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PRESENTE.- UNANIME

La Comisidon de Programacion, Presupuesto y Hacienda PUblica, con fundamento
en lo dispuesto por los articulos 64 fraccion I, de la Constitucion Politica del Estado
de Chihuahua, 87,88y 111 de la Ley Orgdnica, 80 y 81 del Reglamento Interior y
de Prdcticas Parlamentarias, ambos del Poder Legislativo del Estado de
Chihuahua, somete a la consideracion del Pleno el presente Dictamen,

elaborado conforme a los siguientes:

ANTECEDENTES

.- Con fecha 31 de octubre del presente ano, se tuvo por recibido en esta
Soberania, el proyecto de Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccion del
Municipio de Chihuahua, gque serviradn para determinar los valores catastrales y
serdn la base para el cdlculo de los impuestos que graven la propiedad

inmobiliaria que cobrard durante el Ejercicio Fiscal de 2024.

En cuanto a la aprobacién por parte del Ayuntamiento, en cumplimiento a lo
dispuesto por el articulo 28, fraccidn XL del Codigo Municipal para el Estado de
Chihuahua, se anexaron al proyecto, la certificacion del acuerdo fomado en la

reunion del Cabildo correspondiente.

Il.- La Presidencia del H. Congreso del Estado, en uso de las facultades que le

confiere el articulo 75, fraccion Xlll, de la Ley Orgdnica del Poder Legislativo, tuvo
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a bien turnar a esta Comisién de Programacion, Presupuesto y Hacienda Publica,
la iniciativa de mérito, a efecto de proceder al estudio, andlisis y elaboracion del

Dictamen cormrespondiente.

lll.- La Iniciativa se sustenta en el cumplimiento a lo dispuesto por el Decreto
112/04 | P.O., publicado el miércoles 29 de diciembre del 2004 en el Periddico
Oficial del Estado de Chihuahua, mediante el cual se reformaron diversos
articulos del Cédigo Municipal y de la Ley de Catastro para el Estado de
Chihuahua. Es asi que el Municipio de Chihuahua, somefe a consideracion de
este H. Congreso del Estado su proyecto de Tablas de Valores Unitarios de Suelo
y Construccion, para el Ejercicio Fiscal 2024, las cuales servirdn de base para el

cdlculo de los impuestos que graven la propiedad inmobiliaria.

Dicho proyecto ha sido expedido por la Autoridad Catastral Municipal,
respectivamente, con fundamento en lo establecido por los arficulos 22 y 28,
fraccion XL del Coédigo Municipal para el Estado de Chihuahua, tomando en
cuenta gque la base de los impuestos es el valor catastral, el cual serd el que
resulte de sumar el valor del terreno y el de la construccion, debiendo reflejar el
valor de mercado del inmueble, atendiendo con ello a lo establecido por los
articulos 148 y 149 del Cédigo Municipal, asi como por los arficulos 22, 23 y 24 de

la Ley de Catastro, ambos ordenamientos del Estado de Chihuahua.

El proyecto de Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccion, ha sido

elaborado bajo los términos del Decreto en mencidn, el cual enfrard en vigor, de
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ser aprobado, a partir del 1°. de enero del 2024, para efecto de lo establecido

por los articulos 27, parrafo segundo y 28, fraccion | de la Ley de Catastro del

Estado de Chihuahua.

Una vez cumplidos con todos y cada uno de los requisitos que la Ley exige para
la elaboracién del proyecto, es que el Ayuntamiento solicita a este H. Congreso
del Estado, se aprueben las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccion,
que entrardn en vigor para el Ejercicio Fiscal 2024, para el Municipio senalado, asi
como también se ordene la publicacién de las mismas en el Peridédico Oficial del

Estado.

IV.- Adicionalmente, sirve sefalar gque el proyecto de Tablas de Valores Unitarios
de Suelo y Construcciéon, que presenta el Municipio de Chihuahua para el
Fiercicio Fiscal 2024, encuentra justificacion en los siguientes argumentos, los

cuales son cita textual de la parte expositiva de la iniciativa:

“"1.Mofivacién.- Con el propdsito de continuar con Ila mejora municipal,
principalmente para la celebracién de los actos en los que intervenga la autoridad
catastral; asi como las entidades privadas autorizadas que requieren estimar el valor
de los bienes inmuebles, y actos juridicos, se estima conveniente elaborar las
presentes Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Consfruccion del Municipio de
Chihuahua con la finalidad de esclarecer los criterios, principios y definiciones
utilizados para determinar el valor catastral de un predio. En estas Tablas de Valores
Unitarios de Suelo y Construccion del Municipio de Chihuahua se incorporan requisitos

generales y valores que deben observarse para la prestacion del servicio de valuacion
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a fin de garantizar a los ciudadanos que la valuacion de su propiedad sea emitida

con uniformidad, eficacia y confianza. Las presentes Tablas de Valores Unitarios de
Suelo y Construccion de Chihuahua proporcionan criterios de observancia obligatoria
para los profesionales de los servicios de valuacion para obtener el valor catastral de
un predio, asi como también le permiten al ciudadano conocer la identidad y el
mecanismo por virtud del cual se obtiene el valor catastral, garantizando seguridad

juridica al ciudadano.

2. Competencia.- Que de conformidad con lo que establece la fraccion IV, parrafo
tercero, del articulo 115 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
los ayuntamientos, en el dmbito de sus competencias, tienen el derecho de proponer
a las Legislaturas Estatales las cuotas y tarifas aplicables a impuestos, derechos,
contribuciones de mejoras y las tablas de valores unitarios de suelo y consfruccion,
que sirvan de base para el cobro de las confribuciones sobre la propiedad

inmobiliaria.

Fortaleciendo la interpretacion del citado preceptfo constitucional, se cita el
razonamiento de la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn emitido por la Primera
Sala de ésta, bajo el rubro "HACIENDA MUNICIPAL. PRINCIPIOS, DERECHOS Y
FACULTADES EN ESA MATERIA, PREVISTOS EN EL ARTICULO 115, FRACCION IV, DE LA
CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS.” Cuyo contenido,
dentro delinciso f) a la letra dice: “...f) la facultad constitucional de los ayuntamientos,
para que en el dmbito de su competencia, propongan a las legislaturas estatales las
cuotas y farifas aplicables a impuestos, derechos, confribuciones de mejoras y las
Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Consfruccion que sirvan de base para el cobro

de las contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria, propuesta que tiene un alcance
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superior al de fungir como elemento necesario para poner en movimienfo a la

maquinaria legislativa, pues ésta tiene un rango y una visibilidad consfifucional

1

equivalente a la facultad decisoria de las legislaturas estafales; ...".

En ese sentido, la funcidén catastral permite a los ayuntamientos ordenar, actualizar y
sistematizar la informacién referente a la propiedad inmobiliaria, permitiendo a las
autoridades hacendarias determinar de una manera mds equitativa y proporcional

los recursos impuestos referentes a la propiedad de inmuebles.

3. Que, en ofro orden de ideas, la misma Constitucion Federal en su articulo 31,
fraccion IV, prevé la obligacion de los mexicanos de contribuir para el gasto publico,
asi de la federacion, como de la Ciudad de México o del Esfado y Municipio en que
residan, disponiendo que dicha confribucidn siempre serd de la manera proporcional

y equitativa que dispongan las leyes.

De igual forma, la Suprema Corte de Justicio de la Nacion ha sostenido que el
principio de legalidad tributaria contenido en el citado articulo exige que los tributos
se prevean enlaley y que deben en ésta especificarse sus elemenfos esenciales, para
que el sujeto obligado conozca con certeza la forma en que debe cumplir con su
obligacion de confribuir a los gastos publicos y no quede margen para la arbifrariedad

de las aqutoridades exactoras.

4. Que acorde con lo anterior y de conformidad con lo establecido por el articulo 22
de la Ley de Catastro del Estado de Chihuahua, corresponde a la Sexagesima
séptima Legislatura recibir las propuestas de Tablas de Valores Unitarios de Suelo y

Construccion por parte de cada uno de los Municipios del Estado para que
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posteriormente sea la misma Legislatura quien resuelva lo conducente, esto dlfimo, a

mas tardar el 31 de octubre del gjercicio que se trate.

5. Que las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccion son el conjunfo de
elementos y valores unitarios aprobados segun el procedimiento establecido enla Ley
y confenidos en los planos de las zonas respecto al valor del terreno, asi como la
relacién con las clasificaciones de construccion y demds elementos que deberan de
tomarse en consideracion para la valuacion de los bienes inmuebles asentados

denfro del ferritoric Municipal.

6. Sirven como base para la obtencion del valor catastral de los inmuebles, el cual es
ufiizado  para  fines juridicos, administrativos, — geogrdficos,  estadisticos,
socioecondmicos, fiscales y de planeacién. Los municipios realizan el cobro respecto
de las confribuciones sobre la propiedad inmobiliaria, como es el caso del impuesto
predial entre ofros, mismos que representan la principal fuente de ingresos propios de
los municipios, llegando a importar hasta el sesenta por ciento de éstos. En ese
contexto, aproximar los valores catastrales a los valores de mercado, redunda en
beneficio no solo para los municipios, sino fambién para los ciudadanos al

incrementarse el valor de sus inmuebles y, por ende, de su pafrimonio.

7. Aunado a lo anterior, los valores que se esfipulan en las Tablas de Valores Unitarios
de Suelo y Construccion del Municipio de Chihuahua permanecen por debajo de los
valores reales que se manejan en el mercado inmobiliario, mismos que se han ajustado
de manera constante para llegar eventualmente a equipararse a los valores del
mercado. No hacerlo redundaria en un detrimenfo del patrimonio de las familias

chihuahuenses y ademads conduciria a una baja recaudacion, comparada con las

A2372[ERS/GAOR/IRMC/FASC




"2023, Centenario de la muerte del General Francisco Villa”

“2023, Cien anos del Rotarismo en Chihuahua”

TN RS e s e ]

COMISION DE PROGRAMACION, PRESUPUESTO
Y HACIENDA PUBLICA

LXVII LEGISLATURA

H. CONGRESO DEL ESTADO DCPPHP/78/2023
DE CHIHUAHUA ] . ) )
grandes necesidades que requiere la sociedad que los infegra. Por ello, es menester

que esa Sexagésima Séptima Legislatura el dotar al H. Municipio de Chihuahua de
elementos sdlidos que les signifiquen herramientas técnicas Utiles y suficientes para
poder allegarse de recursos, haciendo necesario entonces llevar a cabo una
actualizacion de los valores que estdn vigentes, lo que fraerd como consecuencia
que los valores catastrales que se designen sean lo mds cercanos a los valores de
mercado o reales, impactando de forma benefica en diferentes sectores de los

municipios y por ende, de sus habifantes esto derivado de que:

La poblacién Total del Municipio de Chihuahua era de 937, 674 habitantes, de
acuerdo con el Censo de Poblacion y Vivienda 2020 (INEGI, 2020), del cual se estima
que el porcentaje de género corresponde al 51.2% para mujeres y el 48.8% son

hombres.

El Municipio de Chihuahua se ubica en el cenfro del Estado lo que permite una mayor
migracion de las localidades cercanas hacia la Civdad de Chihuahuag,

representando un 98.7% la poblacién que se asienta en el drea urbana.

La poblacién econdmicamente activa del Municipio de Chihuahua se encuentra en
promedio el 98.2% ocupada, de lo que se puede inducir que el 43.8 % son mujeres y
56.2% son hombres.

El 34.1% trabaja en la informalidad laboral y la fasa de ocupacion en el sector informal
es de 15.5%.
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La inflacidn es el desequilibrio existente entre la produccion y la demanda. El aumento

de los precios de productos y servicios que refleja la perdida de poder adquisitivo de

la poblacion.

Por lo tanto, la inflacién refleja cédmo la poblacion del Municipio de Chihuahua puede
adquirir menos satisfactores con su ingreso, y como el crecimiento de la economia es
insuficiente. En los Ulfimos 10 afos la inflacién ha fluctuado, pero es en el afo 2016 que
presenta un abrupto aumento de 3.79; para descender en el 2020 un 2.82 y alcanzar
su valor mds bajo de los Ulfimos 5 afos, a partir de este ano volvio a subir hasta

alcanzar su valor mas alto de los dltimos 10 afios.

Del fotal de poblacién del Municipio, la mayoria de la poblacion se distribuye de la
siguiente manera: los nifos menores de 14 afios representan 22.4%, los jovenes entre
15y 29 afos el 25.3%, los adultos de 30-44 arnos el 21.6%, los adultos de 45-49 anos
18.2% y para adultos mayores de 60 anos el 12.5% (INEGI, 2020), de lo que se puede
sugerir que la mayoria de la poblacién es joven y actualmente estd en su edad
productiva. Sin embargo, hay ofros factores importantes como educacion,
formalidad y productividad, lo que propone el desemperio del mercado laboral y su

efecto en el crecimiento y desarrollo del municipio.

Es importante conocer la poblaciéon para la elaboracion de las Tablas de Valores
Unitarios de Suelo y Construccién, ya que el crecimiento de poblacion permite
proyectar la proporcionalidad de realidad social y economica, que permita hacer

frente a las necesidades del Municipio.

A2372/ERS/GAOR/IRMC/FASC




"2023, Centenario de la muerte del General Francisco Villa”

2023, Cien afios del Rotarismo en Chihuahua”

COMISION DE PROGRAMACION, PRESUPUESTO
Y HACIENDA PUBLICA

LXVII LEGISLATURA

H. CONGRESO DEL ESTADO DCPPHP/78/2023
DE CHIHUAHUA . N o
Segun los datos del Banco de México para el afio 2023 la inflacion de enero a julio ha

estado a la bagja.

Este indice es de suma importancia para el mercado inmobiliario, ya que influye en el
poder adquisitivo y en el valor de mercado de las viviendas. Al aumentar el valor de
mercado, implica considerar un aumento en el valor unitario de suelo y consfruccion
de las Tablas de Valores, para mantener los valores catastrales actualizados de las

viviendas para el ejercicio fiscal 2024, se acordd el indice de inflacion.

El Producto Interno Bruto Estatal para el IV Trimestre del 2022 para precios constantes

es de $593,560 mdp y para precios corrientes es de $922,642 mdp.

Con base en datos publicados por el Banco de México en el boletin del mes de mayo
2023, la expectativa de crecimiento del PIB Nacional para 2023 es de 2.05% y para
2024 es de1.58%.

8. Que, si bien es cierto, es facultad de los municipios formular sus propuestas de
Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Consfruccion, como en la especie sucede,
cuyos valores serdn la base para realizar el cdlculo de un impuesto real, fambién es
cierto que dicho impuesto se configura como un fributo en el que los principios de
proporcionalidad y equidad fributaria se proyectan fundamentalmente en el proceso
de determinacidén de tales valores, los que deben ser equiparables a los de mercado
y a las fasas aplicables para el cobro conducente, razon por la que el mencionado

proceso debe ser realizado por la Legislatura del Estado, en coordinacion con los

Municipios.
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9. Ademds de ello, es de precisarse que las Tablas de Valores Unifarios de Suelo y

Consfruccidn contenidas en la presente iniciativa, establecen la descripcion de los
fipos de construccidn, fratdndose de fres categorias de construccion bdasicas, a saber:
Habitacional, Comercial e Industrial, asi como su respectiva clasificacion por tipologia
y clase, lo que implica la clasificacién y puntualizacion de los pardmetros que debe
observar la autoridad administrativa para determinar las respectivas contribuciones,
lo que genera certidumbre y seguridad juridica al contribuyente, pues con ello
ademds se dejan establecidos los factores necesarios o pardmetros para determinar
a qué categoria corresponde la edificacion de que se frate, frayendo consigo que la
auvtoridad tenga los elementos de su determinacion, garantizando asi el pleno

cumplimiento del principio de legalidad fributaria.

10. Que, atendiendo a la naturaleza del presente gjercicio legislativo, el mismo ha de
considerarse especial, dado que nos encontramos en presencia de una potestad
fributaria compartida entre el Municipio de Chihuahua (autoridad Administrativa) y el
Poder Legislativo, ya que este se considera un acfo dual en el que necesariamente

intervienen el Municipio y el Congreso del Estado.

En esa tesitura, atendiendo a las disposiciones del DECRETO No. 112-04 | P.O. por
medio del cual se reforman y adicionan diversos articulos del Codigo Municipal para
el Estado, Publicado en el Periédico Oficial del Estado No. 104 del 29 de diciembre de
2004, en su Arficulo 4-Cuarto Transitorio. Asi mismo por virtud del DECRETO No. 112-04 |
P.O. por el cual se deroga el Decreto No. 562-02 | P.O., publicado en el Periddico
Oficial del Estado, el dia 11 de enero del 2003, Publicado en el Periddico Oficial del
Estado No. 104 del 29 de diciembre del 2004, la Ley de Catastro del Estado de

Chihuahua, en su Arficulo 4-Cuarto Transitorio, se realizé una investfigacion con la

Edificio Legi
Centro Chiht
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participaciéon de peritos valuadores autorizados a fin de obtener el Estudio Infegral de

Valores de Mercado para elaborar la Propuesta de Tablas de Valores Unitarios de
Suelo y Construccion remitida por el municipio, y cuya iniciativa nos ocupa, se

acompafia a la presente dictamen técnico correspondiente.

De lo anterior se puede apreciar, que existe una base legal que faculta a los
Municipios, para que realicen las investigaciones pertinentes, a fin de que determinen,

con la participacién de peritos valuadores autorizados, el valor unitario de suelo como

de construccion, que servird de base para poder cuantificar los impuestos

inmobiliarios.

Asi los ayuntamientos, a fin de obtener el Estudio Integral de Valores de Mercado,
podrdn auxiliarse de peritos expertos, para gue, con base en sus opiniones, realicen
una propuesta de las tablas de valores, que forzosamente sometferan a la
consideracion del Congreso del Estado, logrando asi cuantificar los valores unitarios
de referencia, claro acorde al valor de mercado correspondiente, tal y como lo prevé

el articulo 21 de la Ley de Catasfro para el Estado de Chihuahua.

Cabe destacar que la Segunda Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn,
ha sostenido que la facultad otorgada a la autoridad administrafiva para obtener un
valor que incide en la base del impuesto no implica una violacion a la garantia de
legalidad tributaria, siempre que se frate de un valor que debe ser obfenido por un

drgano técnico con base en los datos observados a lo largo del tiempo y mediante

un andlisis comparativo.
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Dicho criterio se encuentra en la Tesis 2a./J. 155/2006, susfentada por la Segunda Sala

de la suprema Corte de Justicia de la Nacién, publicada en el Semanario Judicial de
la Federacion y su Gaceta, Tomo XXV, noviembre de 2006, Novena epoca, pagina

196, que dice:

LEGALIDAD TRIBUTARIA. SU ALCANCE CUANDO EL LEGISLADOR FACULTA A
UNA AUTORIDAD ADMINISTRATIVA PARA ESTABLECER EL VALOR DE UN FACTOR DE
ACTUALIZACION QUE INCIDE EN EL MONTO DE LA BASE GRAVABLE O EN LA CUANTIA
DE UNA OBLIGACION TRIBUTARIA ACCESORIA.

Para verificar el apego al principio de legalidad fributaria, contenido en el arficulo 31,
fraccion IV, de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, de los actos
formal y materialmente legislativos en los que se faculta a
una autoridad administrativa para establecer el valor de un factor que incide en el
monto de Ila base gravable o tiene «algun efecto sobre una
obligacién fributaria accesoria, pero constifuye un pardmetro que debe fomarse en
cuenta por todos los confribuyentes que se ubiquen en el supuesto normativo, resulta
relevante distinguir si la actividad encomendada a quien la aplica, se limita a recabar
un dato que deriva del mercado, o bien consfituye un valor que por la nafuraleza del
fendmeno a cuantificar implica, necesariamente, que un oérgano técnico con base
en los datos observados a lo largo del tiempo, y del andlisis comparativo que realice
de éstos, obtenga el valor que frasciende al monto de la respectiva
obligacion fributaria. En el primer supuesto, sila ley Unicamente dispone que ese valor
o precio debe tomarse en cuenta para efectos fributarios, sin precisar el mecanismo
que seguird para conocerlo, ello no implica dejar al arbitrio de la autoridad la fijacion

del monto correspondiente, pues al senalar que debe considerarse el valor que las
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fuerzas del mercado fijan en un momento especifico a un determinado bien o a un
indicador econdmico, la actividad técnica de la autoridad administrativa se limita a
capturarlo de la realidad econdmica, lo que no significa comparar datos observados
en diversos momentos, sino simplemente acudir a lo que en un momento dado revela
el mercado, por lo que no queda al arbitrio de érganos ajenos al Poder Legislativo la
determinacion de los elementos que frascienden al monto de las cargas tributarias de
los gobernados, pues serd la realidad econdmica que se ordena valorar y no la
voluntad de las autoridades administrativas la que determine la afectacion
patrimonial que una contribucion o una obligacion fributaria accesoria representa
para los gobernados, sin desconocer que el organo técnico competente puede
incurrir en una aplicaciéon incorrecta de la ley por una apreciacion equivocada de
esa realidad. En cambio, en el segundo supuesto, como sucede por ejemplo con el
valor del Indice Nacional de Precios al Consumidor, si es necesario que
el legislador prevea qué procedimiento debe seguir el drgano técnico para obtener
dicho valor, pues éste deriva de comparar el movimiento de los precios a lo largo del
tiempo vy para obtenerlo no basta con levantar datos del mercado relativos a un
mismo momento, sino que se comparan diversos valores (precios del mes base y del
mes al que se refiere el indice], y es la necesidad de acotar el arbitrio para realizar tal
comparacién, en aras de respetar el principio de legalidad fributaria, lo que torna
indispensable prever en un acto formal y materialmente legislativo el procedimiento
al cual debe sujetarse el drgano técnico que lleve a cabo la cuanftificacidon y
comparacion de los valores observados en diversos momentos, de manera que se
impida su actuacién arbifraria y, ademas, se genere certidumbre a los gobernados

sobre los factores que inciden en la cuantia de sus cargas fributarias.
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11. Por medio del acuerdo 385/2021 publicado en la Gaceta Municipal del H.

Ayuntamiento de Chihuahua, mediante el cual se publican los Lineamientos del
Sistema de Informacion Geogrdfica del Municipio de Chihuahua, en concordancia
con lo dispuesto en la Sesidon Ordinaria 02/01 del H. Ayuntamiento de Chihuahua de
fecha 26 de febrero del afio 2021, asimismo el arficulo 27-veintisiete del Reglamento
Inferior del Municipio de Chihuahua, delimita el propésito del Sistema de Informacion
Geogrdfica del Municipio de Chihuahua, fungiendo como una valiosa herramienta

auxiliar que le brinda claridad y precision al ciudadano.

12. Para la determinacién del valor unitario en suelo urbano, suburbano y rustico se
realiza un estudio vy diagndstico de los valores de mercado comparables a cada uno,
se lleva a cabo una investigaciéon de campo en la cual se corrobora la disponibilidad
de servicios, equipamiento e infraestructura con los que cuentan, asi mismo se
contempla el Plan de Desarrollo Urbano 2040, tambien conocido como Plan Director
Urbano el cual es el instrumento que define las directrices hacia el desarrollo sostenible
de nuestra ciudad con una proyeccion hacia el afAo 2040 considerando la
participacién ciudadana como principio rector para la construccion de un escenario
de futuro o visidn de largo plazo. Identificando asi los componentes claves para
construir el futuro anhelado, planteando la relacion de unos con ofros y fomentando

su evaluacion técnica vy social para garantizar el cumplimiento de la vision.

El Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Chihuahua Vision 2040 se toma
en consideracion Unicamente para cotejar que los desarrollos proyectados en dicho
Plan se encuentren aprobados porel H. Ayuntamiento de Chihuahua vy, en

consecuencia, sean integrados a lasTablas de Valores Unitarios de Suelo y

Construccion.
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El estudio de valores unitarios de suelo y construccion se realiza para la actualizacién
de los valores catastrales investigando los valores de mercado, tomando en cuenta
el uso de suelo, las modificaciones registradas, cuando los servicios e infraestructura
urbana fueron mejorados y cuando sea evidente un alza en los valores comerciales
de los inmuebles de una zona, comunidad o poblacién, contando con la

participacion de los expertos en valuacion.

13. Las autoridades catastrales municipales, en el dmbito de su competencia
establecieron los valores unitarios, con base a estudios de mercado que implica la
participacion del personal técnico especializado de la Subdireccion de Catasfro del
Municipio de Chihuahua asi como tfambién los representantes de: Colegio de
Especialistas en Valuacion del Estado de Chihuahua, Colegio de Especialistas y
Maestros en Valuacion de Chihuahua, Colegio de Valuadores San Felipe El Real de
Chihuahua, Colegio de Arquitectos de Chihuahua, Instfituto Mexicano de Valuacion
Regional de Chihuahua, Colegio de Ingenieros Civiles de Chihuahua A.C. y Barra de
Arquitectos de Chihuahua, para analizar los valores de mercado y asi llegar a un
comun acuerdo para la determinaciéon de los Valores contenidos en las Tablas de
Valores Unifarios de Suelo y Consfruccion del Municipio de Chihuahua; quienes
emitieron Dictamen Técnico, que se anexa al presente documento. Para luego
someterse via Comision de Hacienda someterse al escrutinio del H. Cabildo del
Municipio de Chihuahua, debidamente integrado por la fotalidad de los regidores y
regidoras los cuales son la representacion democrafica proporcional de los
Ciudadanos Chihuahuenses, una vez aprobado dicho proyecto, se remite al H.

Congreso del Estado de Chihuahua, a efecto de que los diputados y diputadas,

emitan su voto correspondiente.
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14. En un ejercicio de congruencia, privilegiando el desarrollo humano, siendo
conscientes de los esfragos econdmicos y sociales derivados de la contingencia
sanitaria, asi como factores macroecondmicos ajenos de la civdadania que
acongoja a los Mexicanos y a los ciudadanos del mundo en general, el Municipio de
Chihuahua en ejercicio de la libre administracién de la Hacienda Municipal se exime
de la aplicacién en estricto sentido del articulo 28 fraccion | de la Ley de Catastro del
Estado de Chihuahua.

15. Decreto, deberd ser la denominacion correcta para el presente ordenamiento.
16. Ordenamiento a modificar o inaplicar.

Como aspectos a considerar es preciso sefialar que la vigente Ley de Catasfro del
Estado de Chihuahua padece de severas omisiones legislativas, lo cual se hace
manifiesto al repetir definiciones, al no establecer un orden alfanumerico y al tener
una deficiente técnica de redaccién legislativa coherente que ha generado un

estado de incerfidumbre al ciudadano infranqueable.
Aun y cuando la presente Tabla de Valores Unitarios de Suelo y Construccion se apega
a lo establecido en la Ley de Catasfro de Chihuahua y el Reglamenfo de la Ley de

Catastro de Chihuahua, se ve forzada a deslindarse de la definicion de:

I. Ley de Catastro de Chihuahua, Articulo 3. Fraccion XIX.

16
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Valor de Mercado. - Es la determinacion valorativa en unidades monetarias de un

predio, atendiendo a sus elementfos cualitativos y cuanfitafivos a una fecha

determinada.

II. Cédigo Municipal del Estado de Chihuahua arficulo 148, la base del impuesto es el
valor catastral del inmueble, determinado por lo dispuesto en la Ley de Catastro del

Estado, debiendo reflejar el valor de mercado de las propiedades.

Siendo mejor la definicion establecida por la Norma Mexicana NMX-R-081-SCFI-2015

emitida por la Secretaria de Economia Federal.

Valor de Mercado: Es la cuantia estimada por la cual un actfivo deberia
intercambiarse en la fecha de valuacion, enfre un comprador dispuesto y un
vendedor dispuesto en una fransaccion libre, fras una comercializacion adecuada en
la cual las partes hayan actuado cada cual, con la informacion suficiente, de manera

prudente y sin coaccion.

Esta definicién coincide con la conocida y empleada en Meéxico para valor
comercial, ha sido validada en la jurisprudencia, Tesis: P. XXIV/2004 del Pleno de la
Suprema Corte de Justicia de la Nacidn, Semanario Judicial de la Federacion y su
Gaceta, Novena Epoca, 181445, 22 de 32, Tomo XIX, Mayo de 2004, p. 146. Su inclusion
en la Norma se hace necesaria en atencion a las disposiciones contenidas en el
Articulo Quinto Transitorio del Decreto de Reforma al Arficulo 115° Consfitucional, que
establece la obligatoriedad de "que los valores unitarios de suelo que sirven de base

para el cobro de las contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria sean equiparables
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a los valores de mercado de dicha propiedad”, asi como en las previsiones del

Cddigo Penal para el Distrito Federal, Articulo 220.

Esto derivado que la definicion de Valor de Mercado establecida en Ley de Catastro
de Chihuahua, estima diversos "elementos cudlitativos y cuantitativos” lo cual es

imposible calificar y cuantificar, y no se apega al fin del presente instrumento.

Il. Ley de Catastro de Chihuahua, Arficulo 3. Fraccion XX., XXI.

Desaplicando.

Valor Unitario. El determinado por unidad de medida en las Tablas de Valores Unitarios
de Suelo y Consfruccién aprobadas por el H. Congreso del Estado. [Fraccidn
reformada mediante Decreto No. 786-06 | P.O. publicado en el P.O.E. No. 103 del 27
de diciembre del 2006] XXI.

Valor Unitario. El que fija la autoridad catastral municipal por unidad de superficie;

Se usara:

Valor Unitario: El valor que por unidad de medida apruebe el Congreso del Esfado en
Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccion, para cuantificar el valor catastral
de cada uno de los predios;

Esto derivado establece una definicion dnica.

II. Ley de Catastro de Chihuahua, Arficulo 28. Fraccion |
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“Los predios a los cuales ya se hubiese fijado un valor catastral, seran revaluados en

los siguientes casos:
Desaplicando.

. De manera general y anualmente al inicio del ejercicio, aplicando las tablas de
valores unitarios de suelo y construccion, que apruebe el Congreso del Estado, para
el gjercicio de que se frate. [Fraccion reformada mediante Decreto No. 786-06 | P.O.
publicado en el P.O.E. No. 103 del 27 de diciembre del 2006]

Se usard:

De manera general y anualmente al inicio del ejercicio, acfualizando su valor catastral

conforme al indice anual de inflacion.

17. En el presente cuerpo normativo se adicionan once nuevos fraccionamientos:
Cima del Pedregal, Esla, Laderas del Rejon, Nueva Viscaya Residencial, Paseo del
Cimarrén, Paseo del Coyote, Paseo del Lince, Turia, Laocs, Cumbres de Dominion,
Cordillera Norte; Siete Condominios Habifacionales: Finca San Juan, Loft Bahias, Paki
Living, Parque Revolucién, Real Santa Rita, Tecomatldn, Magnolia Living; Cinco
Condominios Mixtos: Briones 400, Domus, Matilde Lofts, Valkirya, Quorum; Seis
Condominios Comerciales: Plaza Cafetales, Plaza Caleres, Plaza Mision, Plaza San

Miguel, Plaza Summa, Edificio 00N Plaza Citadela; Un Condominio Industrial: Integra

MX Cenftro Logistico.
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V.- En vista de lo anterior, quienes infegramos la Comision de Programacion,
Presupuesto y Hacienda Publica, después de entrar al estudio y andlisis de la

iniciativa de mérito, formulamos las siguientes:

CONSIDERACIONES

l.- El H. Congreso del Estado, a través de esta Comision de Dictamen Legislativo,
es competente para conocer y resolver sobre la iniciativa descrita en el apartado

de antecedentes.

De lo anterior, durante el proceso de estudio y andlisis, se llevaron a cabo
reuniones de la Comisidon de Programacion, Presupuesto y Hacienda PUblica, con
el propodsito de conocer, analizar y razonar el contenido del proyecto que
presentd el Municipio de Chihuahua, respecto de sus Tablas de Valores Unitarios

de Suelo y Construccion, para el Ejercicio Fiscal 2024.

Il.- Mediante el Decreto 112/04 1 P.O. emitido por esta H. Representacion Popular,
publicado en el Periddico Oficial del Estado el dia 29 de diciembre de 2004, se
reformaron y adicionaron diversas disposiciones de la Ley de Catastro y del
Codigo Municipal, ambos ordenamientos del Estado. Este Decreto tuvo como
objetivo esencial dar cumplimiento al mandato confenido en la adicion
redlizada por el Constituyente Permanente al Articulo 115, fraccion IV, pdrrafo
cuarto, de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, publicada en

el Diario Oficial de la Federacion de 23 de diciembre de 1999.
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En ese sentido, las reformas y adiciones a los cuerpos normativos mencionados,
tienen como propdsito establecer que el valor catastral refleje el valor de
mercado de los predios, asi como darle la facultad a los Municipios para que
elaboren anualmente las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construcciones,

gue serviran de base para determinar las contribuciones en materia inmobiliaria.

lll.- En dicha reforma se establecid la obligacidon a cargo de los Ayuntamientos
para que, antes del 31 de octubre de cada ano, presenten a la consideracion
de este Poder Legislativo, las Tablas de Valores referidas, mismas que de ser
aprobadas, deberdn entrar en vigor en el Ejercicio Fiscal inmediato siguiente a

aquel en el que se hayan aprobado.

Es asi gue se cumple con lo dispuesto por los articulos é y 22 de la Ley de Catastro
del Estado, relativos a formular, proponer y remitir al H. Congreso del Estado, para
su aprobacion y posterior publicacion en el Periddico Oficial del Estado, las Tablas
de Valores Unitarios para Suelo y Construccidn, que servirdn para determinar los
valores catastrales y serdn la base para el cdlculo de las contribuciones que

graven la propiedad inmobiliaria; en este caso, durante el Ejercicio Fiscal 2024.

IV.- En cuanto al contenido especifico del proyecto en estudio, se identifican
diversas Tablas de Valores Unitarios conforme a la legislacion aplicable, segun las
caracteristicas constructivas, geogrdaficas, socioecondmicas y de valoracion de

la propiedad inmobiliaria en el territorio del Municipio, como lo son: para suelo
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urbano por zonas homogéneas; corredores comerciales; suelo suburbano;

reposicion nuevo para construcciones, desde fipo habitacional, comercial,
industrial, etcétera, hasta de instalaciones especiales y obras complementarias;
asimismo, estas contienen las tablas para aplicar los factores de incrementos y
deméritos; la clasificacion de estructuras para colocacion de anuncios
publicitarios y de antenas de comunicacion, asi como las tablas de depreciacion

del método de Ross-Heidecke y estado de conservacion, entfre otras.

Forma parte integral del proyecto referido, la demds documentacion e
informacién que, de cardcter técnico y descriptivo, da sustento a la elaboraciéon
y justificacion del mismo. De igual forma, se describe la metodologia y las normas
técnicas aplicables, para la elaboracion del proyecto de Tablas de Valores
Unitarios de Suelo y Construccidon, estableciéndose con ello el procedimiento

técnico a seguir.

V.- Como resultado de los trabajos de estudio y andlisis realizados por esta
Comision, se identificaron actualizaciones a los valores unitarios de suelo vy
construccion, asi como diversas modificaciones para el Ejercicio Fiscal 2024,
considerando las  diversas  caracteristicas  constructivas, geogrdficas,
socioecondmicas y de valoracion de la propiedad inmobiliaria en el territorio del

Municipio de Chihuahua.

Ahora bien, a manera de sintesis, en la siguiente tabla informativa se pueden

observarlas modificaciones y proporciones de actualizacion para este Municipio.
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MUNICIPIO COMENTARIOS
Chihuahua Se modifican las Tablas en comparaciéon con 2023.

1] Presenta incremento del 4.8% en todos los valores
existentes, basado en la tasa de inflacion, conforme al

indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC).

2] Se excluyen las siguientes instalaciones especiales:
minisplit, aire evaporativo, rejas, chimenea, cuadro
recolector de basura, pasto artificial residencial, vy
tinaco habitacional, por ser consideradas esenciales
para el buen funcionamiento de las edificaciones y se
incluye estanque de agua para predios suburbanos y

rusticos.

3] Se incorporan once Fraccionamientos, siete
Condominios Habitacionales, cinco Condominios
Mixtos, seis Comerciales y uno mds Industrial, todos
dentro de los rangos y paradmetros habituales a su tfipo

por lo que a sus valores corresponde.
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VI.- Para los efectos de este dictamen, sirve mencionar que el proyecto contiene
un articulado de 90 disposiciones juridicas, denominado “Normas vy
Procedimientos”, que por segundo ano consecutivo solicita que formen parte de
las Tablas de Valores, y que por razones técnicas se considera necesario que
efectivamente se aprueben en conjunto, ya que contienen normas vy
lineamientos descriptivos que apoyan la operacion y funcionamiento de las

propias Tablas de Valores del Municipio.

VIl.- Tal y como fue referido, durante el presente Ejercicio Fiscal, el Municipio en
estudio actualizd los valores unitarios de suelo y construccion, con el propdsito de
ir ajustando las cuentas catastrales y se fueran acercando a su valor de mercado.
En ese sentido, respecto de la propuesta de Tablas de Valores para el Ejercicio
Fiscal de 2024, esa tendencia se reprodujo en todos los valores del Municipio,
considerando asimismo la actualizacion de fraccionamientos y condominios en

sus diferentes clasificaciones.

VIIl.- Esta Comision de Dictamen Legislativo estima viable que todos los
Municipios del Estado, incluyendo el que se dictamina, continien con la
actualizacion de los valores catastrales subvaluados, respecto de la zonificacidon
de los predios de su territorio y determinar su valor catastral, con el propodsito de
gue las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccion reflejen el valor de
mercado de los inmuebles, tal y como lo establece el marco juridico aplicable.
Cabe senalar que la autoridad catastral Municipal deberd enviar a Catastro del

Estado, el Padrén Catastral v sus bases de datos con la informacion de los
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movimientos catastrales, asi como remitir mensualmente las actualizaciones a los

MisMos.

IX.- Por otra parte, esta Comisidon considera pertinente que la parte recaudadora
siga insistiendo con los conftribuyentes, para que registren sus predios que adn no
estdn en el Padrdon Catastral, y en su momento redunde en los beneficios de una
mayor captacion de recursos municipales; lo anterior, al considerar que es de
suma trascendencia instrumentar acciones enfocadas a la recuperacidon de
rezago por concepto del Impuesto Predial, que en consecuencia, se verd
reflejado en la eficiencia recaudatoria, siendo esta Ultima, un componente
importante en las féormulas de distribucion de participaciones federales y

estatales.

X.- Finalmente, para efecto de la determinacion de la base gravable para el
cobro del Impuesto sobre Traslacion de Dominio de Bienes Inmuebles, hasta en
tanto no se apliquen al 100% los valores contenidos en las referidas Tablas, dejard
de ser actualizable la hipdtesis prevista en la fraccion |, del articulo 158, del

Cddigo Municipal para el Estado de Chihuahua.

Xl.- En conclusion, guienes integramos la Comision de Programacion, Presupuesto
y Hacienda PUblica, no encontramos obstaculo legal alguno para dar curso a la
iniciativa en los términos senalados, por lo gue ponemos a la consideracion de

esta Honorable Asamblea, la aprobacién de las Tablas de Valores Unitarios de
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Sueloy Construccion, aplicables para el Ejercicio Fiscal de 2024, correspondientes

al Municipio de Chihuahua, conforme al siguiente proyecto de:

DECRETO

ARTICULO PRIMERO.- Se aprueban las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y
Construccion, propuestas por el H. Ayuntamiento del Municipio de Chihuahua,
que servirdn de base para la determinacion del valor catastral y el cdlculo de las
confribuciones en materia de propiedad inmobiliaria, durante el Ejercicio Fiscal
comprendido del 1° de enero al 31 de diciembre de 2024, las cuales se anexan

al presente Decreto y pasan a formar parte del mismo.

ARTICULO SEGUNDO.- Se autorizan al Municipio de Chihuahua como
normativos, para todos los efectos a que haya lugar, las disposiciones, criterios,
descripciones y elementos contenidos en los numerales 1 al 90, denominados
“Normas y Procedimientos”, conforme a la informacidn que se incorpora en sus

Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccién, para el Ejercicio Fiscal 2024.

ARTICULO TERCERO.- De conformidad con el articulo 28, fraccién |, de la Ley
de Catastro del Estado de Chihuahua, a partir del 1° de enero del ano 2024,
deberd actualizarse el valor de cada una de las cuentas del padron catastral

con base en las Tablas autorizadas, sujetdndose a las reglas establecidas en la

referida Ley y este Decreto.
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con la participacion de peritos valuadores autorizados, sobre el estado que

guardan los valores unitarios de suelo y construccion, en relaciéon con el valor de

mercado.

ARTICULO CUARTO.- Los peritos valuadores debidamente autorizados ante la

Autoridad Catastral, a mas tardar el 15 de enero de 2024, deberdn informar y
acreditar a la Tesoreria Municipal, los avalios realizados durante el ano 2023, con
la finalidad de hacer efectivo lo dispuesto por los articulos 158, fraccién | del
Coédigo Municipal para el Estado de Chihuahua y 25, fracciéon Il de la Ley de
Catastro del Estado de Chihuahua,

ECONOMICO.- Aprobado que seaq, tUrnese a la Secretaria para que elabore la

Minuta de Decreto, que contienen las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y

Construccion del Municipio enlistado, en los términos en que deba publicarse.

D A D O en el Salén de Sesiones del Poder Legislativo, en la ciudad de

Chihuahua, Chih., a los treinta dias del mes de noviembre del ano dos mil

veintitrés.
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ASi LO APROBO LA COMISION DE PROGRAMACION, PRESUPUESTO Y HACIENDA
PUBLICA, EN REUNION DE FECHA VEINTINUEVE DE NOVIEMBRE DEL ANO DOS MIL

VEINTITRES.

INTEGRANTES

A FAVOR

EN CONTRA

ABSTENCION

DIP. LUIS ALBERTO
AGUILAR LOZOYA
PRESIDENTE “

=

DIP. ISMAEL MARIO
RODRIGUEZ SALDANA
SECRETARIO

DIP. ROBERTO
MARCELINO
CARREON HUITRON

VOCAL /

DIP. ILSE AMERICA
GARCIA SOTO
VOCAL

Edificio Legisl
Centro Chihua
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DIP ANDREA DANIELA

FLORES CHACON A
VOCAL

kﬁww& )
/

DIP. EDGAR JOSE
PINON DOMINGUEZ
VOCAL =

DIP. BENJAMIN
CARRERA CHAVEZ
VOCAL
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