveniente desarrollarla con base en los medios de 

comunicación masiva como pueden ser Internet, radio, televisión y prensa. 

Por último, el programa integral de cultura catastral debe ser aprobado por la alta dirección del 

municipio, ya que implica disponer de un presupuesto suficiente para realizar la inversión 

económica acorde con el alcance y metas del proyecto; asimismo, es probable que se requiera la 

asesoría de un consultor especializado en mercadotecnia y publicidad para garantizar la efectividad 

de las campañas de comunicación que se autoricen. 
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Conclusiones 

Enseguida se enuncian las principales ideas integradoras del análisis realizado tanto al Modelo 

Óptimo de Catastro como a la actividad catastral del país, siguiendo en todo momento un enfoque 

funcional. 

Dado el avance tecnológico y la experiencia nacional en la aplicación de los modelos Integral del 

Registro Público de la Propiedad y Óptimo de Catastro, es necesario llevar a cabo su revisión, 

alineación y actualización, ya que contienen las reglas operativas para coadyuvar a propiciar la 

certeza jurídica del patrimonio inmobiliario del país. 

Para mejorar la funcionalidad del Modelo Óptimo de Catastro es necesario que incorpore los 

componentes de Conservación del acervo, Participación y Vinculación con otros sectores e 

Indicadores de desempeño, elementos que deben formar parte de la estructura básica del proceso 

catastral. 

Es indispensable establecer como uno de los principales componentes del Modelo Integral del 

Registro Público de la Propiedad la Vinculación RPP Catastro, ya que su colocación actual en 

calidad de actividad del componente de Participación y Vinculación con otros sectores le resta 

visibilidad e importancia. 

Para dar seguimiento al grado de avance de los catastros, tanto estatales como municipales, es 

imperativo diseñar, aplicar y verificar en forma sistemática, un índice de modernidad catastral, el 

cual de preferencia, debe ser derivado de datos censales municipales que contenga elementos 

cuantitativos referidos a los componentes del Modelo Óptimo de Catastro. 

La interpretación de los datos contenidos en el Censo Nacional de Gobiernos Municipales y 

Demarcaciones Territoriales de la Ciudad de México del año 2019, muestran que la actividad 

catastral del país es deficiente, principalmente en cuanto al desarrollo de los aspectos sustantivos 

de un catastro urbano que son la valuación y la inspección de inmuebles, además de expresar una 

escasa aplicación de capacitación en la materia que nos ocupa, elementos que se conjugan para 

deducir que probablemente, no se cuenta en la mayoría de las instituciones catastrales con personal 

calificado en la práctica de esta disciplina. 

La aplicación de las técnicas administrativas FODA y la Metodología de Marco Lógico, permiten 

inferir que el proceso catastral contiene actividades estratégicas para lograr la eficiencia y eficacia 

en el servicio, premisa que se integra esencialmente por la implementación de la mejora continua 

de los procesos administrativos, la implementación de tecnología e infraestructura adecuadas; y la 

instrumentación del servicio profesional de carrera. 
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Para llevar a cabo la adecuada articulación y fortalecimiento de las instituciones que deben 

garantizar la certeza jurídica del patrimonio inmobiliaria del país, es indispensable promulgar la 

Ley General para Armonizar y Homologar los Registros Públicos Inmobiliarios y de Personas 

Morales y los Catastros, la cual será el eslabón que permita regular las atribuciones y 

responsabilidades en los tres ámbitos de gobierno tanto de la actividad registral como las 

correspondientes a los catastros de la nación mexicana; asimismo formalizará la implementación 

y seguimiento de los modelos técnico-administrativos del Registro Público de la Propiedad y del 

Catastro. 

El marco normativo nacional en materia de catastro es amplio y completo, no obstante está dirigido 

a especialistas en disciplinas como fotogrametría, geodesia, topografía, sistemas de información 

geográfica y valuación inmobiliaria, personal técnico escaso en los catastros estatales y 

municipales, lo que representa un nicho de oportunidad para los egresados de las licenciaturas en 

ciencias de la Tierra y planeación territorial para coadyuvar al desarrollo de los catastros locales. 

Por último, en ambos modelos aparece el componente de Gestión de la Calidad, actividad dirigida 

esencialmente a regular la calidad administrativa de los procesos catastrales y registrales; no 

obstante, es necesario incluir un nuevo elemento que aborde la gestión de la calidad de los datos 

geoespaciales, principalmente para los procesos catastrales de los municipios nacionales. 
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Recomendaciones 

Para mejorar la actividad catastral del país es necesario divulgar, capacitar e implementar en los 

municipios, las técnicas y procedimientos contenidos en el Modelo Óptimo de Catastro. 

El Modelo catastral vigente debe ser revisado y actualizado conforme a los cambios tecnológicos, 

administrativos y jurídicos en la materia. A modo de aproximación a los cambios que se requieren 

en la actualidad, es factible utilizar como elemento de apoyo el análisis y la propuesta que se 

presenta en este trabajo de investigación. 

También es indispensable alinear los componentes, actividades y procesos de los modelos Integral 

del Registro Público de la Propiedad y Óptimo de Catastro. Para lograr lo anterior, es un punto 

estratégico llevar a cabo la vinculación entre las bases de datos correspondientes. 

El marco jurídico que regulará tanto al Registro Público de la Propiedad como a los catastros 

estatales y municipales, está contenido en el proyecto de Ley General para Armonizar y 

Homologar los Registros Públicos Inmobiliarios y de Personas Morales y los Catastros; por tanto 

es urgente que las instituciones federales que promovieron la iniciativa de ley mencionada, den 

seguimiento a este asunto en el Congreso de la Unión. 

Es indispensable establecer como uno de los principales componentes del Modelo Integral del 

Registro Público de la Propiedad la Vinculación RPP Catastro, ya que su colocación actual en 

calidad de actividad del componente de Participación y Vinculación con otros sectores le resta 

visibilidad e importancia. 

Por último, se recomienda implementar un índice de modernización catastral por medio de la 

expresión cuantitativa de los parámetros del modelo que se adopte, con actualizaciones periódicas, 

objetivas y transparentes. Este dato debería formar parte de los elementos administrativos que 

manejan los tres niveles de gobierno, para atraer la inversión nacional y extranjera en la 

jurisdicción territorial de su competencia. 
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Anexos 

Anexo 1. Símbolos aplicados en los diagramas UML 

Símbolo Descripción 

 
Inicio de actividades 

 
Fin de las actividades 

 

Acción específica 

 

Producto resultado de las actividades 

 

 

Decisión 

 

Bifurcación de una acción 

 
Flujo 
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Anexo 2. Procedimiento cartográfico parte A 
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Anexo 2. Procedimiento cartográfico parte B 
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Anexo 3. Valuación catastral 
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Anexo 4. Inspección catastral A 
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Anexo 4. Inspección catastral B 
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Anexo 5. Tecnologías de la información A 
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Anexo 5. Tecnologías de la información B 

 
  


