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GOBIERNO LOCAL - | .
PODER EJECUTIVO C. P. PATRICIO MARTINEZ GARCIA, Gobernador Constitucional del Estado

Libre y Soberano de Chihuahua, en ejercicio de la facultad que me concede el
Articulo 93, fraccién XXXIX, de la Constitucion Politica del Estado, y con
fundamento en los Articulos 1, fraccién V1 'y 25, fraccion VII de la Ley Orgénica del
Poder Ejecutivo del Estado, he tenido ha bien emitir el siguiente:

ACUERDO N° 1

PRIMERO: Publiquese en el Periodico Oficial del Estado, el acuerdo tomado por
el H. Ayuntamiento de Chihuahua en sesion celebrada el dia 23 de noviembre del
afo dos mil, mediante el cual se aprueba el Reglamento y Normas Técnicas para
la Prestacién del Servicio de Valuacién para los Efectos del Impuesto sobre
Traslacién de Dominio de Bienes Inmuebles.

SEGUNDO.- Este acuerdo entrara en vigdr el dia siguiente de su publicacion en el
Peribdico Oficial del Estado. ’

D A D O en el Palacio del Poder Ejecutivo, en la Ciudad de Chihuahua, Chih, a

los tres dias del mes de enero del dos mil uno.

gy
A
RS
ESTADOLIBRE Y SOBERANN
DE CHHUAHUA

PODER EJECUTIVO
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SECRETARIA DEL
H. AYUNTAMIENTO
$.0. 22/00

EL LIC. FERNANDO RODRIGUEZ MORENO, SECRETARIO DEL H,
AYUNTAMIENTO DE CHIHUAHUA, ESTADO DEL MISMO NOMBRE HACE
CONSTAR Y CERTIFICA :

QUE EN SESION DEL H. AYUNTAMIENTO VERIFICADA CON FECHA 23 DE
NOVIEMBRE DE 2000, EN EL PUNTO NUMERO SEIS DEL ORDEN DEL DIA, A LA
LETRA SE ASIENTA LO SIGUIENTE:

EN DESAHOGO DE ESTE PUNTO, REFERENTE AL DICTAMEN QUE PRESENTA
LA COMISION DE GOBERNACION SOBRE LA INICIATIVA DE REGLAMENTO Y
NORMAS TECNICAS PARA LA PRESTACION DEL SERVICIO DE VALUACION
PARA LOS EFECTOS DEL IMPUESTO SOBRE TRASLACION DE DROMINIO DE

. BIENES INMUEBLES, CON FUNDAMENTO EN LOS ARTICULOS 1° FRACCION IV;

3%, 28 FRACCIONES 1, XXIX, XXXV Y XXXVII; 29 FRACCIONES XIV, XXXVI Y
XXXVII; 47; 155 AL 165, DEL CODIGO MUNICIPAL PARA EL ESTADO DE
CHIHUAHUA, Y EN LOS ARTICULOS 1° Y 6° DE LA LEY DE CATASTRO DEL
ESTADO DE CHIHUAHUA, SE TOMARON LOS SIGUIENTES:

ACUERDOS
PRIMERO.- SE APRUEBA EL REGLAMENTO Y NORMAS TECNICAS PARA LA
PRESTACION DEL SERVICIO DE VALUACION PARA LOS EFECTOS DEL
IMPUESTO SOBRE TRASLACION DE DOMINIO DE BIENES INMUEBLES, PARA

QUEDAR EN LOS TERMINOS TRANSCRITOS INTEGRAMENTE, DE
CONFORMIDAD CON EL ARTICULO 25 DEL CODIGO MUNICIPAL:

REGLAMENTO Y NORMAS TECNICAS PARA LA PRESTACION DEL SERVICIO DE
VALUACION PARA LOS EFECTOS DEL IMPUESTO SOBRE TRASLACION DE
DOMINIO DE BIENES INMUEBLES.

CAPITULO |
DISPOSICIONES PRELIMINARES

ARTICULO 1o.- Las disposiciones del presente Reglamento son de orden publico e
interés social, y su aplicacion estara a cargo de ia Tesoreria Municipal de Chihuahua.

ARTICULO 2o0.- El presente Reglémento tiene por objeto:

l. Establecer las normas y lineamientos para la practica de avaltios o dictamenes
de valor, su forma, contenido, revision y certificacion,

I Garantizar la existencia de procesos confiables de revisién para la correcta
elaboracion del avallo o dictamen de valor,
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L. Precisar las bases para la creacion del registro de peritos valuadores,

V. Cumplir con el procedimiento para la aplicaciéon de sanciones, por.
incumplimiento a las normas de este reglamento.

ARTICULO 30.- Para los fines de éste Reglamento, se establecen las siguientes
definiciones:

L Autoridad Fiscal: La Tesoreria Municipal,
I El Consejo: El Consejo Consultivo Para la Valuacién Inmobiliaria,

Hi. Avallo o dictamen de valor para efectos fiscales: El documento solicitado para
determinar el Impuesto sobre Traslacién de Dominio, de bienes inmuebles,

V. Avallo o dictamen de valor: Es el estudio técnico que permite determinar el
valor fisico o el valor real en su caso, de un inmueble a partir de sus
caracteristicas fisicas, de su ubicacién y de su uso, que plasmado en un
documento que cubra los requisitos minimos de forma y contenido, y sea
elaborado por Perito Valuador registrado ante la Autoridad Fiscal, sirva de base
para la determinacidn del impuesto sobre Traslacién de Dominio,

V. Perito Valuador: La persona fisica que debidamente acreditada y registrada,
cuenta con los conocimientos técnicos necesarios para emitir dictamenes
técnicos de valor, y ademas reune los requisitos enumerados en este
ordenamiento, para auxiliar a la Autoridad Fiscal en la practica de avallos o
dictdmenes de valor para efectos fiscales,

VL. Certificacién: Acto por el cual, una persona fisica o moral en el desempefio de
una funcién publica y en el ejercicio de atribuciones que le son propias,
concede bajo ciertos requisitos de forfdo y de forma, ia autenticidad plena que
un determinado documento requiere para su validez. ‘

ARTICULO 4o.- La realizacién de los avallos o dictamenes de valor para efectos
fiscales se regira por los lineamientos establecidos en este Reglamento y atendera a la
aplicacion de las normas y procedimientos que rigen en la sana practica de la
valuacién inmobiliaria del pais, .

CAPITULO I|

ATRIBUCIONES Y FACULTADES
DE LA AUTORIDAD FISCAL

ARTICULO 50.- La Autoridad Fiscal, para los efectos del presente Reglamento,
ademas de las atribuciones y facultades que le confiere el Cédigo Municipal y otras
disposiciones legales, tendra las siguientes:

3 Coordinar y otorgar el registro de los Peritos VValuadores, considerando a éstos
como auxiliares en la practica de avallos o dictdmenes de valor para efectos
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de la determinacion del impuesto sobre traslacion de dominio de bienes
inmuebles, tomando en consideracién las recomendaciones que el Consejo
Consultivo formule al respecto,

Revisar los avaltios o dictdmenes de valor practicados para efectos del Codigo
Municipal y realizar las comprobaciones que considere pertinentes,

Certificar el avaltio, aceptando su resultado como base para el célculo del
impuesto sobre traslacion de dominio de bienes inmuebles,

Determinar en coordinacion con el Consejo Consultivo, los valores de referencia

y factores de eficiencia de las caracteristicas de los inmuebles, necesarios para.

la revision de los avaliios o dictamenes de valor, asi como la periodicidad de
las actualizaciones de los mismos valores,

Imponer las sanciones que correspondan por violaciones al presente
ordenamiento y a la legislacion aplicable, ejerciendo las medidas de control,

Analizar y evaluar a través del Consejo Consultivo el desempeno de las peritos
inscritos en el padron

Promover las relaciones institucionales con los Organismos y fedatarios
publicos, Colegios de Valuadores y demds organizaciones relacionadas con el
mercado inmobiliario,

Dar a conocer ante los fedatarios publicos y particulares interesados, el Padron
de Peritos Valuadores registrados ante ella,

Reservarse el derecho para determinar el valor de los inmuebles sin la
intervencién de perito autorizado, de conformidad con las disposiciones legales
y reglamentarias aplicables,

Establecer a través del Consejo Consultivo los contenidos minimos de cursos
de capacitacion y demas requerimientos necesarios para la autorizacion y
registro de los Peritos Valuadores,

Las demas supletorias inherentes a la Autoridad Fiscal, que resulten necesarias
para el cumplimiento y aplicacién de este orden normativo.

CAPITULO 1Nt

DEL CONSEJO CONSULTIVO

ARTICULO 60.- Para efectos de la aplicacion del presente Reglamento, se crea el
Consejo Consultivo para la Valuacion Inmobiliaria, érgano auxiliar de la Autoridad
Fiscal, con funciones de promocion, consulta y colaboracion, para el ejercicio y
desarrollo de la actividad valuatoria municipa! con las excepciories que este
ordenamiento espemﬂcamente establece; organo que se integra de la manera
siguiente: .
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I El Tesorero Municipal;
Il.  ElSubdirector de Catastro Municipal;
. El Jefe del departamento Técnico de Catastro Municipal;

IV. ~Dos Representantes del ins’ututo Mexicano de Valuacién Reg;onal de
Chihuahua, A. C;

V. Dos Representantes la Asociacion de Peritos Valuadores de Chihuahua, A. C.:

y
\'4R Un representante de la Subdireccion Juridica Municipal.

ARTICULO 70.- Por los dos representantes sefialados en los incisos IV y V del articulo
anterior, se designara un suplente, que podra acudir a las sesiones de Consejo en los
casos de ausencia de uno ode otro titular, y el cudl sera propuesto conjuntamente con
los representantes, mediante solicitud dirigida por escrito a la Autoridad Fiscal, sellada
y firmada por el Presidente y Secretario de la Asociacién Civil de que se trate, donde
se acredite la calidad de quienes los representaran en el Consejo fungiendo con ese
caracter durante el periodo de un ejercicio fiscal. Asi mismo, todo miembro de
cualquier asociacién que funja o pretenda fungir como representante o suplente ante el
Consejo, debera contar con su registro vigente como Perito Valuador ante la Autoridad

Fiscal.

ARTICULO 8o.- La representatividad a que se refiere el articulo anterior, tendra una
v;genc:la no mayor a un afo y la solicitud para nombrar sustitutos, debera presentarse a
mas tardar el 31 de Enero de cada anualidad.

ARTICULO 9o.- Los representantes de cada organizacioén de peritos deberan ser de
diferente especialidad.

ARTICULO 10.- El Consejo funcionara en pleno de manera ordinaria una vez por mes,
y de manera extraordinaria previa convocatoria del Tesorero, con la asistencia minima
de mas de la mitad de sus miembros. En todo asunto que se someta a la consideracion
del Consejo, los acuerdos se tomaran por mayona de votos de los miembros presentes
y sus acuerdos tendran un caracter consultivo, no vinculante para la Autoridad Fiscal,
la cual debera razonar en su caso, la negativa a las proposiciones o recomendaciones
que el Consejo formule.

ARTICULO 11.- En la mecanica de la votacién, participaran los representantes de la
Autoridad Fiscal sefalados en las fraciones Il y lll del articulo 6°. y un representante
por cada organizacién, segun la naturaleza del asunto y la especialidad de que se
trate. El representante de la Subdireccion Juridica, realizaré funciones de asesor con
voz, pero sin voto. EI Tesorero Municipal tendra voto de calidad.

ARTICULO 12.- Son funcicnes del Consejo:

1. Fungir como 6rgano auxiliar de consulta de la Autoridad Fiscal, en materia de
valuacion inmobiliaria apoyado en la experiencia profesional de sus miembros,
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1. Apoyar a la Autoridad Fiscal en la regulacién de los procedimientos para
determinar los valores que sirven de base para la determinacion del impuesto
de traslacién de dominio,

1. Recibir , ventilar y resolver las inconformidades presentadas por los Peritos
Valuadores registrados, en tomo al desempefio de sus funciones en la practica
valuatoria, en lo que se refiere a los servicios prestados ante la Autoridad
Fiscal,

V. Recomendar a la Autoridad Fiscal, la aplicacion de las sanciones descritas en
este cuerpo normativo, a que se hiciere acreedor el Perito Valuador que en el
gjercicio de sus funciones, viole alguna de las disposiciones contenidas en el
presente ordenamiento y en otras disposiciones legales aplicables,

V. Coadyuvar en el cumplimiento efjcaz de la aplicacién de las tablas de valores

previamente aprobada por la autoridad correspondiente,

VI. . Dar a conocer a la Autoridad Fiscal los problemas y las deficiencias que en
cualquier caso afecten a los Peritos Valuadores oficialmente registrados, en el
ejercicio de |la actividad valuatoria que presten,

VIl.  Coadyuvar con la Autoridad Fiscal, en el establecimiento de los contenidos
minimos de cursos de capacitacion a los peritos valuadores y el desarrollo de
examenes teorico-practicos a los aspirantes al registro cuando sea conveniente,
mismos que podra aplicar directamente el Consejo,

VIll.  Establecer mecanismos para evaluar periddicamente el desempefio de los
Peritos Valuadores,

IX. Proponer a la Autoridad Fiscal las medidas que juzgue convenientes para el

desarrollo y mejoramiento del servicio de avaltios o dictamenes de valor.

ARTICULO 13.- Podran formar parte del Consejo Consultivo las Asociaciones Civiles
de peritos valuadores que representen un minimo del treinta por ciento de los peritos
inscritos en el padron municipal. Por cada nuevo representante admitido, la Autoridad
Fiscal tendra el derecho de nombrar un nuevo consejero.

CAPITULO IV
DEL REGISTRO DE PERITOS VALUADORES
ARTICULO 14.- Con el objeto de dar cumplimiento a los requisitos establecidos por la
legislacion vigente, las personas fisicas interesadas en obtener el registro como Perito
Valuador deberan presentar ante la Autoridad Fiscal los siguientes documentos:
l. Original de Ia solicitud en el formato autorizado,

il Curriculum actualizado, donde compruebe su desarrolio profesional y desglose
cuando menos dos afios de experiencia en valuacion de bienes inmuebles 0 en
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actividades inmobiliarias relacionadas con la estimacién de costos de
construccion, estudios de proyectos inmobiliarios, etc., que precisen su
ocupacion tanto en el sector plblico como en el privado,

Il Original y. copia simple de su'cédula profesional, expedida-por la Secretaria de ‘
Educacién Publica. Deberd ser profesionista con estudios afines a la-

especialidad valuatoria correspondiente,

Iv. Original y copia del Registro Estatal de Profesiones,

V. Dos fotografias recientes tamarfio infantil,
VI Cubrir el importe correspondiente al derecho de registro,
VII.  Acreditar su pertenencia a alguna de las asociaciones a que hace referencia el

articulo 6°. En su defecto, se deberan acreditar sesenta horas de capacitacion
valuatoria y aprobar la evaluacion que sobre conocimientos y expenenma sean
requeridos por el Consejo Consultivo,

ARTICULO.15.- ' Los originales de los documentos a que hace referencia el
articulo anterior, seran devueltos al momento de presentar la solicitud una vez cotejada
la copia respectiva. El aspirante al registro hara la protesta de ley en forma separada,
donde manifestara, no haber sido condenado por delito doloso o preterintencional en
materia del fuero comun o federal en los Ultimos seis afios.

ARTICULO 16.- Satisfechos los requisitos enumerados con antelacién, la Autoridad
Fiscal constatara que el candidato cumple con las condiciones, experiencia y desarrollo
profesional requeridos y resolvera en un plazo no mayor a tremta dias naturales,
contados a partir de la ultima fecha de sesion del Consejo.

ARTICULO 17.- En los casos que considere conveniente, el Consejo podra sugerir la
acreditacién de un minimo de sesenta horas de capacitacién valuatoria, y someter a
examen tedrico-practico a todo aspirante al otorgamiento del- regtstro como Perito
Valuador de la Tesoreria Municipal. _

ARTICULO 18.- La autorizacion y registro que se otorgue a los Peritos para la practica
de avaltios o dictamenes de valor, tendra vigencia durante un ejercicio fiscal.

ARTICULO 19.- La Autoridad Fiscal integrara un expediente por cada valuador, que
contendra por lo menos la documentacién presentada para su incorporacion al Padrén,
con la evaluacién correspondiente.

ART[CULO 20.- Los derechos sobre revalidacion para el ejercicio fiscal deberan
cubrirse durante el mes de Enero de cada afio. La no revalidacién dentro del tiempo
establecido provoca la perdida automatica de su registro. Tendrd que presentar
solicitud de registro, cumpliendo los requisitos y trémites de rigor para obtenerlo
nuevamente.

ARTICULO 21.- Son requisitos para el refrendo o revalidacion del registro, los
siguientes: :
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I Curriculum actualizado,

L Pago de derechos por refrendo conforme a la tarifa que determine la Ley de
Ingresos correspondiente,

1. Acreditar ia asistencia durante el dlitimo afio a dos cursos de actualizacion con
un minimo de diez horas cada uno.

ARTICULO 22.- La vigencia del registrd de Peritos Valuadores, requiere la-satisfaccién
permanente de los requisitos por los que fue otorgado. Dicho registro podra ser
revocado cuando se deje de cumplir con alguno de los requisitos ya enumerados.

ARTICULO 23.- Los Peritos Valuadores registrados deberan notificar por escrito a la
Autoridad Fiscal en un término de digz dias habiles contados a partir dg aquel en que
varie alguno de los datos manifestados en su solicitud, entre ellos los cambios de
domicilio, o cualquier incapacidad que les impida desempefiarse como tales.

ARTICULO 24.- La Autoridad Fiscal enviara peridicamente una relacion de los Peritos

Valuadores con registro vigente a los Notarios Plblicos y demas Instituciones o
personas que por sus actividades deban tener conocimiento de ello.

ARTiCULOIZS.— En aquélios casos en que sea necesaria la aplicaciéon del examen de
conocimientos para la obtencién del registro como Perito Valuador, el Consejo
indagara en el aspirante la reunidn de las siguientes caracteristicas:

. El conocimiento de los aspectos vinculados con la valuacion inmobiliaria; de las
leyes relacionadas con las contribuciones en que se requiera el auxon de un
perito valuador, asi como el conocimiento del presente Reglamento,

I El conocimiento de métodos alternativos de valuacion,

il El conocimiento del mercado actual de inmuebles en el Municipio de
Chihuahua,

V. La practica de dos avaluos o dictamenes de valor, uno de un inmueble de uso
Habitacional o Comercial y otro Agropecuario; que cumplan los requisitos de
forma y contenido, presentando planos a escala conveniente  debidamente
acotados y fotografias de los elementos mas significativos del inmueble, asi
como los procedimientos, fuentes de informacion y analisis de mercado
utilizados.

ARTICULO-26.- El Consejo Consultivo podra convocar de manera general o selectiva a
la realizacion de examenes, cursos o seminarios, a efecto de mantener actualizados a
los Peritos Valuadores en el conocimiento de las leyes, reglamentos y demas normas
‘técnicas, asi como de toda innovacion que se presente en el mercado inmobiliario. En
caso de no asistir a dicha convocatoria, sin justa causa, el registro de! perito valuador
sera suspendido en los términos del inciso b), fraccion II, del artlculo 95 del presente
ordenamiento.

ARTICULO 27.- El Consejo y la autoridad fiscal no podran excluir a un valuador
competente por no ser miembro de alguna Asociacién, Instituto o Colegio en
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especifico, ni se permitira una actitud discriminatoria para la seleccién de valuadores
influida por el cargo desempefiado 0 por su participaciéon en Asociaciones, Institutos o
Colegios.

CAPITULO V

DISPOSICIONES COMUNES SOBRE
LA PRACTICA DE AVALUOS O DICTAMENES DE VALOR

ARTICULO 28.- Los avallos o dictdmenes de valor a que se refiere este
ordenamiento, deberan satisfacer, los requisitos de forma y contenido, asi como los
administrativos aqui establecidos.

ARTICULO 29.- En la prestacion del servicio de valuacion, se debera actuar con ética,
manteniendo un caracter imparcial, objetivo y confidencial. Se deberan conservar
registros de los avallios o dictamenes de valor realizados, del soporte téchico y de la
memoria de céalculo por un periodo de tres afios. Debera séfialarse en su caso si existe
alguna relacién entre el bien a valuar y el valuador respectlvo

ARTICULO 30.- Para efectos del presente Reglamento, solo se reconoceran dos tipos
de especialidades. A saber : el Avallo o dictamen de valor Inmobiliario, practicado
sobre un inmueble residencial, comercial o industrial; y, el avalio o dictdmen de valor
Agropecuario, que se deriva de predios rustlcos terrenos de cultivo, granja, rancho, y
banco de material.

ARTICULO 31.- El valor de los bienes a valuar debera determinarse con independencia
de los fines para los cuales se requiera el avalio o dlctamen de valor, los cuales
deberan contener los siguientes elementos: .

I- En cuanto a los datos de identificacion y autentificacién:
a).- Nimero de cuenta o clave catastral.

b).- La ubicacion del inmueble.
c).- El nombre del propietario del lnmueble

d).- El nombre y nimero del registro del perito valuador que -

auxilié en la practica del avalio o dictamen de valor.

e).- Cada hoja que integra el avaliic o dictamen de valor,
debera estar sellada por la Oficina Técnica de Valuacion,
instancia dependiente del Departamento Técnico del
Catastro Municipal y sera firmada por el funcionario
autorizado por la Autoridad Fiscal.,

f).- En cada hoja que integra el avaltio o dictdmen de valor,
debera estampar su firma el perito valuador.

g).- Lafechaen que se realizé el avalGo o dictamen de valor.
No podra existir en ningdn caso una diferencia mayor a

diez dias naturales entre la fecha en que se levant6 la-

inspeccion fisica y la fecha en que se elaboré el avaluo
o dictamen de valor.
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h).- E! nombre de la persona que solicito el avalio o
dictamen de valor.

Il.- En cuanto a las caracteristicas del inmueble:

a).- Descripcion de los elementos urbanos
significativos del area.

b).- Descripcion del inmueble y su uso actual.

c).- Descripcion del terreno en forma tal que permita

reconocerlo.

d).- Descripcion de cada porcion de construccion que permita

_ reconocerla.

.e).- Descripcion de los elementos accesorios y obras
complementarias que posea el inmueble.

f).- Las superficies correctas de terreno, de porciones de la
construccion, elementos accesorios y  obras
complementarias y, en el caso de condominios, del
indivise que corresponda.

i1l.- En cuanto al valor del inmueble:

a).- La descripcion del método y factores de eficiencia que se
aplicaron para determinar el valor del inmueble.

b).- Las operaciones necesarias que permitan reconocer los
célculos hechos para determinar el valor del inmueble.

¢).- El valor fisico del inmueble.

d).- Las aclaraciones metodoldgicas pertinentes.

ARTICULO 32.- Los avaltios o dictamenes de valor deberan presentarse en formatos
autorizados por la Autoridad Fiscal, sin omisiones ni alteraciones, escritos con letra de
molde, debidamente firmados por el perito responsable, incluyendo las hojas
complementarias y/o memorias de andlisis que apcyen o aclaren un punto en
particular. Todo avalito o dictdmen de valor debera incluir invariablemente una
memoria fotografica que muestre los elementos.mas representativos del inmueble.

ARTICULO 33.- Solo surtiran efectos legalés y fiscales los avaltos o dictamenes de
valor que previamente certificados hayan sido practicados por peritos valuadores con
registro, los cuales tendran una vigencia de un afio, contado a partir de la fecha de su
elaboracian, én tanto no cambien las caracteristicas fisicas del inmueble, no sean
“modifi icados los 'valores de referencia y, no varien las condiciones generales del
mercado inmobiliario.

ARTICULO 34.- Cuando las caracteristicas de los inmuebles sean tales que ameriten
la aplicacion de criterios técnicos distintos a los establecidos para la revision a que se
refiere este ordenamiento, los avallios ¢ dictamenes de valor deberan traer anexa una
memoria de andlisis. Dicha memoria seréa obligatoria cuando:

L Se hayan utilizado factores de eficiencia distintos a los contemplados en el
método de revision propuesto por este ordenamiento,
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il Se hayan utilizado métodos de valuacion distintos al utmzado por la Autondad

_ Fiscal para la revision.
ARTICULOQO 35.- La memoria de analisis debera contener como minimo:

l. Una explicacion de los motivos por los que se aplicaron los metodos de
' valuacion o factores de eficiencia;

il. Un desglose de la informacion que sustenta los calculos;
HI. Una descripcidn de los célculos; y

V. Aquellas notas que el perito que elabor6 el avallo o dictamen de valor estime
aclarar sobre algtin punto en especial.

ARTICULO 36.- Todo Perito Valuador sera responsable de la correcta ejecucion de sus
dictamenes valorativos y debera visitar invariablemente el inmueble objeto de la
. valuacion, para efectos de su inspeccion fisica.

CAPITULO Vi

' DE LOS PROCEDIMIENTOS Y LINEAMIENTOS
TECNICOS PARA LA REVISION DE AVALUOS O DICTAMENES DE VALOR.

ARTICULO 37.- La Autoridad Fiscal utilizara para la revision de los avallios o
dictdmenes de valor el método de comprobaciéon ( método fisico o de costo )
establecido en este capitulo y basandose en indicadores del mercado inmobiliario
reflejados en los valores unitarios de referencia'y factores de eficiencia.

ARTICULO 38.- Para la revisién del valor del suelo en los avaltios o dictamenes de
valor se estara a lo siguiente:

L. Valores Unitarios de Suelo.- Corresponde al valor expresado en pesos por
metro cuadrado, organizados en una tabla por Colonia o Fracc:onamlento y

Corredor de valor;

il Corredor de valor.- Conjunto de inmuebles cuyas caracteristicas de uso al que
se destinan, principalmente no habitacional, y cuyo frente o frentes colindan con
una vialidad publica del Municipio, independientemente de su acceso o entrada
principal, lo han convertido” en un corredor de valor con mayor actividad
econdmica y mayor valor comercial del suelo respecto del predominante de la
zona. Tal valor de referencia es aplicable como punto de partida para revisar los
valores de los terrenos que poseen los inmuebles antes sefialados; y

. Factores de Eficiencia del suelo.- Son los méritos y deméritos que se pueden
aplicar a la revision del valor de un terreno segln sus caracteristicas, una vez
determinado el valor unitario de referencia que le corresponde.

ARTICULO 39.- Los factores de eficiencia del suelo que se aplicaran para la revision a
los valores de referencia de suelo y corredores de valor segun las caracteristicas del
terreno respectivo seran:
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l- Factof de Ubicacion:

UBICACION FACTOR
Predios sin esquina 1.00
Predios con 1 esquina 1.10
Predios con 2 o mas esquinas -------—- 1.15
Predios con 2 frentes sin esquina—- 1.15
Predios interiores 0.50

l.- Factor de forma.- ( Relacién Fondo/Frente ).

FORMA FACTOR

3.5 omenor 1.00

4.00 0.95
4.50 0.0
5.00 : : 0.85
550 : 0.80
6.00 . 0.75
6.50 . 0.70

7.00 o mayor ' 0.65

lit.- Factor por desnivel.-

DESNIVEL (en Mts ) FACTOR

Oat ' 5 1.00
1a3 - 0.95
3a5b o 0.90
5a8 * 0.85
8 o mas e 0.80

IV.- Factor resultante de tierra.- Es el factor que se obtiene de multtphcar los tres
factores sena!ados en este articulo.

ARTICULO 40.- Para la revision del valor de la construccién en los avalios o
dictamenes de valor se estara a lo siguiente:

I Valores Unitarios de Construccién.- Corresponde al valor expresado en pesos
por metro cuadrado, agrupados por uso, rango de niveles y clase,

i Porcion de Construccién.- Dentro de las edificaciones de un inmueble se
considera como aquella construccion diferenciable del resto de las edificaciones
por su uso, rango de niveles, clase y factores de eficiencia aplicables,

1. Uso.- Corresponde al aprovechamiento genérico que tiene cada porcion de
construcciéon diferenciable al momento de valuarse un inmueble. Dicho

aprovechamiento genérico se define basicamente a partir de la actividad

principal que se desarroila dentro de ella, indistintamente del tipo y cantidad de
actividades que la complementan, de acuerdo con una tipologia predeterminada
de usos,
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V. Clase.- Es el grupo al que pertenece una construccién de acuerdo con las
caracteristicas propias de sus espacios, servicios, estructura e instalaciones
basicas, asi como de los acabados tipicos que le corresponden, la cudl tiene
asignado un valor unitario ‘de construccion. Se dividen en Habitacional y Mo
Habitacional,

V. Factores de eficiencia de la construccion.- Son los méritos y deméritos que
podran aplicarse a la revisidn del valor de una porcién de construccion segun
sus caracteristicas, una vez identificado el valor de referencia de Ila
construccion que le corresponde. : :

ARTICULO 41 .- Los factores de eficiencia de la construccién que se aplicaran para la
revision a los valores de referencia de cada porcidn de construccién segin sus
caracteristicas, seran:

I Factor de Grado de Conservacién.- Es el factor que reﬂeja la reduccnon e}
incremento de valor con relaciéon al mantenimiento que se le ha dado ala
construccién,

I Factor de Edad de las Construcciones.- Es el factor que apllca el demerrto en
valor a las construcciones por el paso del tiempo.

ARTICULO 42.- El porcentaje de demérito por edad o estado de ébnservacién, se
determinara sobre la base de la clasificacion que establezca la tabla de valores para
traslacién de dominio, correspondiente a cada Ejercicio Fiscal. .

ARTICULO 43.- Para la revisién de avallios o dictamenes de valor de inmuebles en
regimen de condominio se calculara el valor de revision del total del terreno y se
aplicara el indiviso respectivo; asi mismo, se desglosara cada porcién de construccion
de las edificaciones e instalaciones comunes, se calculara su valor de revision y se
aplicara el indiviso correspondiente.

ARTICULO 44.- Para la revision del valor unitario de suelo sélo se Hlegara a aplicar un
factor resultante que disminuya hasta en un 50% el valor unitario de suelo
correspondiente al drea o corredor al que pertenece; asi mismo, en la revisién del valor
unitario de una porcion de construccion solo se llegaran a aplicar factores de eficiencia
tales que conjunta o separadamente demeriten hasta en un 60% el valor unitario
correspondiente al uso, rango y clase de la construccion. :

ARTICULO 45.- Para la revisién de los elementos accesorios y obras complementarias
de un inmueble se requerird que estén desglosadas y valuadas por separado. La
Autoridad Fiscal podra realizar andlisis especificos para disefiar coeficientes para tales
conceptos.

ARTICULO 46.- La Autoridad Fiscal realizard observaciones directas del mercado
inmobiliario y con ellas elaborara las siguientes tablas:

l. Tabla de Valores de Referencia de Suelo;

i Tabla de Valores de Referencia de Suelo por Corredor de Valor; y
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. Tabla de Valores de Referencia de Construcciones tipo.

En tanto no se den a conocer nuevas tablas, seguirdn utilizdndose para la
revisién, las Ultimas que se hubieren difundido. -

ARTICULO 47.- Cuando un Perito Valuador considere, que alguno de los datos de las
tablas de revisibn es inapropiado o inexacto debera comunicarlo por escrito a la
Autoridad Fiscal con el sustento analitico necesario para que en su caso, se modifique

y difunda.

CAPITULO Vil
DEL AVALUO O DICTAMEN DE VALOR INMOBILIARIO

ARTICULO 48.- Todo inmueble debera ser analizado mediante el enfoque de costo,
considerando en su aplicacion aquellos factores o condiciones particulares que influyan
o puedan influir s;gmflcatlvamente en Ios valores, tomando en consideracion los
siguientes factores:

I Terreno.- Se debera valuar como si estuviera baldio, segun sus caracteristicas
fisicas, de uso y de servicios,

iL Construcciones.- Se est:mara el valor de reposicion o de reproduccion nueva de
las construcciones, tomando en cuenta sus caracterlstlcas fisicas,

lit. Deméritos.- Se estimara la pérdi(:ja de valor-debido a deterioro fisico por edad y
estado de conservacion, para.cada tipo de construccion apreciado y, en su
caso, la obsolescencia econémica, funcional y tecnolégica del bien, de acuerdo
con sus caracteristicas particulares,

V. Elementos accesorios y Obras complementarias.- Se estimara el valor de
reposicidn o reproduccion nuevo de éstos, siempre que formen parte integral
del inmueble, tomando en cuenta sus caracteristicas fisicas.

ARTICULO 49.- En el avalio o dictdmen de valor de inmuebles sujetos al régimen de
propiedad en condominio, para terreno y construccion, el valor del bien individual
debera estimarse en funcién del indiviso. Tanto las &reas comunes, las instalaciones
generales de la edificacion, como las areas privadas e instalaciones propias deberan
ser valuadas, en su caso, en forma separada y a detalle..

ARTICULO 50.- Se debera obtener de la escritura de constitucion de régimen en
condominio, el indiviso que le corresponda a cada unidad privativa sobre el valor total.
Aln cuando el avaltio o dictamen de valor se refiera a una unidad privativa dentro del
conjunto, se deberan describir en forma general las caracteristicas del conjunto. -

ARTICULO 51.- El avalto o dictamen de valor de terreno cuyo mejor uso sea el de
desarrollo inmobiliario ya sea para fraccionamiento, plaza comercial u otro, asi como
del que no se hayan encontrado referencias de ofertas de inmuebles similares, se
podréa usar el método residual, siempre que se cumpla con los siguientes requisitos:
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L. Que sea juridicamente permisible;
. Que sea técnicamente factible;
M. Que sea econémicamente viable; y

V. Que se considere la capacidad y el tiempo que razonablemente se puede
esperar para que el mercado absorba el proyecto. :

ARTICULO 52.- Para estimar el valor de terreno cuyo uso de suelo no estd aln
definido por no estar considerado dentro de la reglamentacién urbana de la localidad,
se deberd realizar un andlisis de las condiciones fisicas, de la vocacién y de los
servicios del terreno, antes de establecer las bases que permitan realizar una
estimacion del valor confiable.

ARTICULO 53.- En el avaltio o dictamen de valor practicado sobre un hotel, su analisis
de valor bajo el enfoque de ingresos, se debera basar en pardmetros de mercado,
tomando en consideracion el tipo y categoria del hotel asi como la zona geografica de
ubicacion.

ARTICULO 54.- La obra en proceso no se debera incluir en el aval(io o dictamen de
valor a menos que la etapa de avance se encuentre a niveles de cerramientds.

ARTICULO 55.- Al avalio o dictdmen de valor se debera acompafiar un croquis de
localizacion, fotocopia de planos o, en su caso, referencias del documento que sirvio
de base para la determinacion de la superficie, asi como en su caso, de fotografias
interiores y exteriores de las partes mas representativas de! bien. En inmuebles de
dificil localizacion, se indicaran las vias de acceso, con distancias aproxmadas o
kilometraje, referidas a puntos importantes.

ARTICULO 56.- Ademas de los elementos enumerados en el articulo 31 de este
ordenamiento, el avalio o dictdamen de valor inmobiliario debera contener los

siguientes:

I Régimen de propiedad.- Se debera indicar si es privada ya sea individual o
- colectiva, o sies publica o de cualquier otra naturaleza;

In. Objeto del avaliio o dictamen de valor; y

. Propésito del avaltio o dictamen de valor.

ARTICULO 57.- En cuanto a Ias caracteristicas del terreno se observara lo siguiente:

l. Se debera indicar la clasificacion de la zona de acuerdo a la reglamentacion
urbana en el Municipio;

1. Se debera mencionar el tipo o tipos de construccion predominante en la calle o
en la zona donde se ubica el inmueble, la calidad, el niimero de niveles y el uso
de Ias construcciones, asi como las clasificaciones existentes;
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Uso del suelo.- Debera corresponder a la normatividad emitida por la autoridad
respectiva, si éste corresponde a un uso de la zona, de la calle o del lote, asi
como al uso del inmueble a valuar. Cuando no exista una reglamentacién al
respecto, o bien no se tenga definido el uso, se debera indicar de acuerdo con
lo observado, debiendo corresponder al uso predominante; y

Se debera hacer una diferenciacion entre los servicios publicos y el
equipamiento urbano, indicar en los servicios, si corresponden a la zona, a la
calle o introducidos al terreno, especificando con detalle la naturaleza y las
caracteristicas de cada uno de ellos. Para el caso de equipamiento urbano, éste
se deberd describir y 'se sefialaré su distancia aproximada al inmueble valuado.

ARTICULO 58.- En cuanto a la descripcion del terreno, se atenderé alos 31gurentes

puntos:

VI

VII.

Tramo de calle, calles transversales limitrofes y orientacion: Se debera sefialar
el nombre de calle, orientacion en la acera y entre que calles se ubica el predio,
si es posible, se mencionara la distancia a la esquina mas préxima. Si el predio
esta en esquina, - es cabecera de manzana © manzana completa, se
mencionaran los nombres de todas las calles y sus orientaciones;

Se deberan mencionar las colindancias y medidas referidas en la escritura
pablica o en la resoluciéon emitida por autoridad competente, que permitan su
plena identificacion. Si el inmueble en estudio tuviera una colindancia notable
que pudiera ameritar o demeritar el valor, ésta se debera indicar;

Area total: Al igual que-las colindancias, se debera sefialar la fuente de
procedencia de esta informacién;

Se describira detalladamente el uso que tiene el predio en [a fecha en que se
practica la inspeccidon, mencionando la condiciéon apreciada y si el mismo
cuenta con obras complementarias, en cuyo caso, se mdicaré en que consisten
y cémo estan cuantificadas; .

Topografia y Configuracion: Deberan sefialarse los accidentes topograficos del
terreno en cuestion, tales como, pendientes ascendentes o desceridentes, su
incidencia, depresiones, promontorios. En cuanto a la configuracion, se
mencionara la forma, describiendo [as irregularidades existentes;

Se deberan tomar en cuenta la densidad habitacional e intensidad dfe
construccion permitidas,; y

Servidumbres y/o restricciones: Sefialar aquellas que provengan de alguna
fuente documental alineamiento, reglamentacmn de la zona o fraccionamiento,

etc.

ARTICULO 59.- Para efectos de obtener el Valor FiSlCO o Directo, se estara a lo
siguiente:
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Lote tipo o predominante: Se debera adoptar el lote tipo que seiiaie la autoridad
competente, en su caso, el predominante en ia zona, o bien en [a calle; y

Valores de calle: Se debera asentar el valor por metro cuadrado, que sera
resultado del analisis proveniente de una investigaéion del mercado
inmobiliario, ponderandolos con los datos estadisticos comparables. Como
resultado de dicha investigacion se deberan aplicar los factores que conduzcan
al valor unitario que sera aplicado al lote en estudio. _

ARTICULO 60.- Tratandose de la construccion se deberan ‘considerar las siguientes
caracteristicas:

VI

VIi.

VIt

Se debera describir el inmueble iniciando con el terreno, el uso actual de la
construccion, clasificando la zona, ya sea habitacional, industrial, comercial y de
oficina o administrativa, turistica, etc.; y en su caso, sus diferentes niveles. La
descripcién deberd seguir un orden adecuado que permita identificar la
dtstnbucnon de las distintas areas o espacms que conforman la propiedad,

En func:én de los tipos y calidades de construccnén se deberan agrupar las
distintas areas o los niveles. Ademas, debera sefalarse si la construccion es
ambigua, moderna o mixta, asi como sus distintas calidades observadas,

Se indicara el nimero de plantas o niveles de que se compone el inmueble, asi_
como la altura libre de entrepiso. Cuando se valie una unidad aisiada de un
edificio, se debera mencionar el total de niveles del mismo y los
correspondientes a la unidad valuada,

Se mencionara la edad cronologica con base en la fuente documental
presentada. En el avallo o dictdmen de valor del inmueble que haya sido
objeto de alguna reconstruccién o remodelacién, se debera indicar la fecha en
que se hizo, especificando si fue total o parcial, si. abarcO. elementos
estructurales o sélo acabados, el porcentaje que representa con respecto al
total y las &reas del inmueble que fueron reacondicionadas. A falta de esta
informacion, se indicara la edad aparente deblldamente fundamentada,

La vida util remanente, se establecera con base en la vida util probable
asngnada a cada tipo de inmueble, menos la edad aproxlmada del mismo,

Se clasificara su estado de conservacién segun sea el caso en ruinoso, malo,
regular, bueno, muy bueno, nuevo, recientemente remodelado, reconstruido.
Del mismo modo, se sefalaran. las deficiencias relevantes tales como
humedades, salitre, cuarteaduras, fallas constructivas y asentam!entos

Calidad del proyecto: Se deberan indicar las cualidades o defectos con base en
la funcionalidad del inmueble, clasificandolo, entre otras, en: obsoleto,
adecuado a su época, def csente inadecuado, adecuado, funczonal bueno,

excelente,

Indice de saturacion.- Se determinara el porcentaje aproximado de construccion
con relacién al numero de lotes edificados en la zona,
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IX. Indice poblacional.- Se indicara si la poblacion es nula, escasa, normal, media,
semidensa, densa, flotante u -otra denominacién urbanistica, sehalando
igualmente el nivel socioecondmico.

ARTICULO 61.- La construccion debera reunir los siguienteé elementos:

I.- En cuanto a Obra Negra:

a).- Cimentacién.- Se debera suponer de acuerdo con el tipo
de construccion, .la calidad y la capacidad de carga del
suelo en la zona.

b).- Estructura.- se debera describir el tipo, mencionando
materiales en muros, trabes y columnas, el sistema
constructivo, las dimensiones de claros, las alturas y las
secciones cuando lo justifigue la magnitud de la
construccién. :

c).- Muros.- Se deberd indicar material, espesor, refuerzos,
altura cuando sea distinta de la comun, asi como si tienen
acabados aparentes.

d).- Entrepisos.- Se deberd mencionar material, seccion,
sistema constructivo-y tamafio de sus claros.

e).- Techos.- Se debera mencionar material, seccién, sistema
constructivo, tamano de sus claros, asi como si son
inclinados y a cuantas aguas.

f).- Azoteas.- Se debera indicar si estan impermeabilizadas,
enladrilladas o mixtas, asi como los pretiles, indicando
material, espesor refuerzos y altura.

g).- Bardas.- Se debera indicar material, espesor y acabados,
si son medianeras o de uso comun.

Il.- En cuanto a Revestimientos y adabados interiores:
a).- Aplanados Se deberén indicar material y calidad.

b).- Plafones- Se deberén indicar material y calldad Los
-falsos plafones se deberan describir detalladamente por
material, en su caso, por marca y medida.

¢).- Lambrines.- Se debera indicar material.

d).- Pisos.- Se debera indicar material, calidad, co!ocacmn

medida y ubicacién,

e).- Zoclos.- Se indicara el material, calidad y medida:
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f).- Escaleras.- Se indicara el material, uso y si son interiores o
exteriores.

g).- Pintura.- Se deberd indicar el tipo y de ser posible Ia
calidad.

h).- .Recubrimientos especiales.- Se debera describir, entre
otros, la calidad y la ubicacion de las aifombras fijas al
piso, de los materiales ahulados o piasticos, de los tapices
y de las telas en muros o plafones, de los corchos y de la
micromadera.

I1l.- En cuanto a Carpinteria:
.a).- Puertas.- Describir material, calidad, clase.
b).- Guardarropa.- Describir material, calidad, clase.
c).- Lambrines o plafones.- Describir material, calidad, clase.

d).- Pisos.-- 'D'escribir material, calidad, clase, superficie y su
- ubicacion dentro del inmueble.

IV.- En cuanto a las Instalaciones hidraulicas y sanitarias, se indicara si
son ocultas o aparentes, asi como la clase de los materiales que las
componen,

V.- En cuanto a Instalaciones Eléctricas, debera sefialarse si son ocultas
o aparentes, entubadas o sin entubar, tipo de salidas, la calidad y
tipo de lamparas, accesorios y tableros, indicando ademas el tipo de
corriente,

VI.- En lo que toca a la Herreria, debera indicarse el tipo de material
utili_zado y su calidad,

Vil.- Tratandose de Vidrieria, se sefialard el material, tipo, espesor y
medidas,

VIil.- En cuanto a la Cerrajeria, se ihdicaré su tipo y calidad,

"IX.- En Féchadas, debera sefialarse el material predominante, si es
aparente y si hay revestimientos,

X.- Instalaciones Especiales.- Son aquellas adheridas al inmueble e
indispensables para el funcionamiento operacional de éste. Entre
otras: Elevadores y montacargas, Escaleras electromecanicas,

- Cisternas, Plantas de tratamiento, etc.,

X1.- Elementos Accesorios.- Son aquellos que se consideran necesarios
para el funcionamiento de un inmueble de uso especializado. Entre
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otros: Calderas Depdsitos de combustible, Espuelas de ferrocarril,
etc., .

Xll.- Son Obras. Complementarias aquellas que proporcionan
amenidades o beneficios al inmueble, como son: Bardas, celosias,
rejas, patios y andadores, terrazas y balcones, cocinas integrales,
riego por aspersioén, albercas y chapoteaderos, sistemas de sonido
ambiental, entre otros.

ARTICULO 62.- Los conceptos mencionados enunciativamente en el articulo que
antecede, se deberan describir por separado de las construcciones para obtener
valores unitarios independientes.

ARTICULO 63.- La identificacién del inmueble debera precisa, analizando cada una de
las partes que le agregan o deducen valor, debiéndose realizar una inspeccién

~ detallada con el objeto de estimar su grado de conservacién, para estar en condiciones

de determinar los factores de su demérito y se incorporaran ademas fotografias
interiores y exteriores de las partes mas representativas del inmueble, tomadas durante
la visita de [a inspeccidn.

ARTICULO 64.- Se deberan indicar los criterios, procedimientos y enfoques de
valuacion a utilizarse de acuerdo con lo prevrsto en este Reglamento.

ARTICULO 65.- Para la obtencién de valores en cuanto a terreno se refiere, se estara
a lo que dispone el articulo 59 de este Reglamento. Para las Construcciones,
Elementos Accesorios y Obras. Complementanas se aplicara el criterio svgu;ente

Valor Fisico:

l.- Valor de reposicién nuevo o de reproduccién nuevo: Se deberan obtener los valores
unitarios de reposicién nuevo o, en su caso de reproduccién nuevo para cada tipo de
construccién observada, justificando la aplicacién de estos valores, las fuentes de
consulta y [a metodologia aplicada.

Il.- Valor neto de reposicién o neto de reproduccién: Se obtendran los valores netos de
reposicién o de reproduccion para cada tipo de construccién observada. Los déméritos
se aplicaran en su caso, por edad y estado de conservacion., En los casos en que
proceda la aplicacién de factores de demérito por obsclescencias funcional o
economica, éstos afectaran al valor fisico, incluyendo , en su caso, al .terreno,
justificando en el avalio o dictamen de valor [a aplicacién de estos factores, las
fuentes de consulta y la metodologia aplicada.

ARTICULO 66.- Para efectos del Impuesto sobre Traslacién de Dominio de Bienes
Inmuebles, el Gnico valor que se obtendra sera el Valor Fisico.

ARTICULO 67 .- El tipo de valor que sera conctuido, se obtendrd en funcién al

propésito del avaliio o dictamen de valor, sefialandose en su caso, aquelios factores o

condiciones particulares que hubieran influido significativamente en su determinacion, y
fundamentando ampliamente las razones que llevaron a la estimacion del tipo de valor
concluido, el cual se debera indicar en nimeros redondos, anotando la cantidad con
letra y Ia fecha de su estimacion. .
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DEL AVALUO O DICTAMEN DE VALOR AGROPECUARIO.

ARTICULO 68.- El enfoque que en todo caso se aplicara para el analisis de estos
bienes, sera el de costo; el cuél establece que el valor de un bien es comparable al
costo de reposicion o reproduccion de uno nuevo igualmente deseable y con utilidad o
funcionalidad semejante a aquel que se valta, considerando lo siguiente:

I.- Terreno: Se valuara como si estuviera baldio, seguin sus caracteristicas fisicas, de
uso y de servicios,

Il.- Construcciones: Se estimara el valor de reposicion o de reproduccion nuevo de las
construcciones, tomando en cuenta sus caracteristicas fisicas,

[I.- Equipos, instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias:
se estimara el valor de reposicién o reproduccion nuevo de éstos, siempre que formen
parte integral del inmueble, tomando en cuenta sus caracteristicas fisicas,

IV.- Deméritos: Se estimara |a pérdida de valor debido al deterioro fisico por edad y
estado de conservacion, para cada tipo de construccion apreciado y, en su caso, la
obsolescencia econdémica, funcional y tecnologica del bien, de acuerdo con sus
caracteristicas particulares.

ARTICULO 69.- El avalio o dictamen de valor debera contener de manera precisa y
por separado, el objeto y el propésito, y los bienes a valuar deberan ser fisicamente
identificables. '

ARTICULO 70.- En el avallo o dictamen de valor agropecuario, para las
construcciones y la maquinaria y equipo,.la Autoridad Fiscal debera cerciorarse que la
competencia del valuador asignado sea suficiente y, en su caso, debera ofrecer el
apoyo necesario para que el valuador se auxilie de especialistas en las areas
respectivas. '

ARTICULO 71.- La obra en proceso no se debera incluir en el avalio o dictamen de
valor a menos que la etapa de avance de obra sea identificable y delimitable.

ARTICULO 72.- Para determinar el valor de terreno cuyo uso de suelo no esta adn
definido se debera realizar un andlisis de las condiciones fisicas, de la vocacion y de
los servicios del terreno, antes de establecer las bases que permitan realizar una
estimacién del valor confiable.

ARTICULO 73.- En la elaboracién de avalio o dictamen de valor de tierras que
contengan inmuebles que formen parte de una planta agroindustrial, para analizar, en
su caso, el demérito aplicable en la estimacién de valores del bien, debera
considerarse la importancia de la interrelacion fisica entre inmueble y maquinaria.

ARTICULO 74.- Las opciones de avaltios o dictamenes de valor agropecuarios que se’
distinguen son entre otras las de areas agricolas, areas de agostadero,
Aprovechamiento Forestal y Empresas agroindustriales.
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ARTICULO 75.- Se debera analizar e! terreno o los terrenos que integren el predio, de
acuerdo con'la clasificacion de la dependencia federal competente, la cual se debera
considerar en la aplicacion del enfoque de valuacion. Se debera indicar la informacion
relativa a las areas agricolas dedicadas a cultivos anuales y cultivos perennes o con
potencial en estas actividades. .

ARTICULO 76.- Se deberan indicar las caracteristicas basicas de la actividad que se
desarrolia en el terreno de agostadero o con potencial ganadero, asi como el tipo de
construcciones e instalaciones acordes con la misma. Se debera sefialar cuando
menos la certificacion de! coeficiente, de agostadero, las areas de .agostadero del
predio, la descripcion del agostadero, las practicas de manejo del agostadero y-los
niveles de tecnificacion, la descripcion de aguajes; la descripcién, dimensiones y
materiales de construccion de los corrales de-manejo, de las construcciones, equipos
auxiliares y de mejoras territoriales.

ARTICULO 77.- Se debera presentar la evidencia o, en su caso, los elementos de
juicio que permitan sustentar que un predio rustico es de transicion con influencia
urbana o de otro uso diferente, asf como la justificacion del valor que se concluya en el
avaluo o dictamen de valor. Las caracteristicas: del predio, servicios- o influencias
urbanas, que lo hacen de transicion, se deben argumentar satisfactoriamente. Se
debera- sefalar conforme a lo observado lo siguiente: descripcion del terreno en
transicion, ubicacion con respecto al nicleo urbano, descripciéon del equipamiento
urbano en la zona, clasificacion de la misma, uso actual del suelo, tendencia del
crecimiento urbano y densidad de poblacion, intensidad de construccién, nivel
socioeconémico, tamafio promedio apreciado de los lotes circundantes y restricciones
para la zona.

ARTICULO 78.- El avaltio o dictamen de valor se debera acompafiar de croquis de
localizacién, fotocopia de planos, diagramas o, en su caso, referencias del documento
que sirvid de base para la determinacion de la superficie, asi como, en su caso, de
fotografias exteriores e interiores de las partes mas representativas del bien.
ARTICULO 79.- El modelo de forma a utilizar en la elaboracion de avallios o
dictamenes de valor agropecuarios, debera corresponder al definido y dado a conocer
oportunamente por la Autoridad Fiscal.

ARTICULO 80.- El avaliio o dictamen de valor informara de los siguientes datos:

[.- Nombre de quien solicita 0 requiere el servicio,

Il.- Nombre del Valuador,

lll.- Fecha del avaltio o dictdmen de valor,

IV.- Bien que se valtia,

V.- Régimen de propiedad,

V.- Propietario del bien,
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VII.- Objeto del avaltio o dictamen de valor,

'VII1.- Proposito del avaltio' o dictdmen de valor,

IX.- Definiciones de valor que vayan a emplearse de conformidad con el glosario de
términos, acordes con el objeto y propésito del mismo, :

X.- Nimero de cuenta o clave catastral.

ARTICULO 81.- La informacién que debera arrojar el Avaltio o dictamen de valor
Agropecuario en cuanto a terreno, se orientara por los lineamientos siguientes:

l.- Datos de la region.- Se debera presentar informacién general de la regién en que
esté localizado el bien que se valla, a saber: .

a).- Ubicacion y caracteristicas de la region: Se indicara el
nombre y la ubicacién de la zona dentro de la entidad
federativa, las caracteristicas productivas genéricas que
identifican la regién, y de ser posibles la longitud y la
latitud del lugar.

Clasificacion del sistema natural: Se indicara el nimero y
nombre de la estacion meteoroldgica o fuente de donde
se obtiene la informacidn, entre otros: region fisiografica,
altitud, tipo de clima, temperatura media anual, maxima y
minima, régimen pluvial.

b).

1

c).- Actividad agropecuaria de la regién: Se indicara la
' principal actividad agropecuaria que caracteriza a Ia
region, asi como la tecnologia utilizada en la misma.

d).- Vegetacion nativa de la regién: Se hara referencia, en su
caso, a los reportes oficiales de la vegetacion natural a la
que se supone corresponde la region.

e).- Clasificacién de la region: Se indicara utilizando la
clasificacién de la dependencia federal competente.

I1.- Datos del predio: .

a).- Croquis del predio: Se incluird el croquis general del
predio, en donde se sefialen linderos y colindancias.
Cuando existan construcciones, se deberan describir los
diferentes usos, distribucion de terrenos de cultivo y
principales construcciones e instalaciones, asi como las
plantaciones.

b).- Acceso al predio: Se indicara el tipo e importancia-de las
vias de comunicacion de acceso al predio.

¢).- Linderos y colindancias.
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d).- Superficie total del predio.

e).- Caracteristicas edafoldgicas y fisicoquimicas: Se deberan
indicar las caracteristicas del suelo, mismas que se
podran obtener por observacién directa en campo,
apoyando estos datos en bibliografia especifica, la cual
debera ser citada .o bien, se podra soportar en
investigacion con vecinos de la zona, andlisis y reportes
técnicos. Entre otros se deberan obtener: Color, textura,
profundidad de la capa arable, profundidad del manto
freatico, pedregocidad, topografia, pendiente,
permeabilidad y drenaje, salinidad y erosién.

f).- Macrolocalizacion: Se incluird el croquis de la region
fisiografica o del municipio, relacionando el predio con una
poblacién urbana de importancia.

g).- Servicios publicos y, en su caso equipamiento urbano.

h).- Situacién juridica: Se sefialaran - aquellos aspectos
juridicos relacionados con el predio, realizando un analisis
de los documentos oficiales que amparan la propiedad del
predio y el uso del recurso del agua, debiéndose incluir
las escrituras, permisos y concesiones, ordenamiento
ecoldgico y servidumbres.

ARTICULO 82.- Para los avallos o dictimenes de valor que comprendan
Construcciones, éstas deberan ser adecuadas y necesarias para el desarrollo de la
actividad que se realiza. Las construcciones con uso diferente al giro principal, se
deberén analizar en funcion de la actividad preponderante y las caracteristicas del bien
y de la zona. Se deberd aplicar en lo conducente, lo sefialado en los numerales 60 y 61
del presente ordenamiento.

; ARTI’CULO 83.- Para efectos de su inspeccion fisica, se observara lo .siguiente.:

.- Se deberan identificar ‘precisamente los terrenos de acuerdo a las opciones
-agropecuarias enunciadas en el articulo 74, analizando cada una de las caracteristicas
que ameriten o demeriten el valor. Se deberd contar con modelos de forma que
permitan concentrar la informacién necesaria y suficiente del terreno agropecuario. En
lo procedente, la informacion aportada debera incluir lo definido en los articulo 75, 76 y
77 de este ordenamiento y se anexaran fotografias de las caracteristicas mas
representativas, tomadas durante la visita de inspeccién, las cuales deberan
referenciarse,

Il.- Para los avallios o dictdmenes de valor que comprendan construcciones, se
debera aplicar en lo conducente, lo sefialado en el articulo .63 del presente
Reglamento.
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ARTICULO 84.- Se deberan hacer consideraciones previas al avalto o dictamen de
valor, donde se indicaran los criterios, procedimientos y enfoque de valuacion utilizado.
Se deberad justificar la aplicaciéon de valores unitarios, fuentes de consulta,
investigaciones de mercado, criterios de valuacién y todos aquellos conceptos que
incidan en el valor del bien, y se ampliara en su caso, la descripcion de los bienes,
haciendo énfasis en aquello aspectos relevantes de los mismos.

ARTICULO 85.- Tratandose de la obtencién de valores, se observaran los lineamientos
referidos al método fisico, que supone la suma del costo de los factores necesarios
para reponer o reproducir un bien agropecuario como una aproximacion a su valor. En
este método se agrega el concepto de otros bienes distintos a la tierra y su aplicacién a
los terrenos, se basa en la informacién del enfoque de mercado. Tanto para las
construcciones, como para los elementos accesorios y obras complementarias que
comprenda un bien, se aplicara en lo conducente lo descrito en el articulo 65 del
presente ordenamiento. .

ARTICULO 86.- El valor obtenido debera ser en todos los casos' y para efectos del
impuesto generado por la adquisicion de bienes inmuebles, el valor fisico. El tipo de
valor concluido, se debera indicar en nimeros enteros, anotando la cantidad con letray
la fecha de su estimacion. Ei importe del valor concluido se debera expresar: en
moneda nacional. Si se trata de bienes ofertados en moneda-extranjera, dicho importe
se debera incluir a manera de referencia en el reporte, sefialando el tipo de cambio, la
fecha y la fuente de consulta.

CAPITULO IX
DE LA CERTIFICACION DE AVALUOS O DICTAMENES DE VALOR

ARTICULO 87.- Por medio de la Certificacion, la Autoridad Fiscal otorga al avaltio o
dictamen de valor practicado por perito.autorizado, la autenticidad, validez y fuerza
probatoria que como documento requiere para hacerse valer tanto en el tramite interno
de las Notas de Traslacion de Dominio como para acreditar algtin hecho que tenga una
légica relacién ante cualquier entidad publica o privada.

ARTICULO 88.- Por medio de la Certificacion, la Autoridad Fiscal estampara su sello
en cada una de las hojas que conforman el avalio o dictamen de valor, utilizando
siempre papel membreteado y el funcionario autorizado en conjunto con el valuador
rubricaran las mismas, firmando finalmente la conclusién del avalio o dictamen de

valor.

ARTICULO 89.- Para definir el procedimiento de la Cerﬁficacién Catastral de Avallios
o dictamenes de valor para efectos fiscales, el tramitador se sujetara a los siguientes
lineamientos:

I.- El trAmite se iniciara con la presentacién del avaltio o dictamen valorativo profesional
practicado por perito autorizado en original y copia ademés de dos ejemplares del
plano catastral, ante la Ventanilla Unica de Recepcién de tramites, ubicada en las
instalaciones de la Tesoreria Municipal, donde se le adherird al documento una
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papeleta que contendra el sello de recibido por la Autoridad Fiscal, la fecha en que se
recibe el documento y el nimero del folio que identifica el tipo del tramite,

Il.- Una vez recibido formalmente el tramite, éste sera turnado directamente a la Oficina
Técnica de Valuacién, donde se procedera a hacer un riguroso analisis y revision

_exhaustiva del avaiio o dictamen de valor en los términos de lo que establecen los
capitulos V, VI, VIl y Vill del presente Reglamento,

lll.- En funcién del control de calidad que se persigue obtener con la certificacién de
avaltios o dictdmenes de valor Y a juicio de la Oficina Técnica de Valuacion, podra ser
enviada una copia del plano respectivo al Area de Inspeccidn Catastral para efectos de
realizar una inspeccién fisica sobre el.inmueble, levantada directamente por el
Municipio, con las consecuencias legales y fiscales correspondientes,

IV.- Si el avalio o dictdmen de valor no relne los elementos necesarios para su
certificacion, sera devuelto sin mas a la ventanilla Gnica de recepcion, razonando la
causa por la que se niega la certificacién y firmando al efecto el funcionario autorizado
responsable de la revision,

V.- Si el avalio o dictamen de valor cumple con todos los requisitos técnicos y legales,
sera certificado a la brevedad posible y remitido luego a la Caja General de la
" Autoridad Fiscal para su debida entrega al solicitante.

ARTICULO 90.- Todo pago de derechos derivados de la Certificaciéon de Avaldos o
dictamenes de valor, deberd hacerse por conducto de la Caja General de la Autoridad
Fiscal, donde a todo perito valuador autorizado le sera abierta una cuenta individual,
comprometiéndose a saldar dentro de los primeros diez dias naturales de cada mes,
los adeudos acumulados por concepto del pago de los derechos de. certificacion,
solicitados en el mes inmediato anterior.

ARTICULO 91.- El término para resolver sobre la Certificacidn serd de veinticuatro
horas contadas a partir de la fecha de la recepcién del tramite y no podra ser mayor a
la duracién de una jornada laboral en condiciones normales.

ARTICULO 92.- Si lo juzga oportuno, la Autoridad Fiscal podra verificar a través del
area de Inspeccidn catastral, las caracteristicas del inmueble objeto de la valuacion.

ARTICULO 93.- Una vez certificado el avallio o dictamen de valor, si del estudio fisico
a que sesrefiere el articulo anterior se-desprende que existen serias diferencias en la
apreciacion de quien practicé el dictamen y del avalio o dictamen de valor que
posteriormente elabord la Autoridad Fiscal, éste seré remitido al Consejo Consultivo
para la Valuacién Inmobiliaria para su andlisis y aplicacién en su caso, de la sancion
administrativa correspondiente por la autoridad competente.

- o CAPITULO X
DE LA SUSPENSIGN Y CANCELACION
ARTICULO 94.- Para la suSpensién y cancelacién de la autorizacién y registro de

" Perito Valuador por no ajustarse a los procedimientos y normas técnicas del presente
ordenamiento, se procedera de conformidad con los siguientes puntos: -
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i.- Amonestacién por escrito:
a).- Si se encuentra en la hipétesis que define el articulo 22.

b).- Por no hacer la notificacién oportuna a que se refiere el articulo 23,

c).- Por falsear la informacion a que se refiere la fraccién | dei artlcu!o
25 :

d).- Por la elaboracion de un avallio o dictamen de valor bajo que arroje
una diferencia de valor que sea mayor al diez por ciento con
respecto al avallio o dictamen de valor practicado por la Autoridad
Fiscal.

I.- Suspension del registro por un periodo de 3 meses consecutivos:
a).- Cuando acumulen cinco amonestacioneS'

b) Por mcumphmlento a lo ordenado en los amculos 26 y 29 de este
ordenamiento; ,

c).- Por la elaboracién de un.avaltio o dictamen de valor cuyos datos
sirvieron como base para la determinacion incorrecta de una
contribucién, adicionando un mes de suspension por cada $ 50,000.00 0 -
fraccion adicional de diferencia del valor del avallio o dictamen de valor,
contraviniendo los criterios para la revision de avaltios o dictdmenes de
valor previsto en el presente ordenamiento.

d).- Por incumplimiento a lo establecido en los articulos 21 y 22 de este
Reglamento, en cuyo caso la suspensioén no se interrumpird por cumplir
con los requerimientos que para el refrendo se establecen, sino que
debera agotarse -el término al que se refiere la fraccnén ] de este
articulo.

.- Cancelac:on definitiva del reglstro cuando se acumulen suspensnones
por un total de 36 meses.

ARTICULO 95.- Cuando la Autoridad Fiscal tenga conocimiento de una infraccién que
amerite suspension o cancelacién, procedera de la manera siguiente:

l.- Girara oficio al Perito Valuador haciendo de su conocimiento las razones por las que
se considera que cometié la infraccién, otorgandole un plazo de ocho -dias habiles

- contados a partir de la fecha en que reciba la notificacién correspondiente, para que

mediante un informe por escrito, formule las consideraciones que a su derecho
convengan, '

ll.- Si el informe rendido presenta elementos que a juicio del Consejo y la Autoridad
Fiscal son suficientes para considerar que no se cometié la infraccion, se procedera a
notificar al perito de dicha circunstancia en un plazo maximo de cinco dias habiles, -
contados a partir de la fecha de la Ultima sesién del Consejo y se le incorporara
inmediata y automaticamente al padrén sin ningun cargo,
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lIl.- Si del andlisis del informe rendido, se desprende que si se cometi6 la infraccién,
peru igualmente se demuestra con prueba fehaciente que fueron cubiertas las
diferencias de la contribucién omitida incluyendo sus accesorios, se reducira a la mitad
la sancion aplicable, salvo cuando se trate de una infraccion que por su gravedad
amerite la cancelacion deflmtnva

IV Si no se rinde el informe dentro del plazo sefialado, se presumira que el perito se

allana a las imputaciones o sefialamientos descritos en el oficio enviado por la
Autoridad Fiscal, resultando procedente la aplicacién de la medida de control,

correspondiente.

ARTICULO 96.- Las sanciones a que se refiere este capitulo, se aplicaran sin perjuicio
de las que pudieren corresponder por la comisién de alguna infraccion. a otros
ordenamientos que puedan constituir delitos fiscales.

ARTICULO 97.- La aplicacién de sanciones se hara sin per;u:cno de los efectos fiscales
que los avaltos o dictdmenes de valor produjeron en la determinacion de las bases
para el pago de las contribuciones respectivas.

ARTICULO 98.- Las resoluciones que aplique‘n,sanciones podran ser recurridas a
través de los medios de impugnacion que para los actos administrativos prevé el
Codigo Municipal para el Estado.

TRANSITORIOS

PRIMERO.- El presente Reglamento entrara en vigor al dia siguiente de su publicacion
en el Periédico Oficial del Estado.

SEGUNDO.- Su aplicacion se realizara sin menoscabo de las disposiciones que en Ia
presente materia dicten la Ley de Catastro y su correspondiente reglamento, el Codigo
Munlmpal y el Cédigo Fiscal para el Estado de Chihuahua.

SEGUNDO.- REMITASE AL EJECUTIVO DEL ESTADO PARA QUE SI LO ESTIMA
PROCEDENTE ORDENE SU PUBLICACION EN EL PERIODICO OFICIAL DEL
ESTADO.

SE AUTORIZA Y FIRMA LA PRESENTE CERTIFICACION, EN LA CIUDAD DE
CHIHUAHUA, CHIHUAHUA, A L.OS CATORCE DIAS DEL MES DE DICIEMBRE DEL
ANO 2000.
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