COLEGIO DE VALUADORES DE GUANAJUATO A.C. #124
CONSEJO DIRECTIVO 2023 - 2024

Nombre: goe

Hora: - 17747

Guanajuato, Gto., a 24 de octubre de 2024

Asunto: Valor fiscal de las construcciones no habitables.

Comision de Hacienda Patrimonio, Cuenta Publicay
Desarrolio Institucional

PRESENTE:

Los que suscribimos Miembros del Colegio de Valuadores de Guanajuato A.C., con
domicilio en Cerrada del Grasero no. 18 -A, Centro, Guanajuato, Gto, tel: 473 4591963, para
oir notificaciones. Enatenciény seguimiento a las modificaciones alas reformas, reglamentos
y leyes, solicitamos se tomé en cuenta para efectos de la Ley de Ingresos 2025 para el
Municipio de Guanajuato lo siguiente: ' '

Para efecto de hacer los cobros y clasificacion de los inmuebles (construcciones con avance
de obra o no habitables), y poder realizar los cobros adecuados pedimos se tome en cuenta
las siguientes consideraciones:

Para definir los procedimientos y requisitcs de la présente peticion se entiende por:

Avalto fiscal: Estudio técnico realizado por los Peritos valuadores inmobiliario externo
registrados ante la Tesorerfa Municipal; que tiene por objeto determinar el valor

- catastral de los bienes inmuebles para su aplicacion como base para el célculo de los
impuestos; ‘

Construccién atipica: Las edificaciones con caracteristicas distintas a la generalidad
de las construcciones ubicadas en la misma zona

1.- Elementos de la construccién; las caracteristicas propias de los materiales, espacios,
servicios, estructuras y acabados que conforman una edificacién no terminada o con avance
de obra.

2.- Factor de depreciacién: El nitmero variable que demerita el valor de una construccién,
rango de 0.35 a 1.00 para las construcciones con avance de obra o sin terminar.
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3.- Solicitando para los valores unitarios de construccién ya existentes por m2 se aplique un
demerito por m2 para los casos en que las construcciones muestran en proceso de
construccioén o no es habitable.

4.- La asignacién del campo de clave y demérito a las clasificaciones ya existentes permitird
reflejar el correcto estudio del inmueble de acuerdo con el avance de construccion:

TiPO | CALIDAD | ESTADO DE CONSERVACION | CLAVE | DEMERITO | VALOR/M2 |

5.- Considerado como proceso constructivo las siguientes partidas:

Cimentacién 8. Acabados interiores

1.
2. Estructura ' 9. Acabados exteriores
3. Albaiileria 10. Instalacién especial
4. Instalacién hidraulica 11. Canceleria, carpinteria, herreria, etc.
5. Instalacién sanitaria 12. Mobiliario fijo
- 8. Instalacién eléctrica 13. Equipo '
7. Instalacién de gas 14. Accesorias

Esto nos atrevemos a proponerlo debido a que la Direccién de Catastro no considera esta
gia_;.\i‘;-«Dimpror‘:em’ce especificacién, ni fue tomada en cuenta durante la presentacion de la propuesta
~—de Ley de Ingresos para el 2025, el dia 26 de septiembre del presente afio; ya que el demerito
de las construcciones, clasificaciones y para los casos que aplique su respectivo avance de

obra, edad y conservacion sea para una correcta aplicacién de la valuacion fiscal.

ATENTAMENTE

Arg. Manuel Vatadez Castafieda Arq. Man’;Elena Pérez Marquez
/ .
Secretario Tesorero

Fuente: Reglamento de Peritos Fiscales del Municipio de Guanajuato, Gto,1994
Fuente: Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Guanajuato 2019
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TESORERIA MUNICIPAL

OFICIO NO. TMG-1073/2024

Asunto: Respuesta a peticién de viabilidad sobre propuesta

del Colegio de Valuadores de Guanajuato A.C. para la ley de ingresos 2025.

UANAJUATO
71/—,~:2r-=ut.?7£ Y HONESTO

Guanajuato, Gto.,-a-31-de-octubre Qe,,2Q24

Myriam de Jesus Balderas Figueroa fueds 4 -
Presidenta de la Comisién de hacienda, Patrimonio, = .= 3 | UL, 204
Cuenta Publica y Desarrollo Institucional del = T

Honorable Ayuntamiento de Guanajuato,
Trienio 2024-2027

Presente

En atencion a su oficio DFE/635/2024, en donde indica que derivado de la sesién
ordinaria numero 2 de la Comision de Patrimonio, Cuenta Publica y Desarrollo
Institucional del Honorable Ayuntamiento de Guanajuato, celebrada el 29 de octubre del
afo en curso, se acordé turnar a la Tesoreria Municipal la solicitud a la peticion de tomar
en cuenta la propuesta presentada por el Colegio de Valuadores de Guanajuato A.C.
referente a “Valor fiscal de las construcciones no habitables” para evaluar la viabilidad de
las modificaciones por este colegio propuestas para la Ley de Ingresos 2025 del Municipio
de Guanajuato. En ese sentido, se procede a brindar la siguiente informacién y
observaciones:

Antecedente: Dado que la Ley de Ingresos para el Municipio de Guanajuato para el
ejercicio fiscal 2024 en el articulo 5 fraccién | inciso b) sobre los valores unitarios de
construccidén expresados en pesos por metro cuadrado no contempla las edificaciones
que se encuentran en el proceso constructivo, este tipo de inmuebles se consideraban
como baldios; por lo que, ahora se propone una clasificacién que describe la condicion
actual del inmueble considerando el avance de la obra.

En relacion con lo anterior, en la iniciativa de Ley de Ingresos para el Municipio de
Guanajuato, Guanajuato, para el ejercicio fiscal del afio 2025, se propone realizar las
modificaciones al antes mencionado articulo, introduciendo dos estados de conservacion:
obra gris y obra negra, para los inmuebles de tipo moderno dentro de las calidades
superior, media, econémica e interés social. En ese sentido, y atendiendo a las
consideraciones expuestas por el Colegio de Valuadores de Guanajuato A.C., se exponen
los siguientes puntos:

Primero.- Respecto a considerar “Elementos de la construccion: las caracteristicas
propias de los materiales, espacios, servicios, estructuras y acabados que conforman una
edificacion no terminada o con avance de obra”; se indica lo siguiente:

La propuesta realizada por la Direccidn de Catastro e Impuesto Predial ya considera las
caracteristicas propias de los inmuebles a que se hace mencion, debido a que las mismas
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Tstan” sstablecidas dentro de las clasificaciones de tipo Moderno Superior, Moderno
Medio, Moderno Econémico y Moderno de Interés Social, de la Ley de Ingresos para el
Municipio de Guanajuato, vigente.

Dichas clasificaciones se determinan con base en las caracteristicas de espacios en
dimensiones, calidades y estado de conservacion propias de cada tipo de construccion,
por lo que no es posible considerar un demerito adicional, ya que estas consideran el
valor presente para el avance de la obra del inmueble que se esta valuando.

Aunado a lo anterior, cabe destacar que, el estudio comparativo de los valores por metro
cuadrado, se realizd conforme los valores paramétricos emitidos en las publicaciones
siguientes:

e COSTOS POR METRO CUADRADO DE CONSTRUCCION VOLUMEN I
Modelos, parametros y presupuestos Abril de 2024 (Edicién ""24-04"") Por el Ing.
Leopoldo Varela Alonso.

e VALUADOR; Construimos Juntos; Edicion 53, 1a actualizacion 2023 BIMSA
COSTOS

e COSTO DE MI OBRA; Conoce cuanto cuesta construir en México; Sitio web:
https://costodemiobra.com/; Con informacion actualizada al 06/2024.

Segundo.- En relacién a considerar “Factor de depreciacion: el nimero variable que
demerita el valor de una construccién, rango de 0.35 a 1.00 para las construcciones con
avance de obra o sin terminar”; se sefiala lo siguiente:

La legislacién actual contempla la depreciacién de las construcciones mediante las
clasificaciones de Bueno, Regular y Malo, por lo que, no es procedente considerar un
demérito adicional para obras en proceso, ya que, se toman en cuenta puntos
especificos de obra, como obra negra y obra gris, estableciendo claramente los elementos
que debe contener cada una. Ademas de que, las etapas constructivas como cimentacién,
estructura y albafileria no se definen por separado sino como un conjunto integral dentro
de las categorias existentes, incluyendo obra gris y obra terminada.

Tercero.- Por lo que hace a que “para los valores unitarios de construccién ya existentes
por m2 se aplique un demerito por m2 para los casos en que las construcciones muestran
en proceso de construccion o no habitable”, se expone lo siguiente:

Si bien se entiende su inquietud por reflejar de manera mas precisa el avance de obra en

la valuacién fiscal, actualmente no es viable considerar un factor de demérito adicional
basado en la calidad de la construccién, ya que, esta se encuentra ya reflejada en las

)
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Tistiritas Clasificaciones y parametros establecidos por la ley, por lo que, dentro de la
valuacion se reflejara sobre los metros cuadrados de la obra en proceso.

Cuarto.- Atendiendo a la propuesta relativa a que, “La asignacién del campo de clave y
demerito a las clasificaciones ya existentes permitira reflejar el correcto estudio del
inmueble de acuerdo con el avance de construccion”, se sefiala lo siguiente:

Las clasificaciones de obra negra y obra gris ya incluyen las partidas y elementos
mencionados en su propuesta. Dichas clasificaciones establecen los componentes y
etapas del proceso constructivo que se consideran para efectos de la valuacion fiscal,
garantizando una aplicacién uniforme y equitativa.

Quinto.- Una vez revisada la propuesta, y en seguimiento a su instruccién de determinar
la viabilidad, es pertinente comentar que parte de lo que se propone ya esté incluida en la
iniciativa que se presentdé y que fue aprobada en la Comisién que de Hacienda,
Patrimonio y Cuenta Publica, que usted preside, sin embargo para tener una mejor
revision y justificacién de la misma, seria pertinente que se presenten estudios que la
respalden, incluyendo:

e Analisis y justificacién detallados.

o Datos comparativos con ejercicios fiscales anteriores.

e Definiciones precisas y metodologia propuesta.

e Impacto financiero estimado, mostrando cdmo las modificaciones afectarian la
recaudacién fiscal municipal.

e Referencias normativas, legales y bibliograficas que sustenten la viabilidad de la
propuesta.

e Asi como otros elementos que consideren pertinentes para robustecer dicha
propuesta.

Se agradece el compromiso y las valiosas aportaciones del Colegio de Valuadores
de Guanajuato A.C. para el mejoramiento de los procesos de valuacion fiscal en el
municipio. Se reafirma el compromiso de colaborar conjuntamente en temas
relacionados con la valuacién y otros asuntos de los temas catastrales, por lo cual
nos ponemos a su disposiciéon para organizar reuniones y mesas de trabajo para
revisar en detalle cualquier propuesta, incluyendo los estudios mencionados, asi
como otros asuntos en los que se deseen brindar apoyo y propuestas
enriquecedoras en aras de mejorar la valuacién fiscal del municipio.
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Sirva de fundamento al presente, lo dispuesto en los articulos 8 de la Constitucion Politica
de los Estados Unidos Mexicanos; asi como 1, 23 fraccion Il, y 39 fraccion XXVI del
Reglamento Organico para la Administracion Publica de Municipio de Guanajuato.

Sin otro particular, quedamos a sus 6rdenes.

ATENTAMENTE

C.P.Irma M d%jano Garcia
Tesorera’Municipal



