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APROBACIÓN DEL PROYECTO MUNICIPAL DE LAS TABLAS DE VALORES 

UNITARIOS DE SUELO Y CONSTRUCCIONES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2027, DE 

CONFORMIDAD CON LA OPINIÓN TÉCNICA EMITIDA POR EL INSTITUTO DE 

INFORMACIÓN E INVESTIGACIÓN GEOGRÁFICA, ESTADÍSTICA Y CATASTRAL 

DEL ESTADO DE MÉXICO (IGECEM). 
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MAESTRO DAVID SÁNCHEZ ISIDORO, PRESIDENTE MUNICIPAL CONSTITUCIONAL DEL H. 

AYUNTAMIENTO DE COACALCO DE BERRIOZÁBAL, ESTADO DE MÉXICO 2025-2027, EN 

CUMPLIMIENTO A LO ESTABLECIDO EN LOS ARTÍCULOS 115 FRACCIÓN II DE LA 

CONSTITUCIÓN POLÍTICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS; 122, 123 Y 124 DE LA 

CONSTITUCIÓN POLÍTICA DEL ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE MÉXICO; 2, 3, 31 FRACCIÓN I, 

48 FRACCIÓN II Y III, 160, 161, 162 Y 165 DE LA LEY ORGÁNICA MUNICIPAL DEL ESTADO DE 

MÉXICO,  EL AYUNTAMIENTO DE COACALCO DE BERRIOZÁBAL, ESTADO DE MÉXICO, POR EL 

PERIODO 2025-2027, HA TENIDO A SUS HABITANTES SABED: 

DURANTE EL DESAHOGO DE LA OCTOGÉSIMA SESIÓN ORDINARIA DE CABILDO, CELEBRADA 

EL DÍA 10 DE SEPTIEMBRE DEL AÑO DOS MIL  VEINTISÉIS, EL H. AYUNTAMIENTO DE 

COACALCO DE BERRIOZÁBAL, TUVO A BIEN ACORDAR: 

4.- PROPUESTA, DISCUSIÓN Y EN SU CASO APROBACIÓN DE LA 

MODIFICACIÓN AL PROGRAMA ANUAL DE OBRA PÚBLICA, CORRESPONDIENTE 

AL FORMATO PBRM 07A, ESTO PARA SU CORRECTA ALTA EN EL BANCO DE 

PROYECTOS DEL FONDO ESTATAL DE FORTALECIMIENTO MUNICIPAL (FEFOM).-

EN EL DESAHOGO DEL CUARTO PUNTO, REFERENTE A LA APROBACIÓN DE LA 

MODIFICACIÓN AL PROGRAMA ANUAL DE OBRA PÚBLICA, CORRESPONDIENTE 

AL FORMATO PBRM 07A, ESTO PARA SU CORRECTA ALTA EN EL BANCO DE 

PROYECTOS DEL FONDO ESTATAL DE FORTALECIMIENTO MUNICIPAL (FEFOM), 

CON FUNDAMENTO EN LA CONSTITUCIÓN POLÍTICA DE LOS ESTADOS UNIDOS 

MEXICANOS, LA CONSTITUCIÓN POLÍTICA DEL ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE 

MÉXICO, EL CÓDIGO FINANCIERO DEL ESTADO DE MÉXICO, EL REGLAMENTO 

DEL TITULO QUINTO DEL CÓDIGO FINANCIERO DEL ESTADO DE MÉXICO, LA 

LEY ORGÁNICA MUNICIPAL DEL ESTADO DE MÉXICO, EL BANDO MUNICIPAL 

VIGENTE Y EL MANUAL CATASTRAL DEL ESTADO DE MÉXICO. PROPONGO SE 

APRUEBE EL PRESENTE PUNTO DE ACUERDO, TODA VEZ QUE EL MISMO CUENTA 

CON LA OPINIÓN TÉCNICA DEL IGECEM, ELABORADA MEDIANTE 

METODOLOGÍAS CIENTÍFICAS Y ESTUDIOS DE MERCADO SOBRE LAS 53 ÁREAS 

HOMOGÉNEAS DE NUESTRO MUNICIPIO, CON ESTO ELIMINAMOS LA BRECHA 

ENTRE EL VALOR CATASTRAL Y EL VALOR COMERCIAL DE LOS INMUEBLES, 

PROTEGIENDO EL PATRIMONIO DE LAS FAMILIAS COACALQUENSES E 

INCREMENTANDO LA PLUSVALÍA REAL DE SUS PROPIEDADES, SE APRUEBA POR 

UNANIMIDAD DE VOTOS EL PRESENTE PUNTO DEL ORDEN DEL DÍA. 

 



 

 
 

 

-------------------------------------------- ACUERDO --------------------------------------------------- 

EL ARTÍCULO 115, FRACCIÓN IV, DE LA CONSTITUCIÓN POLÍTICA DE LOS 
ESTADOS UNIDOS MEXICANOS, REFIERE QUE “LOS MUNICIPIOS 
ADMINISTRARÁN LIBREMENTE SU HACIENDA, LA CUAL SE FORMARÁ DE 
LOS RENDIMIENTOS DE LOS BIENES QUE LES PERTENEZCAN, ASÍ COMO DE 
LAS CONTRIBUCIONES Y OTROS INGRESOS QUE LAS LEGISLATURAS 
ESTABLEZCAN A SU FAVOR, Y EN TODO CASO: A) PERCIBIRÁN LAS 
CONTRIBUCIONES, INCLUYENDO TASAS ADICIONALES, QUE ESTABLEZCAN 
LOS ESTADOS SOBRE LA PROPIEDAD INMOBILIARIA, DE SU 
FRACCIONAMIENTO, DIVISIÓN, CONSOLIDACIÓN, TRASLACIÓN Y MEJORA 
ASÍ COMO LAS QUE TENGAN POR BASE EL CAMBIO DE VALOR DE LOS 
INMUEBLES.” 
 
LO ANTES MENCIONADO ES SOLAMENTE UN INDICIO DEL CONTEXTO QUE 
PERMITE DIMENSIONAR LA IMPORTANCIA QUE TIENE LA PROPIEDAD 
INMOBILIARIA, ASÍ COMO EL VALOR DE LOS INMUEBLES PARA EL ÁMBITO 
MUNICIPAL, NO SÓLO POR QUE SON BASE DE REFERENCIA DE COBRO DE 
UNO DE LOS POCOS IMPUESTOS QUE TIENE A CARGO EL MUNICIPIO, SINO 
PORQUE EL CATASTRO CONSTITUYE EL INSTRUMENTO LÓGICO PARA 
DEFINIR Y PROTEGER LOS DERECHOS PERSONALES SOBRE LA 
PROPIEDAD DE LA TIERRA. 
 
A LO LARGO DE LA HISTORIA ESTA RAMA TÉCNICA HA EVOLUCIONADO DEL 
SIMPLE ESTABLECIMIENTO DE LINDEROS DE PROPIEDADES A SER LA 
HERRAMIENTA QUE PERMITE EL CONTROL TÉCNICO DE LOS PADRONES 
FISCAL Y CATASTRAL EN UN MUNICIPIO. 
 
SI BIEN, PARA LA HACIENDA MUNICIPAL ES DE GRAN RELEVANCIA EL 
CATASTRO, LO CIERTO ES QUE TAMBIÉN LO ES PARA EL CIUDADANO, 
SIENDO TAL VEZ, UNA DE LAS ÁREAS QUE MÁS BENEFICIO PUEDE 
OTORGARLE EN LO INDIVIDUAL. 
 
CONSIDERANDO QUE EL CATASTRO DEL MUNICIPIO ES EL CONJUNTO DE 
REGISTROS ADMINISTRATIVOS QUE CONTIENEN LA INFORMACIÓN 
DESCRIPTIVA SOBRE LAS CARACTERÍSTICAS FÍSICAS Y 
PARTICULARIDADES INTRÍNSECAS DE CADA BIEN INMUEBLE EN EL 
TERRITORIO, ESTE CONJUNTO DE DATOS, VA MÁS ALLÁ DE SER EL 
MECANISMO POR EL CUAL SE PUEDE IDENTIFICAR LAS CARACTERÍSTICAS 
DE CUALQUIER BIEN INMUEBLE, SU SITUACIÓN JURÍDICO-ECONÓMICA E 
IDENTIFICAR A LOS PROPIETARIOS. 
 
EL CATASTRO CUMPLE CON FUNCIONES DE GRAN RELEVANCIA, SIENDO 
ESTAS: 



 

 
 

 
1. INTEGRAR, CONSERVAR Y MANTENER ACTUALIZADOS LOS 

REGISTROS DE LOS INMUEBLES UBICADOS EN EL TERRITORIO DEL 
MUNICIPIO. 

2. SER REFERENTE DE LA PLANIFICACIÓN URBANA. 
 
SIENDO ESTA ÚLTIMA, LA QUE PERMITE A CADA ZONA TERRITORIAL QUE 
RECIBA UNA MEJORA MEDIANTE DEL DESARROLLO URBANO, 
BENEFICIARSE CON LA “PLUSVALÍA”, Y ES ESTA, LA QUE EN DETERMINADO 
MOMENTO FAVORECE AL CIUDADANO EN LO INDIVIDUAL COMO TAMBIÉN A 
TODA LA SOCIEDAD, PUES TODO DESARROLLO QUE APRECIE 
POSITIVAMENTE EL TERRITORIO, HACE QUE LA PROPIEDAD PRIVADA SE 
BENEFICIE CON EL AUMENTO EN SU VALOR COMERCIAL. 
 
NO OBSTANTE, UN CATASTRO DESACTUALIZADO, ES UNA HERRAMIENTA 
QUE LIMITA EL BUEN FUNCIONAMIENTO DE LA HACIENDA PÚBLICA, COMO 
TAMBIÉN, ES UN REPOSITORIO QUE LEJOS ESTA DE SER UN REFERENTE 
PARA LOGRAR EQUIPARAR EL VALOR COMERCIAL CON EL VALOR DE LAS 
PROPIEDADES ASIGNADO EN LOS REGISTROS ADMINISTRATIVOS DEL 
MUNICIPIO, SIENDO QUE EL ESPÍRITU DEL MARCO LEGAL APLICABLE DEL 
CATASTRO EN EL ESTADO, REFIERE QUE MEDIANTE LA ACTUALIZACIÓN DE 
LOS VALORES UNITARIOS DE SUELO, LA PROPIEDAD INMOBILIARIA PUEDA 
EQUIPARARSE CON LOS VALORES DE MERCADO. 
 
PARA LO CUAL, MEDIANTE LA DESCENTRALIZACIÓN DE FUNCIONES, SE 
CONCEDE A LOS MUNICIPIOS, LA AMPLIACIÓN DE COMPETENCIAS Y 
ATRIBUCIONES EN MATERIA CATASTRAL PARA LLEVAR A CABO LOS 
TRABAJOS CORRESPONDIENTES DE MODIFICACIÓN, ACTUALIZACIÓN Y 
ELABORACIÓN DEL PROYECTO DE LAS TABLAS DE VALORES UNITARIOS DE 
SUELO Y CONSTRUCCIONES. 
 
CON ELLO, SE PRETENDE ABATIR REZAGOS QUE SE HAN GENERADO 
ENTRE LOS VALORES CATASTRALES Y COMERCIALES SOBRE LA 
PROPIEDAD INMOBILIARIA, DESTACANDO QUE ESTE FENÓMENO NO ES 
EXCLUSIVO DE COACALCO DE BERRIOZÁBAL, SINO DE TODOS LOS 
CATASTROS MUNICIPALES A NIVEL NACIONAL, SIENDO UN FACTOR QUE 
CONTRIBUYE A LA PREVALENCIA DE FACTORES DE POBREZA Y 
MARGINACIÓN, TODA VEZ LA EXISTENCIA DE ZONAS CON UNA TASA DE 
DESACTUALIZACIÓN IMPORTANTE, LO QUE CONTRIBUYE A QUE LA 
INVERSIÓN PRIVADA EN INFRAESTRUCTURA, SE DIRIJA A ZONAS DONDE LA 
PLUSVALÍA ES DE NIVELES MÁS ALTOS DONDE LOS RETORNOS 
ECONÓMICOS SON MÁS RÁPIDOS. 
 
CABE RESALTAR QUE DENTRO DE LAS CONSIDERACIONES QUE MARCA EL 
INSTITUTO DE INVESTIGACIÓN E INFORMACIÓN GEOGRÁFICA, 
ESTADÍSTICA Y CATASTRAL DEL ESTADO DE MÉXICO (IGECEM), PARA QUE 
EL MUNICIPIO REALICE LA ACTUALIZACIÓN DE VALORES DE SUELO Y 



 

 
 

CONSTRUCCIÓN, SE ENCUENTRAN LA INVESTIGACIÓN DE OPERACIONES 
COMERCIALES DE BIENES INMUEBLES Y EN CASO DE QUE NO LAS 
HUBIESE, SE INDICA TOMAR EL PROCESO DE ANALOGÍA Y CONTIGÜIDAD O 
EN SU DEFECTO TOMAR COMO MUESTRA EL APOYO DE OBRAS DE 
BENEFICIO COLECTIVO EN INFRAESTRUCTURA DE LAS DIFERENTES 
ÁREAS. 
 
PARA EL CASO DEL MUNICIPIO, DICHO DOCUMENTO INDICA QUE DE LAS 
OPERACIONES DEL MERCADO INMOBILIARIO SE HAN OBSERVADO 
INCREMENTOS PORCENTUALES EN LA MAYORÍA DE LAS ÁREAS 
HOMOGÉNEAS AUTORIZADAS, LO QUE MARCA LA EXISTENCIA DE UNA 
BRECHA EN LA ACTUALIZACIÓN DE VALORES DE SUELO, ESQUEMA QUE 
VULNERABILIZA LA PROPIEDAD PRIVADA DEL CIUDADANO, QUIEN OTORGA 
LA CONFIANZA A LA AUTORIDAD MUNICIPAL EN QUE SEA ESTA QUIEN 
FUNJA COMO EL RESGUARDATARIO DE SUS INTERESES, POR SER LA 
FIGURA QUE DEBE CUMPLIR Y HACER CUMPLIR EL MARCO LEGAL 
APLICABLE, EN LOS DIVERSOS NICHOS DE ACTUACIÓN A SU CARGO. 
 
ES ASÍ QUE, EN UN ACTO DE CORRESPONSABILIDAD CON LA CONFIANZA 
CIUDADANA, SE SOLICITA A ESTE AYUNTAMIENTO LA VALIDACIÓN DEL 
PROYECTO MUNICIPAL DE LAS TABLAS DE VALORES UNITARIOS DE SUELO 
Y CONSTRUCCIONES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2027, DE CONFORMIDAD 
CON LA OPINIÓN TÉCNICA DEL INSTITUTO DE INFORMACIÓN E 
INVESTIGACIÓN GEOGRÁFICA, ESTADÍSTICA Y CATASTRAL DEL ESTADO DE 
MÉXICO (IGECEM), DADA A CONOCER MEDIANTE  OFICIO 
207C01010000000/367/2026, SUSCRITO POR EL MTRO. ALEJANDRO GUMLER 
VIERYRA, EN SU CARÁCTER DE ENCARGADO DE DESPACHO DE LA 
DIRECCIÓN GENERAL DEL MENCIONADO INSTITUTO. 
 
POR LO ANTERIORMENTE EXPUESTO, FUNDADO Y MOTIVADO, SE SOMETE 
A CONSIDERACIÓN DEL AYUNTAMIENTO LA APROBACIÓN DEL SIGUIENTE: 

A C U E R D O. 

 

PRIMERO. – SE VALIDA EL PROYECTO MUNICIPAL DE LAS TABLAS DE 

VALORES UNITARIOS DE SUELO Y CONSTRUCCIONES PARA EL EJERCICIO 

FISCAL 2027, DE CONFORMIDAD CON LA OPINIÓN TÉCNICA EMITIDA POR EL 

INSTITUTO DE INFORMACIÓN E INVESTIGACIÓN GEOGRÁFICA, 

ESTADÍSTICA Y CATASTRAL DEL ESTADO DE MÉXICO, EN LOS SIGUIENTES 

TÉRMINOS: 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 
 

 

 



 

 
 

 



 

 
 

 
 



 

 
 

 
 

 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 

 
 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 



 

 
 

 
SEGUNDO. - SE INSTRUYE AL TESORERO MUNICIPAL PARA INTEGRAR LA 

INICIATIVA MUNICIPAL DE LAS TABLAS DE VALORES UNITARIOS DE SUELO 

Y CONSTRUCCIONES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2027, Y REMITIRLA A LA 

LXI LEGISLATURA DEL ESTADO DE MÉXICO, ESTO DE CONFORMIDAD CON 

LO PREVISTO EN EL ARTÍCULO 55 DEL REGLAMENTO DEL TÍTULO QUINTO 

DEL CÓDIGO FINANCIERO DEL ESTADO DE MÉXICO Y MUNICIPIOS, A MÁS 

TARDAR EL QUINCE DE OCTUBRE DE 2026, DE CONFORMIDAD EN LO 

PREVISTO POR EL ARTÍCULO 195 FRACCIÓN II PÁRRAFO SEGUNDO DEL 

CÓDIGO FINANCIERO DEL ESTADO DE MÉXICO Y MUNICIPIOS. 

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 

 

 

 

 

 

LIC. ZAIRA TAIDE MONTOYA VALENZUELA 

SECRETARÍA DEL AYUNTAMIENTO 

La Lic. Zaira Taide Montoya Valenzuela, Secretaria del Ayuntamiento de 

Coacalco de Berriozábal, Estado de México, en uso de las facultades 

conferidas en el artículo 91, fracciones VIII, XIII y XIV de la Ley Orgánica 

Municipal del Estado de México, certificó y ordenó la publicación de esta 

Gaceta Municipal para el conocimiento de los vecinos de Coacalco de 

Berriozábal. 

 



 

 
 

 

 


