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INTRODUCCION

Bgte trabajo es consecuencia de mis estudios en la facultad de
ingenierfia de nuestra Universidad Nacional y de mi experiencia come
Jefe del Departamento de Catastro Municipsl de San Salvadore. En el
desarrollo de la presente obra, no he realizado un estudio exhausti
vo ni altamente técnico del asunto: he cuidado, eso si, de dar una
idea que abargue lo esencial relativo al catastro y ademds de conwe
servar en toda la cbra, un justo equilibrio entre lo téecnico, 1o =
préctico y lo divulgativo. No he intentado pues, cubrir todo el canm
po sobre el catastro ni agotar todos los temas tratados, sobre ios
cuales héy obras especializadas, de ¢stas menciono en la bibliogra
fia y es ella a la que remito cortesmente a qﬁienes, llevados por =
su interés, deseen shondar mis el tema.

Esta obra empieza por dar inicialmente, una idea bastante esg=-
quemdtica de lo que es un|catastro y de seflalar, a grandes rasgos,

la evolucidn del mismo en|algunos paises donde se implantd desde -

I
hace mucho tiempo; seguidamente se viene a presentar los esfuerzos

gue se han hecho en el pals, relacionsdos con el establecimiento ©

funcionamiento de un catastro; despuds se exhibe una definicibn més

depurada del concepto catastro y se habla de las distintas finali--
J

dades que puede llenar un sistema catastrals luego se d& a conocer

los principeles acpectos técrnicos relacionados con el levantamiento

propiamente dicho de un catastro, ssi como un conjunto de normas a

seguir para valuar concreta y correctamente la propiedad inmueble -

de San Salvador.



@on respecto a esto Gltimo, merece la pena recalcar gue aungue
la finelidad primaria del catasgstro municipal es de naturaleza figw
cal y no existe impuesto municipal sobre el valor de los inmuebles
de la ciudad, durante el levantamiento respectivo, se recogié toda
la informacidn necesaria y suficiente para poder valuar aceptable-
mente, la propiedad inmueble de San Salvador. Pasamos después a —-
una revisidn de nuestro catastro urbano, de los resultados obtenie
dos,; no sb6lo por ls informacidn recogida, sino a través de una va-
luacibn de lo que se ha aloénzado via catastro en toda la adminis=-
tracibn municipal, y finalmente, se presentan las ventajas que pa-
ra cuglquier administracidn edilicia puede significar el digponer
de un catastro.

Para terminar quierc dejar cornstancia de mi agradecimiento =
por las facilidades y el apoyo gue me octorgd la kHunicipslidad en
la realizacidén de este trabajo: con el cual, espero haber contriw
buido a dar a conocer un tema muy importante. Me sentiré ademés =
muy sabisfecho gi logro interesar al lector gue me otorgue su de~-
ferencia y a los funcionarios de otras Alcaldias a los cuales creo
este trabajo les serviri para tener una visidn més completa de =-

las condiciones administrativas dentro de lés que actiane=

ERNESTO RICARDO SCHMIDT



1. RESEFNA EISTORICA.

NACTIHIELTO Y EVOLUCION DEL CATASTRO.

Una historia del Catastro, escapa los 1i-
nites de esta obra, en la qgue en realidad y como historia, pasare-
mos una ripida mirsda en el tiempo sobre el establecimiento del Ca
tastro en los distintos paises.

Como hablaremos de catastro, tendremos =

. A :
quey aln someramente, dar ung pegueila idea sobre su esencla,; anm-
/ ‘
teg de comenzar su bosquejé/histérico. En otro capftulo aparte, =
daremos y analizaremos la definicidén del catastro.

IDEA GETERAL SOBRE CATASTRO.

CATASTRO+~ F. é In. Cadastre~ It. Catastro. A. Kataster. P. Cadag

tro. C. Catastro. E. Kadastro, bienetato ( Etim. del h. Lat. Catag
trum § capitrastum, deriv. del lat. caput, cabeza) M. Contribucibn
real que pagaban nobles y plebeyos, y se imponia sobre todas las.~
rentas, como censos, hierbas bellotas, tierras y todos frutos; mo

linos, casas, ganados, cosechas, seda y demés de esta naturaleza.

Censo y patrdn estadistico de las fincas risticas y urbanas de los
pueblos ¢~

ETTHOLOGIA o~

No felta quién derive le palabra catastro

del gr. Katastrizb6, distinguir por puntos; pero generalmente; se -

acepta su procedencia del bajo latin capitratum ( de capitas), ca
bida, capacidad, en la edad media se llamarcn capitastra 108 re—-
gistros pdblicos en que constaban las declaraciones de los propie

tarios, en donde, por corrupcidn, se formbé la voz catastra, que se

i

y
oo



conserva casi sin alteracibn ( esp. é ital. catastro, Fr. Cadastr
enn lag lenguas neolatinas.

Concepto, objeto y operaciones. Casi todas las definiciones del -
catastro ge refieren exclusivamente a un solo punto de vista (el -
fiscal), siendo asi gue tiene varios objetos; todos ellos cohvie_
nen en que consiste fuudamentalmente en "la delimitacidn cexacta =~
de la propiedad inmueble, privada o pdiblica".-Ensayando una defim
nicibn completa puede decirse que es el conjunto de operaciones y
trabajos cientificos ( y tanbidén el documento, libro o regisiro w

en que constan sus resultados) para describir exactamente las pro

antn

v

piledades inmuebles de un pais, y deterninar la capscidad contribu
tiva de cada inmueble, atribuyendo a 8ste personalidad juridica =~
independiente de la de su propietario.

HISTORIA s

El primer documento catastral del cual =~
se tiene noticia pertenece a la categorfa fiscal, es deoir,'intgg
ta evaluar la propiedad para los fines de una equitativa tributa
cibén y de una recaudacién efectiva. Este catastro es caldeo y data
del aflo 4.000, antes de Cristo. Con el se obtuvo un planoc y una «I
descripeidn del 4rea ocupada por la ciudad de Dunghi.

Siguieron los Hgipcios gue, por su parte,
levantaron el primer catastro de categoria jurfdica, es deeir, el
gue se dirige a la determinacibn del propietario y del objeto po-
sefdo, estableciendo el deslinde de cada propiedad. Bste Gatast?o
se levantaba para garantizar y restaurar los limites de las prow

piedades gue eran lnundadas por el rio Hilo.



Conocido y aplicado en el antiguo Egipto
y al pafeoer también en Babilonia y en Fenicia, el catastro era -
una préctica usual en Persia. Si bien con fines puramente adwninis
trativos, seglnHFerodoto, Alejandro msenéd a su hermano Artafernes,
que midie;en lae tierras conquistadas en el Asia Henor y counsigna
se los resultados en unos registros, para determinar la contribu~
oién que Gebian de pagar los habitantes proporcionalmente gl Ve
lor de las tierras y después de su expedicibén encergéd a los gebme
tras Betdén y Dionetos que midiesen las nuevas tierras conguistaw-
dase. Los griegos conocieron una especie de catastro ( apografal ¢~
diagrammata), consignando en ellos el estado de la tierra con fim
nes puramente fiscales. En Roma, Servio Tulio estableci6 una espg
cie de catastro { no geométrico) que debfa renovarse cada cinco =
afios y que formaba parte del censoj Julio César se hizo acompafiar
a las Galias por tres gebmetras griegos para gue formaran el catag
tro del pais; en tiempo de Augusto se hizo un catastro del Imperio
que silrvid de base para los reglamentos agrarios; consistfs en una
medicidén de las tierras, clasificadas segin su fertilidad en Aim=-
versas categorias, anadiéndose pera valuarlas el nunero de esclam
vés que en ellas estaban a los productos de las mismas.

Durante la edad media se conservd el yre-
cedente romano, Uicese gue Chilperico Primero y Chilperico S
gundo hicieron rectificar el catastro de sus Estados; pero la pa=
labra no tenia la compleja significacidn gque hoy, sino cue se tra
taba de un simple registro de las tierras. Carlomagno intenté lo
mismo, pero obtuvo resultados imperfectos. Guillermo el Normando
redactd el catastro (Don’s day Book de Inglaterra después de la -

conquista de éste. las iglesias y abadfas y los sefiores feudales,
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tuvieron polyptices, es decir, estados, en gue se desoribiaﬂ'las -
tierras de sus dominios, entre los cuzles merece citarse el de San
Germdn de los Prados, redactado en el siglo IX. En Borgofia, Guye-
na Alsacia, Flandes, Artois, Bretafla y el Delfinado, al objeto de

repartir proporcionalnmente las tall

©
o]

g3 en Cagtills, con ipual o pa
recido objeto y el Lombardfia para la justa reparticidn de las agua
de riego, existid el catastro. BEn Bélgica, desde el principio de -
la edad modernsa, en Francia, Alemania. etc.; se adoptd la institu-
cién con cardcter de general para todo el territorio y con la exagc

titud geométrica.

ANTECEDENTES HISTORICOS NACICNALIS RELACIONADOS CON LOS PROBLEIIAS

DE UN CATASTRO ILSTITUCIONAL.

Existe en nuestro pals un catastro ng--
p :

cional? Evidentenente que no. No existe ni siquiera como una ve Iw
sién de un inventario de recursos naturales gue es la forma més -
gencilla de un catastro, mucho menos como inventario de l1a riguew
za inmueble del pais, y menos adn, como un catastro de tipo jurie
dico gue sirva de antecedentes obligado al registro en investigaw
cibn y determinacién del derecho de propiedad inmueble. Sin embag
go como el problema de la falta de un cstastro en forma més acaba
da es la de un catastro jurfidico y éste presupone la existencia

del derechio de propiedad, una breve reseiia de éste y los esfuer--
708 por registrarlo adecuadamente serin el conbenido obligado del

presente capitulo.-

EPOCA PRECOLQMBILA: Es indudable que en esta época existié la -
propiedad comunal de la tlerra, ya gue nuestros historiadoress =

han establecido que el cecigue en tierras cuscatlecas tenfa el =



deber de ordenar la siembra i designar en las porciones comung
o & P X3
les, a loeg individucs aptos pare ella, por ohtra psrte tembilin exilsg

ot
i
{

tizn penss severss pera acuellos gue se nagaran colaborar en e

cultivo de les predios ccmurnes dedicadoe & manterner a los huédrfae

nog de cede ftribvu. dsto implica nsturalmente le existenciz de un -
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suponer adenfs gue
haya exisgtido talvez en forma embrionaria por esa época,una forms

de propiedad privada,no solo porgue los esclavos estaban obligados

5]

cultivar las tierras de VYotro" sino tambidn porque se estinma cue
va existia el derecho de herencia gue permitid en nuestro pals,la
transformacidn de la cssta guerrera en casta noble.El devecho de -
propiedad sobre la tierra era pues, reconocido y defendido por un
severo sistema penal precolombino.

EPOCA COLOKIAL:

Por lg conguista-via descubrimiento~se -
otorgd a los reyes de Eespala,es decir, a la corona espafiola la w—w
propiedad y dominio de egtas titrras cuscatlecasjila que dispugod -
repartir les tierras sin exceso,entre descubridores,-nosotros— di
rfszos concuistadores, pobladores antiguos y sus descendientes.Bn
el proceso de ls organizacidr politico-administrativa, log espafig
les si bien es cierto gue aprovecharon para beneficio personal de
los conguistazdores la existencia de comunidades indfgenas y a &s-
tas se les dejb tierra de cardcter comunal,también es cierto que
a esta forma de propiedad comunal, fue agregsda otra: le de los="
ejidos: Al fundar los pueblos, siempre se dejaba.fuera de lo gue
vodrianos llamar urbanizacidi espaﬁola, una porcidbu de terreno de

propiedad del pueblo llemedo ejidoe—



EPOCA DE LA INDEPENDEFCIA:

El Estado de Bl Salvador, ya independien-
teyreconocid todos los tftulos de propiedad gue la corona hebfa -
otorgado y siguib respetando la propiedad coumunal de los edidos ¥y
comunidades indigenas por algin tiempo.La prevalencia de las ideas
del 1iberalismo; unido a ls experiencia obtenids en el ejercicio -
de los derechos individuales sobre gran parte de las tierras y a -
otros factores gue escapan por su naturaleza al objeto de este es-—,
tudio, se considerd que la indivisidn de los terrenos poseidos en
comin impedia el desarrollo yademés debilitaba los lazos de fami--
lia lo que iba en contra de la independencia del individuo y obs-
taculizaba los beneficios de la propiedad individual, y gue poxr lo
tanto tenfa qgue extinguirse, para bien del pais, las formas resi-
duales de propiedad comf@ins las conunidades y los ejidos.-Leyes de
extineidén por su orden: 1881 y 1882.En dickes leyes se disponfs -
gque lag tierras comunales deberfan repartirse entre sus poseedores,
y en el caso de los ejidos, pagar una indemnizacién (irrisoria) a -
las municipalidades a las cuales pertenecian los ej;ﬁos.— En estos
casos lasg munioipalidades llevardn un protocolo en que describen -
la capacidad ae los terrenos titulados. Se les impuso también a las
municipalidades la obligacidn de remitir a la gobernacidn respecti-
va, una constancia de los terrenos que se hubieren repartido,en la
gue se expresara clara y circunstancisdamente la calidad,posicién
¥ &rea del terreno. Este aspectoc interesa a nuestro trabajo,ya que
representa un esfuerzo muy débil por cierto, de inventariar las ~-
tierras de las que se fueron desprendiendo las municipalidades y ~

de las gue ain poseian. Bn 1891,se crea el Registro de Propiledad -



Raiz e Hipotecas. En su origen el ﬁegistro de la Propiedad de =
nuestro pafis, al iguai gue los pafises europeos w especialumente =—
Grecia,Roma y Espafla, se establece para gesrantizar los derechos
del acreedor hipoteoario,-pero los resultados beneficicsos dieron
lugar a que se extendiera el Registro a la propiedad inuueble pa
ra que adquiriera publicidad absoluta.

Es ya sabido gue fue a rafz de la existenciz de las =
hipotecas ocultas - que traté de buscarse un sistema que beneficiaz
ra a los acreedores, que log asegurara de los peligros incesane
tes gque solian compensarlos con intereses exhorbitantes,llegéndg
ge a crear la publicidad por medio de las inscripciones o anota-
ciones de las hipotecas,primero en'registros privados y posterior
mente en registros:ﬁﬁtlicos.

El registro tiene por objeto hacer constar en forma 1en‘
gal la situacidén del inmueble,que tanto por ser el objéto gsobre -
el gue récae el derecho como para seguridad del titular se hace =-
necesario la individualizacién del mismo,indicando su éi%uacién,
linderos,extensidén y valor.

En Bl Salvador, hay ocho oficinas de ”Registfo Bienes =
Raiz e Hipotecas" que funcionan desde gue se hizo efectiva la ley
del 26 de mayo de 1891,que creb registro.

Este es uﬁ registro de titulos de propiedad y NO un Tew
gisfro de propiedades que incluye titulos y planos.Las ocho ofici-
nas de registro estdn localizadas en los sigﬁientes Departamentos:

los~8an Salvador, que sirve el registro de la Libertad,

Chalatenango, Cuscatlén y San Salvador.

20.=8anta Ana, que sirve el Hegistro de Santa Ana



50.—Zacatecbluca, que sirve el registro de La Paz

4oe~Santiago de Marfa, que sirve el registro de Usulutén

50e=8an Miguel, que sirve el registro de La Unidn, Mora-

zén y San Miguel.—
60.~8an Vicente, que sirve el registro de Cabaflag y Sen
Vicente.

Toe~phuachapén, que sirve el registro de phuachapin.

Bo.-Sonsonate, que sirve el registro de Sonsonate,

Siendo el registro vigente, un registro de titulo,é&ste
se conforma con una descripeidén literal de las propiedades, no ha
iiendo lugar para el registro de 6tros documentos concluyentes,

Con todo, debemos concluir que realmente no exigte en -
el pais, un inventafio de la propiedad inmueble que permita 'suml
nistrar" los medios inmediatos de identificar con ogrteza ¥ exacw
titud mediante marces permanentes en los terrenos sea por examen
o por simple medicidbdn. Sin embargo, debemos admitir que ya, por =~
via de ensayo, el Estado ha reaiizado algunos levantamientos Gamw
tastrales en la zona Occidental del pafs. Lia relacién estrecha w-
gue debe existir entre el Catastro y el Registro de la Propiedad
para asegurar bédsicamente un buen registro de la propiedad es tra

tado més adelante en el capitulo.
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2 CATASTRO INMOBILIARIO.

DEFIFICTION .
“a diversidad de categorias y de fines inherentes al -
proceso u operacibn catastral, asi como la complejidad técunica =

del mismo, son factores que han hechc dificil el logro de una ade

cuada definicidn. de lo que se entiende por catastro.-

Fodemos decir gue Catastro es el ceuso y la estadisti-

ca de una determinada regidn geo-politica hecho sobre una base =

eométricayue debe incluir como minimo la divisidén administratie-

va y parcelaria de dicha regibu, y puede también incluir los de~

talles de las caracteristiqas fisicas gue satisfagan en distintos
grados la descripcién fiisca de cada parcela, detalles de las ca-
racterfsticas econdmicas que satisfagan en distintos grados la -

descripeibn econémica de cada psrcela, la descripcidén de la tenen
cila y detalles e informacién de otros tipos que satisfagan 10s w=
objetivos que la administracién de la regidn tenga como meta,re~-

sumiendo diremos gue es el Yconrnjunto de documentos qué pProporciow
nan la descripecibn fisica, econbmica y juridica de las propledam
des rafces de un determinado territoriol.-

La unidad orgdnica del catastro es,casl universalmente
el Municipio, con excepcibn de algunos palses como Suiza en que =
la unidad son los cantones.-

La unidad fisica del catastro es la extensidn de una —w

parcela,

La unidad fiscal y jurfidica del catastro es la extensidn

de una yropiedad privada, no separada por otra.-—



La unidad econdémica y social del catastro es la exten
sibn de cierta regidn clasificada por ciertas caracteristicas eg
pecificas conmunes, tales como produccién,-poblacién, parcelamien
to, etc.-

Le distinguen dos clases de catastro, el l1lamado por =
nasas de cultivo y el geométrico percelario; el de por masas de -
cultivo no es gino un censo o inventario de las zonas explotadas
o de las distintas clases de cultivo que se encuentren en ellas,
informacidn que es bésica para estudios y planes de desarrollo w
econdémico; el segundo o sea el geométrico parcelario que es el -
congliderado como catastro propiamente dicko, considera aparte w~-
del uso o explotacidn de la tierras la determinacidn de los 1imie

tes de cada una de les propiedades en particular.=

CATASTRO RURAL Y URBANO.

Diferencia desde distintos puntos de viegtas
FISICO. Bs motivado por la distinta naturaleza del arrg
glo geométrioo de la propiedad en un 4rea urbana o en -
una rural, lo que trae como consecuencia distintos méw
todos de trabajo. Un catastroc rural se puede hacer en «
base de planos catastrales en escalas de 1:1000 a - =
1:10.000, en cuanto gue el catastro urbano la escala -
oscila entre 1:400 a_l:lOOO.;
ECOIOMICO. Si ée trata de un cstastro fiscal con nive
lacibn detallada del valor, el valor de la propiedad =
ural cs bédsicamente resultade de un andlisis agrondmi
co y el valor de la propiedad urbana resulta de un ané

lisis del valor comercial de la misma, sin detrimento
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de otras caracteristicas come distancia de la ciuvdad,
acceso, etc.

POLITICO. Rl catastrc rural como fuente de informacidn
para planes de desarrollo agricola tiene un campo dem
firnido y distinto enfogue que el urbano,puesto Ggue en
este dltimo se trata de inmuebles dedicados al uso de
viviendas, comercio, industria y servicios dentro del
érea urbana, mientras que el rural se ocuparia de faci
litar informscidn en cuanto al uso de las tierras, ca=
racteristicas del suelo, productividad, etc.

CLASTFICACION SEGUK SU FIVALIDAD.

Bn su acepcidn mds general el catastro, es el censo y la estadfs
tica de una determinada regidn geo-politica hecho sobre una base
geométrica .-

Bsos censos y estadisticas descansan pues sobre la ba-

se gecmétrica del levantanmiento de un catastro y és éste, el que

[o]

constituye la fase téc ics del nismo, ya que la elaboracidn del -
censo propilamente dicho y de las estadisticas corre8pondgéntes
dependen del levantamiento y éste, de las distintas técricas usa
das de acuerdo a la finalidad gue se propones Mapas topogréfim=
cog, gue muestran las condiciones de drenaje y obras materiales

erigtentes en el terreno tales como- caracteristicas hidroldégie-

cas, y rios, lagos embalses, caminos, lineas férreas, edificios,

etce) Mapas catastrales que muestran la ubicacién, dimensidn, =

linderos y caracteristices fisicas de las propiedades incobilia-
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rias,ya sea para establecer una politica tributaria Justa o pars

ingtituir

propicdad

lo podeuos

control y documentacidn de dominio y posesidn de la ww
innueble,-
De aquf que el catastro de acuerdo con su finelidad -

dividir en CATASTRO FISCAL, JURIDICC Y ECOLOLIICO.-

CATASTRC FISCAL.Es el que levanta el fisco o el muni-

cipio para efectog de tributacidén. Se necesita CONQ-w~
cer la existencia, localizacibn, identificacidn, lin-
deros, caracteristicas y rendimientos de las propieds
des inmobiliarias con el fin exclusivo de adoptar una
politica impositiva. El levantamiento no es de ung -~
exactitud tan rigurosa pero si exige la fijacidn de w
ciertos detalles, los requeridos para le determinacidn
de lz contribucibn, Fo requiere la investigacidén sobre
la validez de los titulos de propiedad de los inmuebles
A1 Tstado para ejecutar el cobro de los impuestos, le
basta aceptar el gue se le presenta como tal o el gus
se declara propietario. Por otra parte, el catastro -
fiscal debe someterse a la prueba de indices costo-beg
neficios; c¢s decir, gi econdmicamente es viable, o en
otras palabras, i lo que va a producir es nayor ce =
lo que se va invertir en 61, bésicamente se limita a -
la investigacién del valor de la propiedad para efectos
de imposicidn tributaria. Para el catastro fiscal el do
cumento principal es el levantamiento de los inmuebles

con la exacta relacibn de la propiedad con su respectivo
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propietario.Siendo el factor principal de imposicidn -
el drea de la propiedad y a esto se pucede asgregar tai-
bién factores de carédcter econdmico gue establecen a -
dietintos niveles un valor estimetivo de la propiedad,

De acuerdo con la importancia econdmica de una Te--
gibn, asi, dsta, tiene distinta importancia paralsus -
habitantes y en relacibn con esa variacibn de circunsge
tancias, una politica fiscal atribuye mayor o menor im
portancia al valor de la tierra como base de imposicidn.

Cuanto més importancia tenga la evaluacibn, mdg -
importancia o mayor tiene que ser 15 exactitud del le-~=
vantamiento y también mayor los requisitos para la ro-
cabacidén de informacidn que servird para evaluar.-

El oatastro fiscal puede deteruinasr con mayor O me-
nor minucia las relaciones entre propiedad y propietaw-
rio y si el catastro entrara a querer establecer ya ju
ridicamente todas las circunstancias que las leyes de
un peis permiten conceder con relacidn a las propieda-
des y a los propietarios, entounces el catastro se ox—
tralinitadel campo figcal y pasa a ser un catastro con
finalidad Jjuridica.-

CATASTRO JURIDICO. ¥s el gue levanta el Hstado con el

objeto de garantizar la validez y legalidad de lcs de=
rechos de propiedad. Bl registro de la iropiedad, pre-
cedido por un levantamiento catastrcz’, cuministre prug

bas legales de los derechos sobre inmuebles.-



-

El que exista como antecedente obligado, un levanta-~
niento catastral, &l registro de los derechios mlsnios, hace de
los sistemas de registro de 1la propiédad de dos clases; siste-
ma negativo y el sistema positivo.-

Sistema Negativo. Se basa mé&s cue todo, en el supuesto Ge que =

al pasar a propiedad privada el inmueble, hubo una escritura cu
yva validez no se discute, y a partir de ella, lo que se va regig
trando son todos log cambios que se van operando, 10 que se Te=
gistra es pues, una transacidn gque consta en una escritura, un
ingtrumento escrito, més o menos como nuestro sistema de Regisw
tro-de la Fropiedad.-

Bajo el sistema positivo, cuya esencia reside en que 68 w=
reqﬁisito indispensable del mismo, el levantamiento catastral,
oficial, previo registro de la propiedad, suministra pruebas
legales de los derechos sobre la pesrcela, la validez y legaliw-
dad de dichos derechos estdn garantizadoc: .por el Estado. Dentro
de este sistewma, el kstado investiga cuidadosamente el origen ~
del titulo de la persona cuc pretende inscribirlo a su favor, =
hace saber al publico la pretoncién del peticionario y d&4 a toda
persona que se crea con derecho al iniueble la oportunidad de =
ventilar el asunto en los tribunales de Justicia. 8i el peticiom
nario prueba su derecho, ¥y si no tiene lc oposicidn de nadie 0 =
gana la controversia que haya suscitado, el Estado procede a ing

cribir el inmueble y el nombre de su propietario, otorgando a =
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Zste, un titulo firme cue bajo ninguna circunstaucia y en =
ningin caso pucde ser desconocido o controvertido., Como ~--
sieumpre es posible que ¢l Estado o los Tribunazles se eguivo
guen y'que se llegue a extender un titulo de propiedad @ ww
guien no le corresponde, se dispone de un fondo de indemni
zacioncs con el objeto de ccupensar a quiencs everituslmente
sean victimas de error oficial.-

By eatastro Jurfdico ticne pucs el objeto de establom

cer control y documentacidn de dominic y posesidn de la ww

propiedad .

Consta de la identificacidén fisica minuciosa y amojo-
namiento de los 1fimites de todas y cada una de las unida-
des fiscales, y de todos los elenentos fisicos, objetivos
¥ subjetivos que soh caracteristicos de cada una de las§ =
unidades fiscales. Ademds consta de una amplia investiga-
c¢ibn. con el fin‘de establecer en absoluto el estado juri~
dice de la unidad respondiendo a los siguientes regquisitoss

Establecer la existencia de la unidad fiscal

" " ybicacidn 1 " "
" | " extersién " " n
" el dominio 1" 1 1
" la tenencia 1 t "
" las colindancias " 1

" la tenencia de las colindancias
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mgtablecer la conexibn del catastro con el Registfoide —
la propiedad raiz.-

La basé de este catastro debe ser geomnétrico, ¥ la -
medicidn tiene que estar sujeta a técricas de tolerancia -
muy exigentes de un alto rigor.

En el caso. particular de nuestro psis en ¢gue las ofi-
cinas del Registro de la Propiedad, consisten Unicamente =
en el registro de titulo de propiedad e hipotecas, si hu-=-
biera catastro Juridico esta Oficina registraria los planos
y los titulos los cuales tendrian que coincidir aunque para
ello fuere necesario modificar las descripciones de los $i-
tulos de acuerdo con la documentacidén catastral.-

El servicio dg este cataétro es el de establecer el
estado jurfdico de cada unidad fiscal del catastro (Sancaw
miento a la tenencia de la propiedad) el de proporcionar -
el mayor nimero de datos a la estadisticas el de estable~
cer la valuacidén de la unidad juridica.-

El catastro en este caso actia coﬁo organismo bésico
del Registro de la Propiedad, ya gue sin tener efectog w~
probatorios en si, la informacidn catastral eirve de base -
para la atribucidn de dominio, probando los hechos para la
aplicacién del titulo del terreno, la posesidn, la super-

ficie y los limites del inmueble.-



ATASTRO ECONOHICO

Lgte catastro, llamado por muchos econdémico-social, es =
el censo de los recursos naturales, asi como lz determinacidn -
de las condiciones del suclo de una regidn.los mapas levantados -
por este tipo de catastro tienen por objeto, localizar los recur
sos naturales y mostrar las condiciones del suelo.-

A nadie escapa,la gran importancia -que tiene para un pals
localizar los recursos naturales bésicos con que cuenta: fores«
tales, minerales, combustibles, aguas subterrdneas,recursosg —=
hidrdulicos, etc., o bien mostrar las condiciones del suelo;cau
minos, embalses, lagos, rfes, ferrocarriles, tangues de depdsi-
t0, etc.- |

La informacién proporcionada por un catastro de esta clam

gc, es de ayuda valiosisima, no sdélo para el cmpleo mis ecconb=-

mico delos recursos de un pafs, ya sea motivado por el descubri-

miento de recursos insospechados, siuo por que permite la loca-
ligacidn de puntes Sptimos para ejesucidn de ovras de riegoy ~-
avenamiento, embases, presas, vias férreas, carreteras, etc. o -
bien porgue permite la informacidn adecuada para modificar el =-
uso actual que se hace de la tierra con el fin de obtener mejor

provecho -

Los resultados en informacidr, que d& un oatasfro de este
tipo, scn muy interesantes; por ejemplo, un mapa sobre el uso =
actual de la tierra, nos dirfa sobre la clase de cultivo gue =
tiene cada unidad en el pais, nos haria ver por ejemplo que ex~-

tensiones tenemos utilizada como para horticultura, huertos fru




- 18 -

tales, legumbres, maiz, algodbn, el grado de rotacidn en las =
plantacicnes, praderas, metorrales, boscues, plantaciones con =-
riegos, y sin riegos, zones que sufren inundaciones, etCe=

Asi misno nco dejeria en descublarto, la clasificacidn de
nuestre suelo, nuestras disponibilidades en aguas, nuestras con
‘diciones climatolégicas y sobre el uso poteucial de la tieira.
Asf{ supiéramos de nuestras tierras bajas, altas y montafiosas, -
llanuras sujetas a inundaciones, regiones escarpadas, barranco=-

sas,; regiones cienagosas material de origen de nuestros suelos;

como terrenos arenosos, limosos, conglomerados volcénicos, o no

volcénicos, etc.
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ASPECTOS TECEICOS BRBLACIOIADOS COI UN CATASTRO

BASE GEOQLETRICA.

<~
A

o

sca gue el catasgtro sgle destinado a surtir efectos de
orden fiscal, Juridico o gmbos a la vez, debe descansar forzow

samente en el conocimiento de las caracteristicas fisicas del

3]

in veble, determinadas en base a operaciones efectuadas en el

terreno y traducidas gréficamente a los planos catastralessde mo

do que la base geométrica.de un catastro inmobiliario la consti
tuyen los mapas o .planos, 1os-ouales pueden ser planiméiricos o
topogréficos 81 irncluyen curvas de nivel .-

Hesta base geométrica puede ser confeccionada por métodos -
convencionales de operacidn exclusivamente terrestres con ins-
trumentos topogrdficos tales como teodolito, tarquimetro, ali-
dsdas, tal procedimicuto requiere toda una serie de trabajos -~
topogréfibos cuyo costo y tiempo de ejecucién resultan altemen-
te costosos, sin embargo puede emplearse hoy dia el usc de la -
fotografia aérea rectificada por trasformadores de restitucidn
plana y otrog instrumentos esterecofotogramétricos de restitu—-
cidn tonogrdfica, lo cual se ha generalizado ¥ es preferido -
por las ventajas que ofrece de economia en el tiewmpo y en el -~
costo de ejecucidén de los planos.-

Independienteuente del procedimiento a usar ( Terrestre o
aerofotogramétrico) es necesario efectuar antes ciertos traba-
jog preliminares o precatasirales los cuales le darédn al téc~
nico l& psuta para poder programar correctamente el levantamicn

to de acuerdo a la precisidn y escala que se desee obtener. =
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Podenos considerar entre estos trabajos preliminares o nrecam

strales el:

a) APOYO GHODESICO.
b) ZOLIFICACION DEL AREL URBAKA.

AFOY0 GEODESICO.

7

g frncdanental 1l¢ operacidn del establecimicute dontro -
del drca urbana a catastrar de una red godésica de primer
orden, cuyos vértices constituyen los puntos que sirven =
de base a todas las operaciones topogréficas posteriores
como es la poligonacidn interior que es necesario correr
a traves de las calles del 4rea urbana, la cual a sSu Vez w-
sirve de apoyo a los levantamientos topogrédficos cuando se
utilicen procedimientos terrestres, o servirdn de apoyo =-
para el fijamiento o localizacidén de ciertos puntos de ==
control terrestre que servirén para determinar la exacta
transformacidn de las fotos a una deterawinsda escala de =
los planos cuando se utilicen procedimientos aerofotogra=
métricos.-

La red geodésica urbana tiene por objeto principal -~
encuadrar todas las operaciones de la pdigeonacidén interior
dentro de las mallas de figuras geométricas indeformables,
evitando asi la acumulacidn de errores.-

.

Esta red geoddésica urbana de primer orden tendrid gu

L

estar vinculada a la trisngulacidn principal del pais y =
es esencial que la unidén sea hecha a una linea de fuersza
apropiada, asi de esta forma las coordenadas calculadag =

de los vértices de cualquier parcela estardn referidas al



sistema ‘de coordenadas oficial del pals, quedando de csta
menera localizados en su verdadera posicidn absoluta, sich
do fécil el replanteode linderos cuando sea necesario.

Bl estableciniento de una red geodésica de primer -
orden reguiere ls ejecucidn de las siguientes operaciones:

lo.)Recorocimicnto general de la regidn,

20.)froyecto de red geodésioa(vértices, bases y es=

taciones astronémicas)

30.)Materializacién de los vértices.

40.)Construccidén de seflales.

50.)0cupacién de estaciones.

Go.)Célculos. a) Preliuineres pava el ajuste

©
()

b) Ajustes de la red
c) Célculos definitivos
d) Célculos de coordenadas cartogré-
ficas, de acuerdo al sigstema 7:
proyeccidén adoptado.
Trataremnos brevemente cada una de estas operacioncs:’
&l reconociuiento es l# primera y una de las operag--
ciones més importantes de la triangulacidén por cuanto con
trola la ubicacidn y distribucidn de estaciones y la fuex
za de las figuras y, por consiguiente, la conformacidn de
la red en si misma. Lo primero gue debe hacerse por los -
ingeirieros proyectistas de una red es una exploraoién‘~—
orografica de la zmona, con el auxilio de los siguientes
aparatos: una brdjula prismét._ca, un barémetro ancrcl ..,

un riivel de pendiente y un par de anteojos binoculares.-

BIBLIOTECA CENTRAL
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Generalmente bastard elaborar un croquis en el que deberédn gue
dar congignados los datos wmds importantes relacionados con la
zona de que se trate; la altura aproximada de las eminenoiag
caracteristicas, la ubicacidn de poblaciones, las vies de comu
uicacidn més. importantes, etc .-

Las figuras de la red deben proyectarse de acuerdo corn la
teoria sobre resistericia de las mismas. Las figuras deben ser
cuadrilédteros completos (con ambés diagonales), o poligonos w
_de punto central, de modo que siempre'haya dos meneras inde=
pendientes de calculer la longitud de los lados por medio de
cada figura. En ningdn caso los tridngulos individuales se =~
aduiten en les triangulaciounes destinadas a formar parte de -
la red bédsica. Es convenicnte que ninguna linca de la triangu
lacibn de primer orden tenga menos de 5 Km de longitud y el -
nimero de figuras que puede proyectarse entre dos bases, te--
niendo en cuenta las especificaciones sobre resistencia total
de la red, es de 10 en promedio, sin tener en cuenta lag fi-
guras de ampliacidn de las dos bases.-

Una vez aprobadoel proyecto general de una red se procesw

) neterializacidén de los vértices geodésicos mediente -
de a la meterializac

mojones de concreto los cuales llevan una placa de bronce em—

bebida en el concreto en la cual dentro de un peguefio triéng&
lo estd grabado el punto geodésico exacto.-
La medicidn de las bases geoddsicas se efectian con cine

te de invar, las crales deberdn ser constrastadas antes de eje



cuter la nedicidn. La lougitud de las basces de vnrimer orden se-

O

- 18 deteramin.ca powv dos nediciones completas, como minimo, y -
con una precisgibn resultante representada por un error pi:.bable
de 1 parte en 1,000.000 & mernos.

Ln el aliheamiento y la mercacidn de los tirados de la cin-
ta, asi como cn la determinzciodn de las correcciones de inclina-
cibn, tensidén y temnperatura, se tomaran las precauciones que --
ofrezcan la seguridad de que el efectivo error en la longitud -

de la base medida debido a una de estas causas no exceda del 1

parte en 500,000,~

Para la medicidén de dngulos lo mds recomendable es el uso de ink

trumentos micrométricos de precisidn, los cuales generalmente --
estdn provistos de dos micrbmetros y las lecturas tienen una to-
lerencia 1imite de 1 segundo, sin embargo sino se disponen de --
estos instrumentos de precigidn, resultados aceptables tanbién -

podrin ser obtenidos con 1nstrumentos de menor categoria, con -

tal gue el ndiicro de olservacioues sgea aumentado de acuerdo.las

. observaciones de dngulos horizontales deberin ser efectuadas de

noche utilizando lamparas celéctricas de sefial, es preciso tomar
precauciones conira le excentricidad, refraccidén lateral y la --
identificacibn crrdénea de las luces.-

En triangulaciones de primer orden el error de cierre de -

tridngulo no doberd exceder de un segundo como término medio,
el error médximo no deberd ser mayor de 3 segundoS.-

Una vez ocupadas les estaciones, es decir, medidos los an-
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R

ulos horizonvales y verticales se procede a efectuar los cidlcu-
los reepectivos a fin de determinsr las coordenadas cartografi-
cas de cada vértice geodésico.-

Agufl en Bl salvador, la triangulacidén del pais he sido eje-
cutada por la DPireccidn General de Cartografia en colaboracidn -
con el sgervicio (Geodésico Interamericano. El cuadro de datos geo
désico para cada vértice contiene las coordenadas geodésicas; --

las coordenadas planas del U. T. M. ( Universal Trader Mercator);

fond

les planas de la proyeccidén Lambert pesra E1 Salvador; las dis--
tanciss en metros ¥y los azimutes de cada estacibén a los circun-
vecinos.—

En la figura nfimero 1 podemos ver la red de triangulacibn -
deprimer orden para ¢l &rea urbana de San Salvador la cual esté

inculada a la triangulacdn principal del pais mediante los vér-

tices denominadas Carmen y San Jacintoe—.

b)ZOUIFICACION DEL ARBA URBAFA.-

La tierra urbana tiene distintos valores de acuerdo a los
diferentes usos pars los cuales se pueda destinar. Bl gradode pre
cisidn de los levantamientos de las 4reas urbanas dependerd di--
rectamence del valor de la zona que se trate, asi como también -
influye e¢ste valor en la geleccidn de la escala de los planes, -
va que en una zona de gran valor por ejemploj la comercial, es -
necesario representar en log planos catastrales todos los deta--
lles sujetos a alglin valor para efectos de avaldo, necesitédndose

para ello escalas grandes. Bgta escala puede variar de 1:400 pa-

BIBLIOTECA CENTRAL
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zonas de gran valor g 1:1000 para zonas de menor valor.-

Siendo el factor uso, bédsicawmente, el que determina el va-

lor de 1g

rropiedad, pode:ios hacer una zonificacidén o clasifica

cidén del &rea urbana de acuerdo a sus distintos usos:

lo.)

1 20.)

30.)

4o.)

7Zona residencial, sdn aquellas dreas que son usadas -
enn su mayor parte pera fines de vivienda.-

Zona comercial, son aquellas éreas quc Se usan en su -
mayor parte pera negociocs al por mayor o al por menor,
para hoteles, instituciones financieras, etc. General-

mentc giempre estdn ubicadas en el centro de la ciudad

w

y sus zonag de alta densidad de const?uccién.-

Zona industrial, son aquellas 4dreas que se usan para
fébricas, industrias, empresas de transporte, etc.; ¥y
generalmente se encuéntran ubicadas en los alrededores

de la ciudad.=-

Zonas de utiiidad piblica, dentro de esta clasifica--

“eién se cousideran aquellas propiedades cuyo propdsito

de gerle Util al piblico, como son las instituciones =
gubernativas, auténomas, educativas, religiosas,parques

jardines, campos de juegos, hospitales, etc.

es



PROCEDIUIBITO TERAESTRE PARA EBL LEVALTALIEITO DE AREAS URBANAS

Bl levantamiento de las parcelas urbanas consiste en tomar
en el campo los dstos necesarios, para que pueda hacerse la re-
presentacidén de ellas, en figuras semejante, sobre el dibujo, ya
sea . en proycccidn horizontal, o bién en proyeccidn vertical.
El levantamiento comprende por lo tanto dos operaciones princi--
pales: la Plernimetria, y la Altimetris, ocundndose la primera -
‘ de la determingcidén de distancias, angulos, etc., o0 sea los da-

tos necesarios para poder hacer la representacidén sobre un --
plano horizontal; y la segunda, de la ejecucidn dé las medidas
| necesarias para poder hacer la representacidn sobre un plano --
% . vertical .-
o Para hacer el levantamiento catastral de una ciudad es ne-
cesario el establecimiento de dos clases de redes de apoyo:

| ‘ a) La horizontal o planimétrica, la cual tiene  por obje-

} ' : to encuadrar la ciudad dentro de una red de tridngulos
(geodésica de primera orden), cuyos estaciones o vérti--
ces ge unen mediante observaciones de gran precisidn --

‘ ) constituyendo la red primariaj; dentro de esta red primg
! ria y referida a los vértices de la misma se corre a tra
ves de las calles una poligonal principal (de primer o -
‘ segundo orden), constituyendo &sta la red secundaria,te—
niendo ¢l cuidado de establecer o coiocar mojones de w-

| o preferencia en las intersecciones de calles, a fin ae -

| que estos pueden servir de apoyo para las poligonales -

| N : guxilizres del levantamiento de detalles de cada parcela

en particular.-
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b) ﬁed vertical o altimétricay.el objeto de esta red vertical
en los leventamientos topogréaficos consiste en establecer
punto de referencia converientenente espaciados en el te-
rreno, que sirvan para los puntos de arranque y de cierre -
para los itinerarios en la toms de detalles. Ordinariamente,
los itinerarios de nivelacidn coinciden con los de poligona
cidén utilizando las mismas estaciones para unos y otros.-

Segin el grado de precisidn los levantamientos a Sean
S S p y

i

éstos de triangulacidn, poligonacidn o nivelacién) pueden clasi
ficarse como de: primer orden, segundo orden, tercer orden, y -
cuarto orden .-

Las poligonales de primer orden tienen que partir y cerrar
en los vértices de la triangulacidn principal de la ciudad, -~
siendo objetivo, el de poder entrar dentro de la ciudad con un
poligono de circunvalacidén de alta precisidén, a fin de tener -
puntos bien determinados que sirvan de apoyo a las poligonales
que se llevan por las calles.-

Las poligoneles de segundo orden tienen por objeto en los
levantamientos urbanos de establecer punto o marcas en las ca-
1les ( de preferencia en las intersecciones) a fin de contar o
disponer de las coordenadas del sistema oficial del pais, los

cuales servirin de bzse a los levantamientos catastrales urba-



nos. Estas poligonales de segundo ‘orden partirédn y cerrsrédn en

los de primer orden o si no.podrdn partir y cerrar también de

los vértices de la triangulacidn principal de la ciudad.-

Lias poligonales de tercero y cuarto orden son consideradas

como las de precigidn normal, y son las gue tienen por objeto

llegar a situar o tomer los distintos detalles de la configura-

cibén de las distintas parcelas.-

Generalmente se emplean para le nedicidén de dngulos teodo-

litos de 20" de aproximacién, los dngulos entre dos lados con-

secutivos se miden por lo menos dos veces, una en posicidn di -

recta y la oftra en inversa.-

Para la medicidn de distancia se emplean cintas metdlicoz -

de 20 6 30 metros debidamenteconstirastadas.-

No entrareros en detalles en cuanto a la forma operacional

de trabajo, prccaucioncs y recomendaciones al respecto, ya que -

resultaria

denasiado extenso, ¥y

a la vez todo esto se encuentra -

resefiado en cualguier buen tratado de Topografia.-

Las normas y precisiones que deben llenar estos levanta--

mientog son:

1o.)

PARA TRIAIGULACIOFES.

Discrepancia entre longi

tudes calculzdas de una
base no decbe exceder a

Brror de CIERRE DE UN =
TRIANGULO »

Promedio, no debg exce-
der.

Miximo,no debe exceder

HEDICION DE BASES.
Error probable

DISTAUCTIA ENTRE BASES
en Kme. :

lor.Orden 20.Urden 3Jer.Orden

H

i

1/25.000 :1/10.000 11/5.000

5

i

|

3 seg. | 6 Seg
|

3 Seg. 8 Seg. 112 Seg,

[
1
1/1.000,000! 1/500-000 |1/250.000

i

150 g 8005 80 a 300 15 a 150




_7 279 ...

30) PARA NIVELAGION.

Bl error méximo de
cierre en la SeCe—-
cidn o el circuito
no debers exceder
a

K= Dist.de la Sece
cidn o circuito en
Kilémetros,.

Longitud méxima de
la linea

20.) PARA POLIGONALES ler.Orden 20.0rden 3er.Orden 4o. Orden
Error miximo 1i =
neal de cierre. 1/25.000 {1/10.000 1/5.000 1/1.000
ERROR AHNGTLAR POR 4
ESTACION 1.5" 3n 5t - -
LONGITUD DE LA PO
LIGONAL cn Kme 40~80 2540 25 10
Nimero de ESTACIQ
NES ENTRE AZIMUTHES
OBSERVADOS 10 a 15 15 a 25 20 a 35 - -
El error probable -~
en una observacidn
de azimuth, no debe + ) + .
exceder - 0.5 8egl - 2.0 Segle ~5.0 Sg.

ler Orden 20.,0rden %er.Orden

4yﬁ,mm

40 Kn.

24 XKm.

12VK mm.

11 Km.
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PROCEDIMIENTO AFROFOTOGRAMETRICO PARA EL LEVANTAMIENTQ DE AREAS

URBANAS . -

La precisidn es un factor que influye en el empleo de la -
fotogrametria pera levantamientos catastreles, se ha aceptado -
en general que la precisibén fotogramétrica es adecuada para zo-
nas rurales que no requieren alta precisidn, pero que no puede -

aplicarse en regiones en que se requiere alto grado de precisifbn.

Para el caso de un catastro urbano con finalidad fiscal -~

considero que si puede utilizarse la fotogrametria ya que el em-

pleo de la misma queda restringido udnicamente en el caso de que
deban medirse distancias cortas con alta precisibn, lo cual no -

es requerido por el catastro fiscal .-

La precisidn de un levantamiento catastral no debe ser ma-

yor que la necesaria para satisfacer los requerimentos pricticos.

Por el sistema aerofotogramétrico, las opéraciones princim=
pales que deben ejecutarse para la elaboracidn de planos catag--
trales son:

lo.) Plancamiento de vuelo.

20.) Sefializacidn.

30) Planeamiento de control terrestre.

40.) Restitucidén fotogramétrica y dibujo de planos.
Prelimiar

1)  Planeamiento de vudlo

Definitivo

Bl preliminsr servirfa para planear la sefializacidn de pun-

tos especiales, que tanto pueden servir para hacer el control te



rrestre de esc levaniamiento fotogramétrico, como para sefialar

vértices de linieros materialmente indefinidos.-

Un planeamicnto de vuelo consiste en determinsr:

a.) La altura de vuelo, relacionando las caracteristicas de la -
cémsra fotografisa ( dist.focal) y con la escala de la foto-

grafia que se desea obtener.

b) EBscogitacidén del azimuth de la lines de vuelo.

Recubrimiento o traslape longitudinal y transversal. (60% y
20 %)

c) *®1 espaciamiento entre fajas de vuelo.

d) C4lculo del intervalo de tiempo entre cada disparo de la --
camara fotogrédfica o toma de vistas.

e) Tiempo de exposicidn, que depende de la altura de vuelo, de
las bondiciones de luz, y de la velocidad del avidn. Los ob
jetivos usados para la tomes de fotografias dereas, permiten
tiempos de exwosicidn desde 1/100 a 1/300 de segundo,

f) Bl plan de vuelo debe seflalar con claridad el punto en que -

deben comenzar a tomerse las fotografias.

2) pSeflalizacidn

El objeto de la sefializacibn es dejar seflalsdos los puntos
que seran usadés en el control terrestre para el levantamien
to fotogramdétrico y tambidn para sefialar vértices de linde-
ros no meterializados de dificil visibilidad.-

Bl plancamiento y desefio ¢e la sefiglizacidén se hace me-
diante ingpeccidn esteroscdrica de les fotografias obteni--

daS [ e



3)

4)

Planceauicrto del Control Terrestre.

Para poder realizar la restitucidn de las fotografias
aéreas, operacibén que se hace en aparatos especiales lla-
mados estereoplanigrafos y multiplex, es necesario cono--
cer, la posicidn de un cierto nUmero de puntos del terre-
no gue aparezcan bien visibles estereoscépicamente en las
fotografias. Estos puntos son ubicados primeramente en las
fotografias, y se marcan en éstas. Ya con estos puntos de-
terminados previamente se procede a determinar sobre el te
rreno su verdadera posiciém ( X, Y, Z ).-

Ed
Cada modelo fotogramétrico deberd tener por 1o menos, -
cuatro puntos de control, los cueles al ser levantados por

métodos terrestres serdn enlazados g estaciones de triangu

lacidn o a poligonales de alto orden.

RESTITUCION FOTOGRAMETRICA.

La restitucidén aero-fotogramétrica estd basada en los
principios de la vieibn estereoscédpica, necesitando para
ello de dos imégenes del mismo objeto por medir, obtenidas
desde puntos distintos que deberén ser adecuadamente esco-
gidos.-

La restitucidn fotogramétrica consiste en la utiliza-
cibn de dos fotografias que se cubren reciprocamente alre-
dedor del 60% de sus respectivas 4reas en un instrumento -
concebido y construido pera msterializar le conjugacidn de

dos rayos dépticos que representan dos puntos homélogos del

| BiBLIOTECA CENTRAL
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nodelo plédstico estereoscépico ( espacial). Este instrumento -
tiene dispositivos que permiten ajustar la posicién de las fo-
tografias en el espacio de tal forma que reproducen fielmente -
la posicidn de la cduara fotogrdfica en ¢l nmomernto de haber --
hieci.o cada una de les tomas de vista. Besta reproduccidbn es fiel
en sus tres divensiones y en su verdadera escala, por otro lado
el mecanismo uermite el desplazamiento del dispositivo que mate
rializa los rayos Spticos permitiendo restituir gréficamente --
tanto la forms del terreno de una altura constante ( curvas de
nivel) como los detalles que se proyectan sobre el plano hori--
zontal (coordenadas) exactamente como en un disetio planta de -
todos los detalles que el terreno contiene ( caminos, casas, -

etc.) o=
VALUACION .

UXO DE LOS OBJETIVOS DEL CATASTRO ES LA VALUACION DE LA PROPIEDAY
RATZ PARA FINES PURALLETE FISCALES .-

Valuar un bien en la préctica de la vida significa atribuir
le a dicho bien, un valor, gue generalmente se expresa en unida-
des monetafias. Este valor atribuido‘debe responder al fin pro--
puesto de la valuwacidbn, por lo quc generalmente se consideranvf
distintas clases de valor, siendo los més frecuentemente emplea-

dos log siguicnbtess:

VALOR COMERCTIAL. estd basado exclusivamente en la deseabilidad

de una propicdad y especificamente en el importe en dinero que
un comprador pegaria por los derechos y beneficios de que goza -

un propletario actual.-
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VALOR DE REPOSICION. Llamado también de reproduccidn, es el im-
porte que costaria un edificio si se construyera nuevamente vy en

forma idéntica en el momento presente. Este valor menos el desgas

te calculado d4 el valor fisico de una edificacidn.

VALOR POTEICIAL,., Este valor se obtiene suponiendo al terreno --

ccnsiderado, las mejores néds Indicadas, suponiendo luego la ren-

ta posible cn cste caso v apitalizindola a continuacidn,-

VALOR REAL. Bs el usado en una transaccidn en qgue no existe ~-

intereses especial ni por paerte del vendedor, ni por parte del -

comprador,-

VALOR CAFITATIZADO. s el obtenido capitalizando la renta neta

de una propiedad.-

VALOR DE CAPRICHQ.- Es el precio que estaria dispuesto a pagar

un comprador que tuviere intereses especiales por determinadas -
caracteristicas, tales como vecindad de ciertos centros o perso-

nas, caracteristicas aristocrdticas, etc.~

VALOR DE PASACION, Es el precio fijesdo por uno o variocs valua-

dores como opinién sobre el valor real de una propiedad.-

Son varios los objetivos para los cuales se valba la propie-
dad inmobiliaria y entre las causas que més frecuentemente se pre

sentan podemos canumerar los siguientes:

lo.) Valuacidn con fines impositivos, para establecer im--
puestos gubcrnstivos o municipales.
20.) Valuacién con fines puramente comerciales, de compra -

y ventae-



30.) Valuzcidn para concesidén de préstamos sobre garantias

40.)

50.)

hipotecerias, como es el caso de los Bancos, Compefifas
de Seguros, Sociedades de Ahorro y Préstamos, etc.-

Bn casos mortuales o reparticidn de propiedades here-
dadas entre varios, donde se hace necesario estable~-—
cer muchag veces no solamente el valor de toda la pTro
piedad sino también de las partes heredadas de la mig

ma por separado.-

Valuacidn pars expropiaciones, ya sea en el caso de -
apertura o ampliaciones de nuevas calles, etc.-

Como uno de los objetivos o fines del catastro es la -
valuaoién‘péza fines puramente impositivos, y para una
Justicia tributaria, es necesario tener un concepto ——=
claro del término valor, asi como de los métodos bési--
cos guc existen pcra poder determinar el valor de la --

propicdad raiz.-

Pueden considerarse tres métodos de valuacidu.

lo.)

Basado en la comparacidn d- las operaciones decompra

y vonta de propicdades similares en el mercado Inmo=

biliezios

Para SuAaplicaoién ee necesario el conccimiento de los
datos estadigticos de los precios de conpra y venta --
de la propiedad raiz, ya que dichos precios constitu=-
yen la mejor prueba quepueda existir para tener el --

valor de mercado, siempre y cuando se verifigue ung --

cuidadosa vevisidn de las condiciones en que se lleva-

"



ron & cabo las transaccionss Qe compra y venta, y se despren~-
da de tal revisidn que el valor de las ventas es el que honra
damente corresponde. Yfrece este método ciertas dificultades
ya gue hebrédn casos en que los datos de las transacciones se

encuentren tan fuera de la realidad debido & la mediacidn de

intereses particulares gue no pueden merecer ningin créditu.

20.) Método analftico o de capitalizacién de las rentas.

hgte método solo es aplicable para propiedades gue producen -
renta y gue tienen cardcter duradero y no transitorio. Bésic-a
mente el método consiste en calcular la renta de la propiedad

¥ capitalizarlas a un tanto por ciento aporpiado, para obtener

asi el valor actual de la propiedad. Zebe tenerse especial -

cuidado para cscogser el porcentale que servird para capitali-

zar la renta neta,ya gue una pequefla desviacibn del porcenta-

je, no mayor del 1%, produce una mercada diferencia en el célcu

lo del valor de le propiedad de que se trate. Es conveuiente -
emplear tasas del 5, 6 y 7 por ciento, pero si es necesario cu
brir un factor riesgo debido a las posibles fluctuaciones de -

la renta, cste tanto por ciento puede aumentar seg’n la indole

de la propledad que se esté valuando.

30.) Método del costo de produccidén o de reposicidn.

Se aplica fuicamente para determinar el valor de las construcw
ciones., Se le 1lama de resposicidn porque casi siempre se -~-
aplica para establecer el costo de unavconstruccién ya exis-~
tentes y cue para el caso se supone gue fuera hacerse nueva--

mente en c¢se momento, Hgte método estd fundamentado en la teo-



ria de que el valor de las edificaciones, en cualguier momentv -

dado, tiende =2 aproximerse al monto que se necesitaria para reem

1 plazarlas en el estado de conservacidn en que se encuentren, con

base en los costos sxistentes corrientes.-

| Al valusr los innuebles urbanos es préctica corrien-

| te considerar ajarte el terreno de la coustruccidn, aun cuando -

| existan opiniones sobre que no dsben considerarse estos valo---
res‘por separado ya que 1o gue se valde es el conjunto de edifi-
| cios j terrenos, los cuales pueden armonizar de distinta manera -
% seglin la adaptacibn de uno a otro , ocasionando asi diferentes -

| valores.

Verenos conc se aplican los tres métodos antericrmente ex-

! puestos pers cfectuar los valdos tanto del terreno como de la -
‘ edificacidn .~

| Vallo del terreno,

|

|

I . . .

j El método couparativo de las operaciones de compra-venta -
} rd

| se utiliza para ¢l valdo de parcelas o lotes baldios, asi come
a los terrenos destinados a vivierda, ya que estos no producen

| renta.-

Tanto el método compavativo de las ventas como el de la ca-

pitalizacidn de rentas, son Utiles para la apreciacidn de terre-

nos que con engzan edificaciones y produzcan renta, tales como --

establecimientos comerciales, agricolas, etc.-

Pera la aplicacidn del método comparativo de ventas decia~

mos que es necesario el conocimiento estadistico de los datos de
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venta realizadcg, ¥ estor datos pueden ser tomados de diferen-

tes fuentes, a scher a) del Registro de la Propiedad Raiz a FHi
potecas ya que en la escritura respectiva, Se encuentra la in-
formacidén del =ago efectusds, fecha de leg transaccidén, descrip-
cién ubicacidn y medidas de la propiedad, nombre del vendedor,

nowbre del coprador, etc., b) de las Oficinas o oasas.inversig
nistas y comisionistas que se dedican a la coupra y venta de —-
proriedades urbanas, c) de_los precios de oferta que puedern ob=-
tenerse de los anuncios de periddicos, agentes que comercian en

bienes raices o de log mismos propietarios.-
Si los datos de venta reunidos se refieren a una propiedad
con construcciones, es necesario substraer el valor de las cons

trucciones del valor total, este valor de la construccidén es dg
terminado por ¢l métcdo del costo de reposicibn.

Una vez recopilados o cornocidos los valores de venta de un
cierto ndmero de nroniedades de una determinada zona, se proce-

de a la elaboracidn del mapas de valores, convirtiendo los valo--

res totales conocides en valores por unidad de superficie.-

Por ejemplo supongamos que en una parcela de 10 metros de -

frente por 30 metros de fondo el valor de venta registrado sea -

(S
~

de $#9.000.00, el valor unitario del terreno serd de.

it

COSTQ TOTAL § 9000 = ¢ 30. c/m2
AREA 10X30
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Este valor unitario se anota en el mapa de valores dentro.
de la superficie de la parcela. El misuo procedimiento se sirve
- para las otras parcelas de las cuales se tengan registrados da
tos de venta. Fara representar el valor de las propiedades en -
las distintas cuadras habri que tomar el-walor intermedioc de los
datoé individuales conocidos de cada parcela., Si hay cuadras en
las qﬁe nho hay en el‘mapa de valores datos sobre los valores por
unidad de superficie, por no haber disponibilidad de datos de =--
mercado, para establecer la unidad de valor correspondiente a la
-cuadra se tomaréd un promedio, ostableciendo comparacidén con las

upidades de valor calculadas dc las cuadras inmediatas.

El método de la capitalizacidén de la renta neta estéd fun
damentado en dos presuncioness; la primera en gque no se contempla
la caducida de la renta, como por ejemplo, el rendimiento prove-
niente de tierras que no contienen edificaciones y cuya fenta‘se
capitaliza a perpetuidad, en este caso la apreciacidn del valor J
es de relativa gencillesz ya que para ello basta dividir el total‘
de la renta neta anual entre un tanto por ciento de oapztallzaeﬂc
apropiado, por ejemplo sea el caso de una finca cuya renta neta ﬁ

anual sea de § 62,000 y el tanto por ciento de capitalizacidn es
|

cogida sea de 8% tomando en cuenta ya el riesgo por la posible -
|

fluctuacidn de esta renta, una apreciacidn del valor de la propi
dad seréds:’

Renta neta anual = $62.000 = § 775.000.00
% Capitalizacibn ~,08
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la segunda presuncidn consiste en capitalizar la renta neta con -

base cn la suposicién do—que la renta terminard después de cier-

to nilimero de afios calculados, como por &jemplo.el rendimiento

proveniente de las edificaciones a las cualeées se les ha calcula~
do su periodo de vida restante, por ejemplo, se desea conocer 0 -
apreciar el valor del terreno de una propiedad destinada a fines
comeerciales cuys edificacién ( apreciada por el método-de reposi
¢ién) se estima en 100.000 y la renta neta anual de todas las pro

piedades es de §18.000.00 -

Valor apreciado en la construccidn . . « o o o » o » .  100.000

Renta neta anual de la propicdad. . . . . § 18.000.

TASA PARA CAPITALIZACTION.

Intel‘és '] Iy 3 - . L] . . [ - . - L 3 5%

Despreciacién de la Edificacibm. 4%

(Existencia dtil 25 afios) . . .
Totale + « o . %

Depreciacién anual de la construccidn.
100,000 X 0404e « ¢« « « o » o off 4,000

Valor de la renta ncta anual atribui

ble a log intereses sobre sl valor

de la propiedad on general:s ¢ 14.000.00

Valor total de la propiedad en general

14000 ‘E’ 0‘05 L ] L » . [ 3 - . . - . . . . . » L] s - m; 280-000 “
. . . . . ¢ 180.000.

. .

Apreciacidn del valor del terreno . . . .



FACTORES QUE EJERCEN INFLUENCIA EN EL VALUO DEL TERRENQ URBANO.

Es necesario para una buena técnica en materia:de valuacidn
tener un gonocimlento claro de los factores que ejercen influencia-~

en el valor de los terrenos urbancs. Bntre estos factores o influen-~

clas podemos congiderar.y=

lo,) Bl grado de densidad de poblacidn, ye gque el valor del
terreno tiende a ser mayor en las8 zonas urbanas densag-
mente edificadas, que en aguellas zonas donde todavia -
queda campo para extender la poblacidn.

20.} Del nivel econdmico o grado de prosPefidad? de que go-=
zan los habitantes de la determinada zona, ya que esto
afecta la demanda de terreno y los precios que el pibli
co estd en condiciones o dispuesto a pagar. El valor de
la propiedad generalmente tiende a ser més elevado donde

los vecinos son opulentos y de menor cuantia donde no lo

SON.

50.) Apariencia general de la zona, por razdn del estado en

gue se encuentran sus calles, aceras, lotes baldios, --

dreas verdes, edificaciones.

40,) Caracterfsticas buenas y malas de la zona, perjudicia--

les con malos olores, ruidos,; humo, agua estancada, etc.

50.) Por su ubicacidén y accesibilidad en relacién a otras zo-

nas. la Propiedad para uso residencial tendrd més valor

gi es fdcil localizarle y si se encuentra cerca de log -

centros de trabajo, de los almacenes, de los centros -

recreativos, educativos y culturales.-

|
|
|
|
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60.).Disponibilidad de serviciod piblicos, tales como agus
potable, teléfono, electricidad, alcantarillado, alum
brado pdblico, servicios de transporte, etc.-

70.) La configuracién geométrica de las parcelas ejerce in
fluencia cn el valor de la misma ya que siVésta por la
irregularidad de su forma disminuye el mejor uso que -
se le puede dar, su valor se deprecia, Esta influencia
de depreciacibn es mayor traténdose de propiedades si-
tuadas en zona comercial donde el valor del terrono es

elevado y el factor cspacio tiene gran demanda.

80.) Ve 1a topografia de la propiedad, si es plana, inclinag
da o accidentéda.-

90.) Heatriceiones de orden pdblico. Un plan regulador de -
la c¢iudad trae como consecuencia la implantacidn de --
nbrmas y reglamentos sanitarios y de edificacién.

Yodos estos datos o caracteristicas que en una u otra forma
ejercen influencia sobre el valor de la propiedad tienen que ser --
recogidos por los peritos valuadores para 1o cual conviene usar --
formularios preparados de antemano que a la vez traen ordenados to-

dos los pasos a seguilr para calcular el valor total de la propiedad
Puedc verse al final del capitulo uno de cstos formularios de acuex

do a los datos que proponc la FEDERAL HOUSING ADMINISTRATION.-

VALUQ DE LAS EDIFICACIONES.

El método del costo de produccidén o de reposicibn para el -
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valﬁp de las construcoionesi estd bagado en los costos unitarios -
de produccidn, y como estos son distintos para diferentes tipos =-—
ce construccidn es necesario implantar un sistema de ¢ lasificacién
de construccidn, as{ mediente el andlisis de ciertas estructuras --

tipicas, determinar los costos unitarios de cada tipo de construccidn.

Esta clasificacidn la podenos hacer 10.) De acuerdo al uso -
a que ha sido disefiada la construccién y 20.) de acuerdo a la clase

de materiales utilizados..s

De acuerdo al uso podemos clasificar las construcciones en -
cuatro tipos:

lo.) Viviendas unifaniliarecs.

20.) Viviendas multifamiliares.

30.) Bdificios Comerciales

40.) Bdificios Industriales.

De acuerdo a la clase de materiales empleados en la construg

ccibén podemos clasificarlos en seis tipos:

lo.) Adobe

20,) Bahareque

30.) Madera

4o.) Sistema mixto (1adrillo de obra)
504) Concreto armado

60,) Acero estructural,

Bn csta clasificacidn la clase de construccidn se determina

de acuerdd a las clase de material usado en la estructuracidn de --
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paredes exteriorcs .-

Para determinar el valor de la edificacidn se usa el método
del metro cuadrado de superficie cubierta para construcciones gue
tengan una altura mis o menos uniformes. Se le d4 preferencia a este
método por la simplicidad de su operacibn, siendo ademés fécil des~-
componer el valor del metro cuadrado de construccién terminada en -
diferentcs factores debido a los diferentes detalles de construcciébn
que iﬁtervienen como: cimientos, paredes, techos,. cielos, pisos, -
repellos y afinados, puertas y ventanas, instalaciones eléctrica, =-
instalaciones sanitarias, acabados, pintura, etc., 1o cual permite
jugar con cada uno de cstos factores dentro de sus limites posibles

para poder adaptarlos a la construccién que se investiga.-

Como via de ilustracién a continuacién presentamos los por-
centajes medios calculados en base a varios presupuestos de distin

tas viviendas unifamiliarcs sistema mixto.-

VIVIENDA UNIFAJTITIAR SISTEMA MIXTQ

Caracteristicas de la construccidn tipica: paredes exteriores
e interiores de lazo, techo estructura metdlica con cubierta asbesto

oementoJ

pisos ladrillo de cemento, Pintura Gliden, P. V. A. o simi=-
lar, instalacidén ce¢léctrica oculta y entubada, puertas de cedro, ven-
tanas de aluminio y vidrio ( tipo solaire), cielo de plywood barni--

zado, artefactos sanitarios color blanco, bafios enchapados. -

10,) CimientoS8e o o o o » o o o ¢« o o o o TeT6 %

20') Paredes » . L] - . . . . . . L d . . . 14. 27 %




3500) TeChos « o v v v v b v w w i a e e e e e . . B.95%
40.) CECLOB 4 v o v o e 4 e v e e e e e e e e w . 44T %
504) PISOS « @ v o o o v v v v v v e v u w4 . 5.259
60.) Repellos y afinados o« « v v o o o 4 o o o o 6.46 %
TO.) PANBUra o o o v v v v v v v v w v a4 . 3.059%
80.) Puertas yventanas « « + 4 v v 4 0 s v . . . 8,97 %
90.) Instalacidn Bléctrica « « o « o o o o o & 3.22 %
100) Instalacidn sanitariae « o o o « o o v o o o Te49 %
1lo.) Verjas, muros y tapialeé. e e e e e e .2.06%
120.) Detalles no inclufdos(closets,
acabados,engramados,instalacig
nes provisionales,etc). + « 4 4o o s o o o Bu45%
130) ADMINISTRACION: o & « o « o o o o o« o « & 5.50%
140) JMPUESTOS Y GASTOS OﬁICIALES. « e e e e e 4.00%

150) Utilidad Comstructore « « o o o » + » « o  10.00%
100. %

Costo unitario construccién tipica #150.00/m2

bgte costo de $150.00 }mZ corresponde a la construccidn tipica y
para determinar el costo unitario de la congtruccidén que se inves
tiga el perito valuador segin su propio criterio y del andlisis -
de los diferentes detalles de la construccidn que investiga, efeg
taréd los porcentajes calculados de la estructura tipica. 8i la su
matoria de todos los porcentajes afectados es 81 % supongamos —--
quiere dedir que ¢l costc unitario de la construccidn que se inves
tiga es de 150.00 X 0.81= § 121.50 /m2, el que multiplicado por el

drea construida da el valor de la construccidn.
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DATOS PARA UNA VALUACION URBANA.

Es necesario notar los siguicntes puntos que luego habrin -

de hacerse constar en el informe que serviri para Jjusticar y razo-

nar el criterio y valores adoptados.-

DATOS GENERALES DEL INNUEBLE.-

Lo.)
20.)
30.)
40.)
50.)
60.)

70.)
80o.)

90.)

100.)

Es el uso de la propiedad ¢l que més convicne?

Pon las mejores las que mejor convienen a la propiedad?
Tendencia del desplazamiento del centro comercial.
Pacilidades de tramsporte piblico. |

Como 1la afecta al planeaniento futuro de la ciudad,
Servicios pidblicos con que cuenta el sector, tales como
agua, alumbrado pdblico, desagues, teléfonos, eléctri--
cidad, etc,

Volumen de trdnsito mot~rizado y a pie.

Caracteristicas buenas y malas del vecindario, perjudi-
ciales como malos olores, ruidos, humo, etc.

Porcentaje de edificacidn en la zona, con posible exX--
plicacién del motive do los baldios préximos que hayén,

Sistema de proteccidén contra incendios.

DATOS DEL LOTH.

lo.)

20.)

Medidas laterales y 4rea.

a4

Topografia de la supcrficie.

30.) Posicidén de 1l:s manzanas queocupa y orientacidn.

40.)

Categoria de las cualles méds prdximas y valores Ael no

tro cuadrado scbo. ias mismas.



DATOS DEL EDIFICIO.

lo.) El edificio representa le mejora més cgonveniente al solar?

20.) Existen pruebas de deterioro como grietas que indiquen -
fallas de cimentacidn o trabajo de mala calidad.

30.) Edad del edificio y costo a que fué hecho.

40.) Reparaciones que ha sufrido.

50.) Aspecto del edificio en cuanto si es llamativo, capiicho

SO0 0 Taro.

FORMULARTIOS PARA CALCULAR EL VALOR DE LA PROPIEDAD.

Para tomer todos estos datos y con el fin de facilitar el --
trabajo y que pucda tcncersc prcesentc cada uno dc ellos conviene ---
usar formulerios preparados de antemano que a la vez traen ordenados
todos los pasos a seguir para calcular el valor total de la propiedad
A continuacidn se ilustra uno de estos férmularios de acuerdo con — -

los datos que propone la Federal Housing Administratioce

1) ©Datos de la propiedad.

Propietario

Hay o no construccidn terminada en el afio

Direccidn

2) Vecindad inmediata.
Hay caracteristicas perjudiciales en el vecindario y en Que con ‘

sisten promedio de tiempo-

de construfdos de los edificios vecinos

porcentaje edificado « Modalidad de desarro

1lo del sector, buena regular mala

BIBLIOTECA CENTRAL



3) Intervalos dc variacidén de los precios de las propicdades ve

cinas { a ¢ , € intervalo de las --
rentas( a .

4) Distancia al centro comercial .Distancia
al servicio de transporte méds prdéximo _ + Bstan
las calles del scctor pavimentadas i o

5) Goza la propiedad de desagues . agua --
corriente . clectricidad : . btanques
séptico pczo de agua .

6) Yejorass

Edificio aislado sobre el terreno ,semiaslado
fachada continua ,int ermedio
en la cuadra , de esguina nimerc
de pisos - . Tipo de cimientos stipo -
paredes yclase de techo pisos____
ndmerc de habitaciones ,clase de cocina
puertas ventanas yinstala--
cidn eléctrica garage ,para cuantos
autos .
7) Bstado general del edificio .Guarda aric-
nia con los edificios vecinos .

8) Costo de reproduccibn:

Edificio M2 a o/u.l -
Otros m2 g cfo.f
Ajustess

Garage @

Tapialesd
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Otros ) ¢

Reajustes:

Por su situacién %

Por su calidad %

Arquitectura . - %

Costo de reproduccién (Considerado nuevo) §

9) Menos la depreciacidén por tiempo i
10) Valor actual de las edificeacicres i
11) Terreno_ m2 a { c/u
12) Valor actual de la propiedad(10 / 11) ¢ B
13) Renta anual estimada de la propiedad ¢
14) Gastos anuales de mantenimiento )
15) Reparaciones necesarias

y monto de las mismas

16) Fecha y firma

CONSERVACION Y MANTENIMIENTQO DEL CATASTRO.

Unos de log aspectos mds interesantes e importantes del catas-
tro, es lo que se ha dado en llamar conservacidn del catastro, en estc
sentido, el catastro como una especie de inventario, tiené ane vartir de
una situacidén dada y luego mantener un riguroso registro de los cambios
habidos, para poder estar al dia y tener su informacidn actualizada. Re-
cuérdase que las condiciones fisico -econdbmicas de la civdad son las ---

gue deben estar reflejadas en los registros catastrales y gune o ~oh-



este registro, en que descansa no sélo la tributacidn de los ciudads
-nos al municipio, sino que también lo que permite la plancacidén y gran
e

partg, el éxito, gue pueda obtenerse cen la ejecucidén de programas para-

el bienestar de los ciudadénoé;“éero téngase en cuenta también que esas
condiciones fisicas econdmicas de la ciudad no son estédticas, sino-por
el contrawio, esencialmente dindmicas, a cada momento se estdn operando
canbios en las mismas: urbanizacién de nuevos sectores, cambios de la -
utilizacidn a que se destinan los inmuebles, traspasos de parcelas,par-
ticiones de propiedades, formaciones de nuevos nlicleos de gente que por
necesidad busca ciertos sectores de la ciudad, sectores regularmente -
marginales, en su afdn de tratar de resolver su problema de vivienda, -
etc., pues bien, la organizacidn catastral debe ejercer un control,por
diverscs medios, sobre estos cambios y contar con la organizacidén ade-
cuada para registrarlos rapidémente ¥y pasarlos a las oficinas municipa
les correspondientes para que estas a su vez, hagan los ajustes correg
pondientes, por cjemplo, modificacidn de tasa= en tributacibn, trasla-
do de la condicidén del contribuycente de una persona por otré, vigilar -
el cumplimiento de¢ ciertoes requiéitos gue deben reunir las nucvas urbn
nizaciones, o bien evaluar por ejemplo, los resultados en la ejecucién
de un programa, a traves de la comparacidén del estado de la ciudad cua
do iniciamos la ejecucidn del programa encaminado a congeguir determi-
nado fin, y el estado de la misma ciudad tiempo después de haber ini--
ciade el programa. Esto nos permitiria enjuiciar la actividad concien-
te de la municipalidad, y preguntarnos, si realmente estamos consiguie;

do las metas propuestas y si en el tiempo propuesto.



4. CATASTRO URBANOVDE LA CIUDAD DE SAN SALVADOR, CIFRAS Y ESTA~
DISTICAS.

Para una municipalidad como administradora de la ciudad, le es
imprescindible, absolutamente necesario, tener un completo y ac--
tualizado conocimiento de toda la estructura fisico-econdmica de

la ciuvdad que administra.

El catastro, en su aplicacidén, es el mejor sistema de obtener,
registrar y analizar esas estructuras, sobre todo a traves de la

objetivacidn que ofrecen los mapas catastrales.

En el caso especial de nuestra capital, San Salvador, el naci-
‘miento del catastro fué ocasionado por el pensamiento de reformar
la tarifs municipal sobre el servicio de aseo; se considerdé mas -
justo cobrarlo por metro cuadrado que por metro lineal. Los pro=-
pulsores de esa reforma también tuvieron plena conciencia de que
para la aplicaciéﬁ de dicha reforma necesitaban de una organiza«~
cién administrativa eficiente que sélo la podia dar un "catastro",
fué agi como los primeros ensayos de catastro en nuestra ciudad -
se hicieron en el afio de 1955 tomando como base los planos fotow-
gramétricos elaboradoxr por la Compafifa Aerofote Mejicana bajo la
responsabilidad de la Direccidn General de Cartografia del pafs.
Como dichos planos eran un aporte al estudio del plan regulador ;
de la ciudad, no reunian las exigencias requeridas para el levan=-
tamiento de un catastro fiscal propiamente dicho ya gque no tenian
demarcacidn precisa de los linderos de las respectivas parcelas;
esto dié origen a una serie de impresiciones y retrasos en el le-

vantamiento catastral de la ciudad a tal grado que cuando la tari-



- *55 - o - T T

-

fa municipal fué.reformada en 1957,.los progresos del catastro --
eran muy exiguos y para calificar a todos los contribuyentes ﬁqu
que recurrir perentoriamente a las &4reas dadas por las escrituras
pﬁblicas,~1as cuales més tarde han podido comprobarse son enéxao-
tas en un alto porcentaje. Las deficiencias dé este -procedimiento
(de tomar las 4reas de las escrituras de propiedad) produjo como

es 1ldégico una serie de perturbaciones en el sistema de cuentas co-

rrientes lo que did lugar a un nuevo replanteamiento del catastro;
es decir, un exdmen de la conveniencia del mismo; se determind la
bigvilidad eéonémica del catastro teniendo en cuenta que del total -
de los ingresos municipales el 70% aproximadamente lo constituyen
los impuestos correspondientes a inmuebles, comercios e industrias,
y mediante el mismo se podia contar con un registro ordénado, téc-
nico y sistemdtico de todos los inmuebles de la ciudad y del uso =
o actividad econdmica .que en ella se desarrolla, que viniera a re=-
i gular o a sanear la tributacidén municipal identificando a todos -

y cada uno de los contribuyenteé sujetos a tributacidn.

Fué asi como a partir de 1961 se le did importancia a este ==
trabajo catastral; se dispuso de personal capacitado en su mayor -
parte con estudios de Ingenieria y précticamente se comenzd nueva-

rd

mente el trabajo, tomando como base siempre los planos fotogramé-

tricos con que se disponian los cuales habian sido restituidos a

una escala 1:1000.

Se comenzé por efectuar la correcta identificacién de todos y

\ cada uno de los linderos en el campo, siendo remedidos en el terre-

| ne todos ellos casi en su totalidad, zonas completas fueron medidas




nuevamente por procedimientos terrestres (trénsito y cinta) en es-
pecial aquellas donde predominan las parcelas de configuracidn --

irregular.

Para lg correcta y precisé identificaoién de cada una de las =
parcelas se dividié la ciudad en cuadrantes de 500 metros por 500
metros de acuerdo a las coordenadas del mapa oficial; a su vez ca-
da unc de estos cuadrantes se subdividen en blogues gue correspon=
den a cada manzana comprendida dentro de dicho cuadrante; las mén—
zanas o blogues a su vez se encuentran subdivididas segin el nime-
ro de parcelas de que se compongan, de esta manera cualquier par-
cela o propiedad es localizada de una maners fdcil, rédpida y se-~
gura, atendiendo al numero correspondiente del cuadrante, block --

¥ parcela,

Al final en los anexos se adjunta una copia del ﬁlano de la =
ciudad de San Salvador con divisidn en cuadrantes, asi como tam--
bién una copia del plano catastral correspondiente al cuadrante -

NQ o: 254 .

En cuanto a los levantamientos catastrales verificados con teo=-
dolito y cipta!\e} procedimiento de trabajo empleado es el siguien-

tes

‘Las poligonales principales y secundarios serédn levantados a -
doble deflexcidn tomando cuatro lecturas, dos lecturas viendo atrés
y dos lecturas viendo adelante. Como en los levantamientos catas--
trales urbanos generalmente trata de mediciones de manzanas comple=-
tas o trata de incorporar nuevas zonas & los mapas catastrales el
topbgrafo siempre.que le sea posible tratard de cerrar la poligo--

nal principal y tomar todas aquellas precauciones que recomienda -
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lo prictica y que se encuentran resefiadas en cualquier tratado
de topografia y que disminuyen a valores tolerables los errores

inherentes a esta clase de irabajo.

Para poder ubicar las parcelas o incorporarlas a los mapas ca=
tastrales en su verdadera posicidn, respecto al sistema oficial -
de coordenadas el topdgrafo tendrd la precaucidn de amarrar siem-

pre su poligonal a los mojones gue para tal efecto tiene estable-

‘cida la Direccidn-General de Cartografia en los distintos rumbos

de la ciudad, teniendo el topdégrafo por supuesto que saber que -
linea o que mojones estd usando como bagse ya que las coordenadas
de los mismos y el rumbo de la linea gque los une serd el origen -

para efectuar los cdlculos.

La localizacidn de detalles en los levatamientos catastrales
corresponden mayormente a la localizacidn de los esguineros de =
lag propiedades. Un esquinero quedard suficientemente localizado
con la lectura de un angulo directo y la distancia. correspondien-
te ‘desde una estacidn de la poligonal principal o auxiliar. Las -
lecturas anguléres de localizacidn se hardén con aproximacidn al -

minuto y las distancias con aproximacidn al centimetro.

CIFRAS Y ESTADISTICAS

El cuadro nimero 1 representa una tabulacidn de cada mapa ca-
tastral, referente al nimero de propiedades catastradas, area ca-
tastral, drea correspondiente a derechos de via (calles y aceras)
y frentes total a via, de todas las propiedades urbanas de la ciu-

dad de San Salvador.
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En virtud de tal informacidén tabulada en dicho cuadro, puede
afirmarse que el drea total urbana de la ciudad de San Salvador -
asciende aproximadamente a 26.17 Kildémetros cuadrados (correspon.
de 4rea de propiedades y 4rea de derechos a via); que dentro de -
esta extensidn estdnccontenidas 26.531 parcelas o propiedades in-
muebles las cuales tienen ﬁn frente total a vias de 572.202 metros
y que la superficie neta de esas mencionadas propiedades asciende

a 21,155.945 metros cuadrados (21.16 Kildmetros aproximadamente),

Es decir que 5 Kildmetros cuadrados es el drea apfoximada de la -

superficie de la ciudad destinada a vias lo que nos déd en relacidn

el 4rea total urbana un porcentaje del 19% el cual aparentemente
resulta bajo ya que normalmente en colonias y urbanizaciones eg--
te porcentaje anda aproximadamente entre el 20 y 30 %. Como ex--
plicacién a éste porcentaje del 19% para la ciudad de San Salva--
dor se puede decir que es debido a la existencia dentro de la ~-
ciudad de propiedades de extensidn regular las cuales como no -=-
tienen vias afectan el porcentaje antes mencionada, una vez que
todas eSQS'propiedades sean urbanizadas ldgicamente aumentard el
drea de calles y disminuird el 4rea de propiedades, teniendo en--

tonces de esta manera que aumentar el porcentaje del 19%.

Para cada parcela existe un registro especial donde constan -
todas sus caracteristicas fisico-econdmicas, entre ellos podemos
citar por éjemplo'tnda la informacidn relativa al uso a que es -
destinada cada parcela, las cifras que bajo este aspecto se han -
tabulado son las siguientes: en la ciudad como ya se dijo existon

26,531 barcelas, de las cuales 21.365 son destinadas a fines re-
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sidenciales, 4.840 a fines comerciales e industriales (instala—-
cién de negocios).y 326 de utilidad péblica; es decir que en re-
lacidn al nimero total de parcelas el-80.5% es-para uso residen-
cial, el 18.3% para instalacidén de negocios .y €1 1.2% de utili--

dad pdblica:(parqugs, canchas, edificios pdblicos, etc.).

Sin embargo, para formarse una iuea més clara sobre el sig--
. nifiecado de tales porcentajes, es preciso relacionarles con los
percentajes resultantes tentendo en cuenta el drea ocupada por -
cada grupo de parcelas; asi tenemos que los 21.365 parcelas des-
tinadas a uso residencial ocupan un drea ‘de 14.582.053 M2 que --
representa el 68.9% del drea total de las parcelas (recuérdese -
gue % en reélacién al nimero de parcelas es del 80.5%); las 4.840
parcelas destinadas a fines comerciales e industriales ocupan =~--
un-drea de 3.808.238 M2 que representa el 18.0% del drea total
de las parcelas (recudrdese que este % en relacién al nimero de
parcelas es de 18.3%); y que las 326 parcelas destinadas a uti--
}idad pdblica ocupan un drea de 2.765.654 M2 que representa el =-
213.1% del drea total de lag parcelas (témese en cuenta que este -
porcentaje en relacidén al nimero total de las parcelas gpenas as-

ciende al 1.2%).

La tabulacién del siguiente cuadro representa todos los datos -

Yy porecentajes antes mencionados.
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No.de % de Relac. % en Relac.
USs5S0 Prop. al No.Prop. Area al drea.
Construidos 19000 71.6%
RESIDENCIAL - 14.582.053 68.9%
Solares 2365 8.9%
COMERCIAL 3340 12.6% 2.390.738 11.3 %
INDUSTRIAL 1500 5.7% 1.417.500 6.7 %
UTILIDAD PUBLICA 326 1.2% 2.765.650 132.1 %

TOTAL seoseses 26531  100.. %  21.155.945M2 100. %

USO _RESIDENCIAL

El numero de parcelas destinadas o de uso residencial es de -
21365, de las cuales 19000 estdn edificadas y el resto 2365 son so-

lares aln sin construir.

La ciudad cuenta con 151 edificios multifamiliares construi-
des por el I.V.U. los cuales tienen un total de 2.348 apartamientos,
lo que dd aproximadamente 21,348 viviendas en la ciudad para una =--
poblacién aproximada de 300.000 habitantes. Considerando como 6 per-
sonas nuestra familia promedie tenemos gue para los 300.000 habi---
tantes necesitariamos 50.000 viviendas, lo que significa que para -
resolver el problema de la vivienda de San Salvador, actualmente --
tenemos un defecto de 28.650 viviendas, esto nos indica la alta --
concentracién demogrifica que existe actualmente sobre las vivien--
das denominadas mesones. Gran parte g la solucidn del problema ha--
bitacional estriba en la construeccidn por parte del Estado de edi--
ficies multifamiliares, cuyas viviendas tienen acceso a las familias
de peder adquisitivo bajo que en gran porcentaje habitan actualmen-

e en mesones.
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USO_COMERCIAL, INDUSTRIAL Y DE SERVICIOS

El nimero de parcelas @estinadas a esos usos asciende a 4.840
en los cuales se hallan instalados 6.807 negocios calificables --
de la siguiente manera: establecimientos comerciales 2.383, esta-
blecimien tos destinados a servicios 3.804 y establecimientos in-
dustriales 620. Es muy del caso anotar que del total de lés nego-
cios instalados en la capital el 56% corresponde al sector de los

servicios, el 35% al comercio y el 9% a la industria.

ESTABLECIMIENTOS COMERCIALES

AlMacenes seseeeecesses 14850

Parmaciaos eeceecscesces 136

Estancos cevasecscenas 103

Gasolineras c.seoceces 70

OTT08 eevevscnosecnnns 224 (Venta de madera, carnes, produc
2.38% tos lécteos, joyeria, librerias,

etc.)
Como puede apreciarse, la mayor parte de los establecimientos

comerciales se encuentran en almacenes (almacenes propiamente di-

chos y tiendas).

SERVICIOS

Refresquerfas seeeceses 14560
Salones de belleza eo. 170
Pensienes seeieecvesoos 156
Restaurantes ..ceeecss 147

Mercadog particulares 10
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Cines LR K B B B I B A 22
HOtelGS LRI S AR N B A A A A 16

OtYO8 eewseeoeessaeses 1.723 (Garages, fotografias, aplancha
3,804 durias, etc.)

ESTABLECIMIENTOS INDUSTRIALES

Molinos de Nixtamal .. 78

Pdbrica de Hilados y =~

Tejidos ssveevsecsnces 17
Pdbrica de Camisas ... 20
Fﬁbrica de Aguardiente 4
Fdbrica de Cerveza ... 1

Pequefios talleres (ho-

jalateria,herreria,car

pinterias,sastreria, -

etc....‘.l"...l...ool 185

OQtTO08 eeveeososoossnsce 315 (p&haderia, talabarterias,dul—

620 ces, etc.)

UTILIDAD PUBLICA

Dentro de este grupo se han colocado unicamente gque siendo

de propiedad pidblica (Estado o Municipio) no estdn sujetas a --

tributacidn.

Escuelas 20 4rea ocupada 14%,109 M2
Mercados Municipales 10 v " 48.639 "
Parques, plazas y jardi-

nes 50 v " 498.639
Zonas verdes 42 v " 649.474 v
Hospitales o " 211.737 ¢
Propiedad del Estado 97 v n 642.752 n
Propiedades del Munici-

pie 39 v " 189.668 v
Cementerio 3 0 " 262.665 v
Cuerpes de Seguridad 6 v " 118.967 v

2.765,650 M2
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Considerando que el drea total de la ciudad de San Salvador
ew de 26.174.,537 M2 y que el drea destinada a parques, plazuelas,
Jjardines y zonas verdes es de 1.148.113, resulta que los pulmo--
nes de la ciudad puede decirse estd constituido aproximadamente

por el 5% del drea total.
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DETALLE DB PROZIEDADIC

CATASTRADAS . ARTAS CATASTRATES ¥ FRENVES A

VIAS TOTATES CORRTSPONDIINERES A CADA MAPA CATASTRAL.
- . Nimerc propiedades A b Area de Calles y frente total
MA P4 catagtraiﬂs Area Gotastral aceras a viag
004 85 18.655 m? 5.001 m2 1.784 metres
01% 150 60,353 ¢ 29.577 o 4.178 d
014 54 17.592 " 19.896 2.474 i
0253 20 29,614 - " 12,727 " 886 t
024 21 110.119 23,326 0 3.068 "
(3% 12 39,250 5.000 " 940 o
034 8 T.450 v 1,105 108 L
043 3 1.365 1.000 v 100 "
051 60 33,375 g.929 v 1,007 L
0% 35 24,131 v £E.510 1.175 "
053 5 15.921 v %.034 " 317 n
054 350 154.272 5..961 6.975 "
061 5 44.180 " 4,000 1.000 "
062 145 214,131 25,914 2.275 "
063 300 190.986 59.017 6.286 "
064 221 185.221 64,779 v 5,177 "
071 242 135,658 v 15.412 2,726 "
072 250 119,060 ™ 33,350 " 3.861 "
073 276 171.158 v 78.848 7.03% "
074 350 186,215 " 63,786 6.277 "
081 255 155.107 " 24,467 3.819 "
082 370 177.233 " 41,052 v 6.236 "
083 400 180.700 " €9.300 v 7.503 "
084 510 180.908 " 60.094 7.940 "
090 43 35.242 v 4,106 " 440 "
091 236 98.941 1,950 " .58 "
092 384 95.037 " %4‘225 " Zong " 1
093 280 219.481 " 30.520 v 3.038 " :
094 223 75.047 " 30.415 v 2,008 "
101 150 203,882 " 46,119 5.234 "
102 95 193.590 v 37.740 v 4,969 " |
103 59 ] 153,057 " 38,006 "

4.040
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' 5 : e Area de Calles y Frente total
104 92 210.869 m2 39,279 m2 4,037  metro
111 117 176.980 v 56,402 © 4.379 "
112 175 179.108 v 48,062 v 5.448 "
113 92 181.185 48,754 " 5.947 "
114 189 195.818 v 54.182 " 5.887 wo
121 37 86,481 10.596 » 1.368 "o
122 196 166.960 v 54.367 5.798 v
123 122 188.104 " 51.037 5.919 "o
124 136 194.944 v 55.055 €.236 n
131 12 5.808 998 " 113 "
133 101 127.127 " 30.379 " 44446 "
134 73 94.593 23.695 " 2.912 "
141 215 110.542 41.265 4.058 no
142 311 132,823 41,060 " 3.938 "o
14% 147 140.809 v 31.921 n . 3.381 v
144 53 81.70% w 32.097 " 3.216 W
151 268 206.957 43,044 ™ 5.708 "o
152 154 178,727 " 384374 " 3.307 "
15% 10 59,403 " 16.700 v 1.380 "o
154 95 225.011 v 24.989 " 3.874 "o
161 205 . 204.119 v 45.881 v 4.3%89 U
1€2 117 219.235 v 30,765 " 2,903
163 81 185.625 64.375 ™ 6.221 "
164 174 201.123 v 48,877 " 4.266 "
171 563 190.127 59.873 " 7+440 "
172 356 188.858 61.143 ¢.828 wo
173 283 191.705 " 58.295 " 7.592 "
174 610 184.242 * 65.758 * 5.813 "
181 216 215,682 ¢ 32,772 v 4.505 "
182 398 205.300 36,457 5.578 "
183 387 216.979 21,316 5.310 "
184 44 70.330 10.040 v _ 1.277 "
—AAs A

. 12.984 n . 8.2 v 2.199 "



MAPA

Nimero propiedades

Area Catastral

Area de Calles y

Frente total

=

catastradas aceras a vias
194 104 208.315 m2 31.524 m2 5.830 metros
201 16 100,400 23,700 2.880 "
202 32 14.605 7.720 v 993 "
203 25 3%.829 8.232 M 518 "
204 53 214.9%5 35,065 2,588 "
211 82 202.570 47.430 4.452, "
212 22 214.262 o 34.081 " 3.879 "
21% 70 217,320 32.684 " 3.610 "
214 91 222.944 27,057 ® 3,075 "
221 124 194.808 55,191 " 4.408 "
222 108 186,435 0 63.564 5.669 "
22% 90 209.109 40.891 v 4.180 L
224 63 235,640 14.360 2.512 "
231 258 181,332 68.668 6.950 "
232 113 207.7%8 42.262 " 3.694 "
233 163 225,218 24,782 v 2.650 L
234 222 197.930 v 52.070 " 4.714 "
241 145 181,976 v 68,024 n 5.890 "
242 79 207,251 " 42,749 3.508 "
243 255 209.843 40,155 v 3.867 "
244 220 214,892 35.108 2.703 "
251 401 186,224 v 63.777 " 8.865 "
252 307 178.779 71,221 n 7.818 "
253 289 204.129 v 45.871 v 5.967 "
254 343 208,168 41.8%% n 7.778 "
261 343 193.700 v 56.300 " 7.139 "
262 343 198,531 51.469 9.292 "
263 356 207.193 42,807 8.587 o
264 390 202,600 27. 00 5.293 "
271 120 205.100 " 4.900 " 3.420 "
272 206 206,924 43,076 4.209 "
273 315 216.972 " 33,827 5.351 "
274 85 104.344 9.159 " 1.620 "
281 94 186.697 " 63.%02 4.461 "
282 A9 229,325 20.675 " 1.516 "
S L m . e Afr e oap mem "o ~ . KAA



Area de Calles y Frente total

dmero propiedades
MAPA lgatastrgdag Area Catastral ‘ aceras a vias

284 69 90.896 m2 21.308 m2 2.361 metro
291 15 137.265 " 15.410 2.361 "
292 84 86.203 n 31,210 v 3,103 n
293 4 121.963 " 23.360 2,105 "
294 38 48.883 " 21.241 2.905 u
311 526 129.401 " 49.102 " 6.277 "o
312 264 102.916 " 31.032 " 3.130 "
313 385 122.028 " 43.358 # 5.336 wo
314 585 159.741 " 59.332 " 74530 n
321 418 203,733 " 46,266 v 7.538 U
322 147 77.889 " 20.324 v 2.471 "o
32% 52 241.581 " 16.820 ™ £.285 n
324 418 139.154 " 41.509 * 6.924 L
331 418 217.600 " 32,400 ™ 4.598 "
332 728 168.878 " 81.121 o  9.406 v
333 334 197.267 " b2.733 6.136 "
334 210 214.609 " 35.390 " 4.547 "
341 377 164.175 " 25,949 » 4.190 "
342 401 177.967 " 72.03%33 v 6.895 "
34% 636 189.998 " 60.008 4,708 "
344 142 91.230 u 10,162 v 1.509 "
352 57 61.009 " 4.636 " 533 "
361 3 11.492 " 6.740 v 555 "
391 411 158.126 " 24.698 v 4.260 "
292 51 25,833 u 8.198 1.410 "
401 88 101.475 " 8.918 2,014 "
402 99 148,527 " 8.406 " 2,041 "
403 6 1.577 " 324 v 74 "
404 67 21,908 " 5.873 1.147 "
411 76 206,935 i 43,065 " 3.619 "
412 220 199.593 v 30.360 " ﬁ.gég "
1 134 24.103 " 12.039 " . "
212 22 72.896 " 6.965 1.887 "
421 131 26,901 " 10.839 1.535 "
422 438 186.%28 n 63.672 5.682 "

- - Rke . op7.762 _w 36,008 v . 4578 "
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MAPA

Numero propiedades

Area Catastral

Area de Calles y

Frente total

catastradas aceras a vias
501 20 118.147 m2 28.642 m2 1.980 metros
502 100 153.965 n 27.670 i 2.040 "
503 4 13.029 " 5.312 " 490 "
601 50 40,492 n 18.344 i 1.801 "
701 10 38.518 " 6.595 i 818 "
704 26 111.122 " 26.675 " 2.657 "
301 49 101.291 " 18.365 " 1.995 n
502 66 165.479 " 40.479 v 3.525 "
303 73 215.551 " 33.220 ¢ 53.590 "
304 - 24 72.550 " 21.875 " 1.805 "

26.531 21.155.945 m2 5.018.592 ma 572.202 metros

\
|
1



5e= SU APLICACION AL PROGRESO MUNICIPAL

La experiencia de lo que ha permitido la informacidén estadis-
tica y censal recogida mediante el sistema catastral en otros'pai—
ses, la incipiente orientacidn que ha recibido en las dltimas ad-~
ministraciones municipales y los exitosos resultados obtenidos, -
nos capacitan para el desarrollo del presente capitulo en el cual
no nos ponemos a elucubrar sobre la aplicacidén que pueda tener, =
sino las condiciones en que nos coloca un sistema catastral para -
poder intervenir activamente sobre las estructuras y funciones de

1la ciudad.

Las municipalidades, como todo ente que maneja recursos econd-
micos, se hallan frecuentemente, ante el uso alternativo de los =--
mismos, por eso la orientacidn politioo~administrafivo que puede -
ddrsele a la informacidn catastral, tiene dos cauces; el del inte-
rior, para alcanzar una especie de saneamiento interno, y el otro
el del exterior, hacia la realizacidn de programas en beneficio de
la colectividad: mejora de los servicios municipales, solucidén de
problemas de aluﬁbradb piblico, mercados, aseo, trdfico, asisten--

cia técnica, instalacidén de escuelas, clinicas,

Sin embargo, parece imposible que dichas orientaciones sean -
excluyentes. Las dos han de presentarse, pero una de ellas ha de -
predominar. Para facilitar la exposicidn empezaremos por la orien-

tacidn interna y luego nos pasaremos a la externa.

EN_LO INTERNO

La existencia de mapas catastrales y el registro actualizado -

de las condiciones fisico-econdmicas de los inmuebles de la ciudad,
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prestan la mis valiosa asistencia en la planeacién de toda activi-
dad municipal, asf como también pernite tener muchos elementos de
pﬂnderacién para obtener o deter.inar la capucicdad contributiva del
ciudadano; en este forma, se consigue que todos con capacidad con-
tfibuyan y.contribuyan de ccnformidad con su capecidad. Bsto permito
a los municipios recauder en un 100% lo que deben percibir por con--
tribuciones y evitar, injusticias en la calificacién de los contribu
yentes, y saber también si mucha gente con capacidad, estéd obligada -

a no pagar contribucién municipal.

La carencia de un sistema de registro, ademés de no permitirle -
una percepeidn completa de todas las contribucicnes origina omisiones,
imprecisiones y duplicaciones en las cuentas de los contribuyentes.-
Por ejemplo, si el organismo encargado del registro de los inmuebles
de la ciudad, no tiens la preparacién'téonica adecuada ni los medios
necesarios, es probable gue la falta de una buena organizacidn provo-
gue omisiones;Aes decir, que deje ciudadanos sin contribuir; no obs-
tante, estar obligados a pegar contribuciones de acuerdo con la tari
fa municipal, y no 8flo es, sino también que los contribuyentes no -
sean calificacdos ccenvenientexnente; es decir, cue por deficiencia en
la calificacibn el contribuyente pague menos de lo que en reaglidad -
debe de pagar o viceversa.

También la falta de actualizacidén y sistema en el registro puede
producir una falsa apreciacidn de los recursos financieros rmunicipa-
les, ya que pucden contar con obligaciones de parte de personas que

ya dejaron de ser contribuyentes.-
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Pués bien, el catastro municipal con su organizacidén y funciona-
miecnto, sus sistomas de registro, c¢s uu seguro, dentro de los 11
mites estadfsticos, contra esa clase de anomalfas; por eso cuan-
do un sistema de cuentas corrientes es visto a la luz de la in-
formacibn catastral, cste sistema de cuentas ticne que ser ajus-
tado y renovado, Si sc¢ pudiera coubinar esta renovacidn del sis-
tema de cuentas, con la mecanizacidén de las mismas, seria lo ideal
porque la disposicidn de méquinas electrdnicas, facilitan la obten
cidn y elaboracién de datos y cstadisticas, tan primordiales psra
llevar un chequeo del e€urso que togan las cuentas de los contri-
buyentes. La disposicidn de datos, como los frentes y dreas impo-
nibles por los distintos rubros municipales y la de los relati--
vos a los hegocios instalados on la ciudad, dan cifras suficicn-
tes para determinar el total de renta mensual que el municipio -
debe rccaudar. Asi mismo, el cétastro permite informaciones, por
sér reflejo de la rcalidad, para juzgar el grado de justicia coh
gue la tarifa municipal trata como contribuyente a los ciudadanos
vy también aports valiosos elementos de juicio para efectuar estu-
dios técnicos sobre mejoras de servicios3 construccidén de merca--

dos, alumbrado pdblico, de¢ canchas de juegos, piscinas, etce

EN LO BXTERNOe=

E) catastro aplicado a una ciudad, no solo se dedica a un -
mero registro de la ubicacidén de cada parcela, su propietario, -
sus medidas, su tipo de construccién, sino que ademds de ser eje-

cutado de modo gue dé una visualizacidn de conjunto, incluyendo -

detalles como vias pavimentadas y sin pavimentar, caminos senderos,
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edificios, mercados, cementerios, puentes, estaciones de chergia -
eléctrica, tanques de depbsitos, lineas de comunicacién y de trans
misién, etcs., en fin nos debe dar una idea completa de como se dig
tribuyen en todos sus establecinicntos: comercios, industrias, par
ques, hispitales, escueclas, mercados, etc., tode ello, tanto para
tratar de mejorar los servicios, como para elaborar un plan regu-
lador del crecimiento de la ciudad. En cuante a los servicios pi-
blicos municipales, la informacidén ofrecida por el catastro permi
te, por ejemplos la construccidén de lavaderos y bafios pdblicos, no
alli, donde simplemente exista un predio baldio de propiedad muni-
cipal, sino donde se aprecia cicrto abrigamiento de gente gque vive
en deplorables condicicnes, donde el tipo de vivienda que habite -
no tenga el suficicente espacio para que cada habitacidn posea su -
bafio y su lavadero ( los mesones ). Seria ridfoulo que s&lo por el
simple hecho de que cexisticera un predio de propiedad municipal, en
una zona residencial, se ccnstruycra en ella un servicio dc lavade
ro y bafios piblicos. La informacidn proporcionada por el catastro
tanbién permite, la localizacidn de las zonas donde hay més produg
cién de basura y desechos, y esto para cuncretér mayor ninmero de -
unidades barredorés y cclectoras de basura de sectores donde verda-
deramente son mis urgentes. Bl cstudio del trénsito citadino nos -
serd nuy dtil, no sélo para regular el tréfico, sino taubién para -
determinar las medidas que deban tener las vias, asi como la calidad
de las mismas. La construccidén de mercados por ejemplo, merece como
antecedente, no sblo la disponibilidad de un predio municipal,sino
el estudio de los recorridos de acceso y de los lugares de abasto y

de consumo y nada mejor que un catastro puede proporcionar la infor



nacidn adecuada. Hasta el simple reccrride policiael, la iluminacién
la instalacidn, de un hospital o dc una clinica asistencial, pue--
den ser establecidos certeramente en lugar ccnveniente, debido a -
la informaoién catastral. Hay regiones en lasvciudades que Scn €omo
"olvidadas de Dios ", no poscen scrvicios de higiene, ni vigilancia,
ni iluminacidn, ni de un parque o un Jjardin; pues bien, ecstas regib~
nes es probable que sean clvidadas porque talvez se carece de un sig
tema de registrc gque las ponga de manifiesto y no porque haya una ~-
tendencia a tenerlas en abandono, una buena politica administrativa

municipals; dcbe tener como base una magnifica informacidbn catastral.

Pero no sbdlo pare mejorar la infraestructura de la Qiudadgsir-
ve ¢l catastro, sino también para llcvar a cabo cualquier otro pro-
grama que oencficie a los ciudadancs’ por ejemplo, ciertos dates que
posee ¢l catastro pucden censtituir un poderoso auxiliar en la ejecu
cién de un programa de accidén ccomunitaria, que sirva para darle par-
ticipacidn activa el ciudadano en la administracidn nunicipal y as{i
el catastro seria complementado con la informacidén que proporciona--
ran los interesados directos de un scctor de la ciudad, sobre cier—-

tos aspectos peculiares de cada regidn citading.-

Lo escapard al lector que el registro de los dorechos habiéntes
sobre inmuebles de la ciudad ¢s de capital importancia para limitar
ese derecho privado a fin de que siempre prevalezca el cardcter pi-
blico.

Pero quizas el puntc més inportante de todo, sea el de colec--
tar y objetivar todas las ccndiciones socio cconbmicas de la estruc-
tura de una ciudad a fin de utilizarla cn la ejecucidn de¢ un plan -

regulador,



B B B T T

Resumiendo diremos que el progreso municipal que puede obtene;}
se de un catastro, puede apreciarse para los distintos fines a que |

se puede destinar la informacidén que €1 nos dé4.. :
|

lo.) En lo interno - administrativo, nos ayuda a sanear las - \
!

cuentas, a establecer justicia contributiva, a percibir
ciento por ciento las contribuciones de los ciudadanos,-
-a reorganizar mejor las oficinas municipales, etc.

20.) Nos permite el desarrollo de cualquier tipo de programas
|

en beneficio de la colectividad. El registro de los de--
|

rechos de los particulares, es de gran importancia, sobre
\
todo cuando estos tienen que compararse con los derechos

de la ciudad..

X . . \
30,) Nos permite recoger toda la estadistica e informacidn que

sirve de antecedente a la elaboracidn y ejecucidn de un ﬁ

plan regulador de la ciudad. Ya se sabe que un plan regu-

lador de la ciudad exige un conocimiento perfecto del mo-

vimiento de pasajeros, abastecimiento de la ciudad, cono-
. |

eimiento de todo tipo de enfermedad y de funcidn relacioT

nada con las condiciones de la vivienda y de la higiene,

de la seguridad, y exige asi mismo para el aprovechamienj
, C
to éptimo de las condiciones de la ciudad, conocimiento -

de su situacidn geogrdfica, topografica, caridcter, acoe-w

|
.z |
80, expansidn, etc. |

. . : . . |
socioldgico de la ciudad. Adn la misma empresa privada -

4o.) Nos permite también cualquier clase de estudio econdmico

tiene una fuente de informacidn cierta para alguna espe-
cie sncuestas con fines puramente comercial o industria-

1681, . ‘
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