PODER LEGISLATIVO

LA SEXAGESIMA CUARTA LEGISLATURA AL HONORABLE CONGRESO DEL
ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE GUERRERO, EN NOMBRE DEL PUEBLO
QUE REPRESENTA, Y:

CONSIDERANDO

Que en sesidn iniciada el 19 y concluida el 20 de diciembre del 2024, las Diputadas
y los Diputados integrantes de la Comision de Hacienda, presentaron a la Plenaria
el Dictamen con proyecto de Decreto por el que se aprueban las Tablas de Valores
Unitarios de uso de Suelo y de Construccion que servirdn de base al Honorable
Ayuntamiento del Municipio de Juchitdn, Guerrero, para el cobro de las
contribuciones sobre propiedad inmobiliaria durante el ejercicio fiscal 2025, en los
siguientes términos:

“METODOLOGIA DE TRABAJO

La Comision de Hacienda, conforme a lo establecido en el articulo 256 de nuestra
Ley Orgéanica del Poder Legislativo en vigor, realizo el analisis de esta Iniciativa
conforme al procedimiento que a continuacion se describe:

En el apartado de “Antecedentes Generales” se describe el tramite que inicia el
proceso legislativo, a partir de la fecha en que fue presentada la Iniciativa ante el
Pleno de la Sexagésima Cuarta Legislatura al Honorable Congreso del Estado Libre
y Soberano de Guerrero.

En el apartado denominado “Consideraciones”, los integrantes de la Comision
Dictaminadora realizan una valoracion de la iniciativa con base al contenido de los
diversos ordenamientos legales aplicables.

En el apartado referido al “Contenido de la Iniciativa”, a efecto de clarificar lo
sefialado por el Municipio, se hace una transcripciébn de las consideraciones
expuestas, sometida al Pleno de la Sexagésima Cuarta Legislatura al Honorable
Congreso del Estado Libre y Soberano de Guerrero.

En el apartado de “Conclusiones”, el trabajo de esta Comision Dictaminadora
consistié en verificar los criterios técnicos y normativos aplicables, en la confronta
de las diversas clasificaciones por zonas, categorias y delimitaciones por su
ubicacion y tipo de uso de suelo y construccién, asi como las cuotas y tarifas entre
la propuesta para 2025, en relacion a las del ejercicio inmediato anterior, y

En el apartado “Texto normativo y régimen transitorio”, se desglosan los articulos

gue integran el Decreto por el que se aprueban las Tablas de Valores Unitarios de

Uso de Suelo y de Construccion, que serviran de base al Honorable Ayuntamiento
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del municipio de Juchitan, Guerrero, para el cobro de las contribuciones sobre
propiedad inmobiliaria durante el ejercicio fiscal 2025, con las modificaciones
realizadas por esta Comision dictaminadora, asi como el régimen transitorio de la
misma.

l. ANTECEDENTES GENERALES

Por oficio PM/38/2024, de fecha 29 de octubre de 2024, la Ciudadana Ana Lenis
Reséndiz Javier, Presidenta Municipal Constitucional del Honorable Ayuntamiento
del Municipio de Juchitan, Guerrero, en uso de las facultades que le confieren los
articulos 65 fraccion V de la Constitucién Politica del Estado Libre y Soberano de
Guerrero, y 62 fraccion lll, de la Ley Organica del Municipio Libre, remitié a este
Honorable Congreso, para su discusion y aprobacion, en su caso, la Iniciativa de
Tablas de Valores Unitarios de Uso de Suelo y de Construccion que serviran de
base al Honorable Ayuntamiento del Municipio de Juchitan, Guerrero, para el
cobro de las contribuciones sobre propiedad inmobiliaria durante el ejercicio fiscal
2025.

El Pleno de la Sexagésima Cuarta Legislatura del Honorable Congreso del Estado
Libre y Soberano de Guerrero, en sesién de fecha 05 de noviembre del afio dos mil
veinticuatro, tomo6 conocimiento de la Iniciativa de referencia, habiéndose turnado
en términos de los articulos 174 fraccién |, 241 y 244 de la Ley Organica del Poder
Legislativo del Estado de Guerrero Numero 231, mediante oficio
LXIV/1IER/SSP/DPL/0201-44/2024 de esa misma fecha, suscrito por el Mtro. José
Enriqgue Solis Rios, Secretario de Servicios Parlamentarios de este Honorable
Congreso, y por mandato de la Mesa Directiva de esta soberania, a la Comision
Ordinaria de Hacienda, para su analisis y emisién del Dictamen con Proyecto de
Decreto respectivo.

Il CONSIDERACIONES

En términos de lo dispuesto por los articulos 174 fraccion 1, 195 fraccion V, 196,
248, 254 y 256 y demas relativos y aplicables de la Ley Orgéanica del Poder
Legislativo del Estado de Guerrero Numero 231, esta Comisién Ordinaria de
Hacienda tiene plenas facultades para efectuar el estudio de la Iniciativa de
referencia y emitir el Dictamen con Proyecto de Decreto que recaera a la misma.

El Honorable Congreso del Estado Libre y Soberano de Guerrero, conforme a lo

establecido por los articulos 115 fraccion IV, parrafo cuarto, de la Constitucion

Politica de los Estados Unidos Mexicanos; 61 fraccion | y 62 fraccion Il de la

Constitucion Politica Local; 116 y 260 de la Ley Organica del Poder Legislativo del

Estado de Guerrero Numero 231, esta plenamente facultado para discutir y aprobar,

en su caso, la Iniciativa de Tablas de Valores Unitarios de Uso de Suelo y de
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Construccion que serviran de base al Honorable Ayuntamiento del Municipio de
Juchitan, Guerrero, para el cobro de las contribuciones sobre propiedad
inmobiliaria durante el ejercicio fiscal 2025, previa la emision por la Comision de
Hacienda, del dictamen con Proyecto de Decreto respectivo.

Obra en el expediente que acompafia a la iniciativa, copia certificada del acta de
sesion ordinaria de Cabildo, de fecha 28 de octubre de 2024, de la que se
desprende que los integrantes del Honorable Ayuntamiento analizaron, discutieron
y aprobaron por unanimidad de votos, la iniciativa de Tablas de Valores Unitarios
de Uso de Suelo y de Construccion que serviran de base al Honorable
Ayuntamiento del Municipio de Juchitan, Guerrero, para el cobro de las
contribuciones sobre propiedad inmobiliaria durante el ejercicio fiscal 2025.

El Honorable Ayuntamiento del Municipio de Juchitan, Guerrero, motiva su
iniciativa conforme al siguiente:

Il. CONTENIDO DE LA INICIATIVA

PRIMERO. - Que la Tabla de Valores Unitarios de Uso de Suelo y Construccion,
es el instrumento técnico-juridico, que se utiliza para la determinacion de los valores
catastrales de cada predio ubicado dentro del territorio municipal y por ende la base
para el cobro del impuesto predial para el Ejercicio Fiscal del afio 2025, para estar
en condiciones de atender la demanda social de los gobernados y cumple con los
requisitos de legalidad, proporcionalidad y equidad que sefiala nuestra Carta
Magna.

SEGUNDO.- Que tratdndose de predios urbanos se procede a su clasificacion bajo
el criterio de agruparlos en sectores catastrales, y a su vez en tramos de calles o
zonas de valor; se consideran toda clase de datos poblacionales, socioeconémicos,
de infraestructura y equipamiento urbano a fin de tener una zonificacion adecuada
y a un calculo preciso del valor unitario por sector; asi como a las caracteristicas
comunes de los inmuebles que se ubiquen en las distintas zonas del mismo
refiriéndose a los sectores catastrales de condiciones homogéneas e
infraestructura y equipamiento urbano, y el valor unitario de los predios urbanos por
metro cuadrado, se determinard y establecera por sector, manzana o calle,
atendiendo a la disponibilidad y caracteristicas del equipamiento, infraestructura y
servicios publicos, tomando en cuenta en forma enunciativa y no limitativa los
elementos siguientes: suministro de agua, vialidades, drenaje, energia eléctrica y
alumbrado publico, banquetas y guarniciones, equipamiento basico, vigilancia y
servicios de limpia, parques publicos y jardines, equipamiento especial, mercados
publicos, proximidad a zonas comerciales y de servicios.
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Tratandose de predios rusticos, se aplicar4 el valor catastral por hectarea de
conformidad con el articulo 31 de la Ley, y para la formulacion de las Tablas de
Valores se basaran atendiendo a los factores cualitativos siguientes: terrenos de
humedad; terrenos de riego; terrenos de temporal;, terrenos de agostadero
laborable; terrenos de agostadero cerril; terrenos de monte alto en explotacion
forestal; terrenos en monte alto sin explotacion forestal, y terrenos en explotacion
minera; asi mismo, se consideraran los elementos exdgenos que intervienen en la
determinacion del valor como: disponibilidad de la infraestructura de riego,
proximidad de caminos, carreteras, puertos o centros de distribucién de acopio y
abasto, costo de los medios de transporte, tipo de clima, cultivos principales y
periodicidad, utilidad y explotacion del terreno.

Para la elaboracién de las Tablas de Valores Unitarios de Construccién se
considera el valor por metro cuadrado de construccion determinandolo en funcion
de la cantidad, calidad y valor de los materiales utilizados en su estructura,
acabados y mano de obra aplicada en ellos, clasificandolas segun: USO:
habitacional, comercial, industrial, edificios de oficinas, mixto, instalaciones
especiales, elementos accesorios, obras complementarias; segun su CLASE:
habitacional; precaria, econdmica, interés social, regular, interés medio, buena,
muy buena, lujo, comercial; econO6mica, regular, buena, muy buena, lujo,
departamental; industrial: econémica, ligera, mediana, pesada, equipamiento;
cine o auditorio, escuela, oficinas, estacionamiento, hospital, hotel regular, hotel
bueno, hoteles de 1 a 4 estrellas, hotel 5 estrellas, hotel gran lujo, restaurantes,
bares, tiendas de autoservicio, mercado, especiales: alberca, barda, canchas,
cobertizo, elevador, instalaciones especiales, elementos accesorios, obras
complementarias.

TERCERO.- En la presente Tabla de Valores Unitarios de Suelo y Construccion,
los valores por metro cuadrado en terrenos urbanos y construcciones estan
indexados al valor de la UMA (unidad de Medida y Actualizacion), y en terrenos
rusticos el valor es por cada Hectarea y de igual manera estan indexados al valor
de la UMA, cuya variacion sea la que se derive de la actualizacion la UMA que
emita el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia INEGI, en prevision a lo
dispuesto por los articulos 1, 3y 5 de la Ley para Determinar el Valor de la Unidad
de Medida y Actualizacion, a su vez, estar en aptitud de determinar el valor catastral
de los inmuebles que sirva de base para determinar el impuesto predial como lo
preveé la Ley de Ingresos Municipal en Vigor.

CUARTO.- Para efectos de dar cumplimiento a lo dispuesto por el articulo 30 de la

Ley NUumero 266 de Catastro para los Municipios del Estado de Guerrero y su

Reglamento, se presenta el presente Proyecto de Tablas de Valores Unitarios de

Uso de Suelo y de Construcciones con vigencia para el ejercicio fiscal de 2025, las

cuales no presentan ningun incremento con respecto a las Tablas de Valores
4
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Catastrales aprobadas para el ejercicio fiscal de 2024; asi mismo la tasa propuesta
es del 4 al millar anual en la ley de ingresos para el 2025; del mismo modo se
continuar4 apoyando al contribuyente la totalidad del impuesto predial del
ejercicio con el descuento del 12% en el mes de enero, el 10% en febrero,
considerando el 50% Unicamente para Personas Adultas Mayores que Cuenten
Con la Credencial de INAPAM, jubilados y pensionados, jefas de familia, padres
solteros y personas con capacidades diferentes.

QUINTO. - Que para la aplicacion de la presente Tabla de Valores Unitarios de Uso
de Suelo y Construccion en inmuebles que se hayan empadronado recientemente,
ubicados en colonias, fraccionamientos o condominios de nueva creacion, o que no
aparezcan contemplados; para su valuacion o revaluacion, les seran aplicados los
valores por metro cuadrado que correspondan a la zona catastral homogénea mas
proxima.

SEXTO. - Que para dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 9, fraccion lI,
inciso b), referente a la determinacion de la zona catastral dentro del municipio, se
establece una zona catastral, estableciendo dos sectores catastrales dentro
de la misma, agrupando a los terrenos rusticos en el sector catastral 000y a
los terrenos urbanos y suburbanos (cabecera municipal y localidades) en el
sector catastral 001, de acuerdo a la siguiente tabla:

SECTOR CATASTRAL 000

90 e 90 0 00 00
e e e e 00000 0o
e e o 000 00 00
e 0 e e 00 00 00

Clave Nombre Clave Nombre Clave de|Nombre de Ila
entidad entidad municipio municipio localidad localidad
12 Guerrero 080 Juchitan 0001 Terrenos rusticos

SECTOR CATASTRAL 001

Clave Nombre Clave Nombre Clave de | Nombre de la

entidad entidad municipio municipio localidad localidad

Cabecera Municipal

12 Guerrero 080 Juchitan 0001 Colonia Centro

12 Guerrero 080 Juchitan 0001 Colonia San José

12 Guerrero 080 Juchitan 0001 Sl ViR'RS
Guerrero

12 Guerrero 080 Juchitan 0001 Colonia L g
Flores Magon

12 Guerrero 080 Juchitan 0001 Colonia El Tanque

12 Guerrero 080 Juchitan 0001 Colonia La Santa Cruz
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SEPTIMO. - Que, en el caso de terrenos urbanos, el valor unitario del lote tipo
debera tomar en cuenta el programa o planes parciales de desarrollo urbano de la
localidad, y se aplicaran en su caso, los factores de premio o castigo que le
correspondan.

En el caso de aplicacion de factores de premio o castigo a terrenos, se aplicaran
los factores correspondientes a zona, ubicacion, frente, irregularidad y superficie,
atendiendo a los siguientes rangos de aplicacion; en el entendido de cuando se
hable de superficie, estara dada en metros cuadrados y cuando se hable de metros,
se referird a metros lineales.

Los factores de zona, ubicacion, frente, irregularidad y superficie se aplicaran de
acuerdo a los siguientes parametros:

A). FACTOR DE ZONA. (Fzo) Variacion de 0.80 a 1.20

TIPO DE PREDIO FACTOR
Predio con frente a Avenida principal, calle superior promedio 1.20
Predio con frente a calle promedio 1.00
Predio con unico frente o todos los frentes a calle inferior a calle | 0.80
promedio

Considerandose como calle promedio a aquella de 10.00 metros lineales de ancho
0 MAas y con servicios publicos como agua potable, drenaje, energia eléctrica y
pavimentos.

B). FACTOR DE UBICACION. (Fub) Variacion de 0.50 a 1.35

UBICACION DEL PREDIO FACTOR
Predio sin frente a via de comunicacién o (predio interior) 0.50
Predio con frente a una via de comunicacion o (predio comun) 1.00

Predio con frente a dos vias de comunicacion o (predio en esquina) | 1.15
Predio con frente a tres vias de comunicacion o (predio cabecero | 1.25
de manzana)
Predio con frente a cuatro vias de comunicacion o (predio | 1.35
manzanero)

C). FACTOR DE FRENTE. (Ffe) Variacién de 0.50 a 1.00
FFe=Fe/8



'LE::AIT}R{ PODER LEGISLATIVO

ooooooooooooooooooo

Fe: Frente del lote en estudio
Considerando para la aplicacion de este factor, frentes menores a 8.00 metros
lineales y superiores a 2.00 metros lineales.

D). FACTOR DE IRREGULARIDAD. (Fir) Variacion de 0.65 a 1.00

Este estard conformado por la irregularidad que corresponde a la Pendiente,
Desnivel y Forma:
Fir=Fp * Fd * Ffo

D-1). Pendiente. (Fp) Variacién de 0.60 a 1.00

Aplicable sélo a la superficie que se encuentre en pendiente

DESNIVEL PENDIENTE FACTOR DE FACTOR
POR METRO % CASTIGO APLICABLE

0.00 0.0% 0.00 1.00
T 0.01 1.0% 0.02 0.98
0.02 2.0% 0.04 0.96

. S 0.03 3.0% 0.06 0.94
- 0.04 4.0% 0.07 0.93
0.05 5.0% 0.08 0.92

0.06 6.0% 0.10 0.90

0.08 8.0% 0.12 0.88

0.10 10.0% 0.14 0.86

0.12 12.0% 0.16 0.84

0.16 16.0% 0.19 0.81

0.20 20.0% 0.22 0.78

0.24 24.0% 0.24 0.76

0.28 28.0% 0.25 0.75

0.32 32.0% 0.27 0.73

0.36 36.0% 0.28 0.72

0.40 40.0% 0.30 0.70

0.50 50.0% 0.32 0.68

0.60 60.0% 0.34 0.66

0.80 80.0% 0.37 0.63

1.00 100.0% 0.40 0.60
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D-2). DESNIVEL. (Fd) Variacion de 0.60 a 1.00

Aplicable solo a la superficie que se encuentre en desnivel, sea ascendente o
descendente, a partir del nivel de la calle:

DESNIVEL PENDIENTE FACTOR
O ALTURA % APLICABLE
EN METROS
S 0.00 0.00 1.00
o 0.05 0.04 0.96
1.00 0.07 0.93
— 2.00 0.14 0.86
TR 3.00 0.21 0.79
4.00 0.28 0.72
5.00 0.34 0.66
6.00 0.40 0.60

D-3). FACTOR DE FORMA. (Ffo) Variacion de 0.65 a 1.00

De aplicacion solo a la superficie considerada como irregular o fuera del rectangulo
regular.

a) Para terrenos cuyo fondo sea igual o menor a tres veces el frente y esté
conformado por ocho angulos o menos

. R
rro— [Freoy.

En donde:

Ffo= Factor de Forma

Rreg= Superficie del Rectangulo con lado menor o igual al frente y lado mayor o
igual a 3.0 veces el frente.

STo= Superficie Total del Terreno.

b) Paraterrenos con fondo mayor a tres veces el frente o poligonal conformada
con nueve 0 mas angulos.
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PORCION
ESQUEMA NOMBRE

EFICIENCIA CLAVE

EFa= Eficiencia de la
porcion anterior del
» rectangulo inscrito.

F'OI’CI_OFI EPa= 1.00(SPa/STo) |SPa= Superficie de la
anterior porcion anterior.

Sto= Superficie total del
predio.

EPp= Eficiencia de Ila
porcidn posterior del

, rectangulo inscrito
Porcion

sosterior |E7P = O-70(SPRISTO)

SPp= Superficie de la
porcion posterior
Sto= Superficie total del
predio.

SAc = FEficiencia de las
; areas irregulares con frente
Areas .
. ala via de acceso
irregulares
con frente a |EAc = 0.80(SAc/STao)

. SAc = Superficie de las
la via de .
areas irregulares con frente
acceso. .
a la via de acceso
Sto=  Superficie total del
predio

EAIi = Eficiencia de las
areas irregulares interiores

Areas

irrequiares |EAi = 0.50(EAi/STo) |EP2 = Superficie de las
. . arBaSlrregUlarBS intericres
interiores

Sto= Superficie total del|
predio ‘

FFo = EPa +EPp + EAc + EAI

E). FACTOR DE SUPERFICIE. (Fsu) Variacion de 0.62 a 1.00

Con relacion directa entre la superficie del lote en estudio y el lote predominante en
la zona de ubicacion.
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En donde la superficie del terreno sera en metros cuadrados

Superficie del lote en estudio

FE = Superficie del lote promedio

Relacion de Supo Facto Supo Relacion de Supo Facto Supo

De 0.00 a 2.00 1.00 De 11.01a12.00 0.80
De 2.01 a 3.00 0.98 De 12.01 a2 13.00 0.78
De 3.01 a 4.00 0.96 De 13.01 a 14.00 0.76
De 4.01 a 5.00 0.94 De 14.01 a 15.00 0.74
De 5.01 a 6.00 0.92 De 15.01 a 16.00 0.72
De 6.01 a 7.00 0.90 De 16.01a17.00 0.70
De 7.01 a 8.00 0.88 De 17.01 a 18.00 0.68
De 8.01 a 9.00 0.86 De 18.01 a 19.00 0.66
De 9.01 a 10.00 0.84 De 19.01 a 20.00 0.64
De 10.01 a2 11.00 0.82 De 20.01 en adelante 0.62

FACTOR RESULTANTE:

El Factor Resultante que resulte de la aplicacion de los factores descritos
anteriormente, se determinara a traves de la siguiente formula:

Fre=Fzo x Fub x Ffe x Fir x Fsu

El resultado de esta formula nunca debera ser menor a 0.40. En caso de que fuera
menor se ajustara a este factor, aplicando el o los factores de mayor relevancia.

OCTAVO. - Que en el caso de la valuaciéon y revaluacion de edificaciones se
deberan precisar los tipos de construccion que puedan determinarse, acorde a su
USO, CLASE, calidad y descripcion de los elementos de construccion, sefialandose
para cada tipo un valor de reposicion nuevo acorde a la tabla de valores vigente
para cada municipio, y al que se le deduciran los deméritos que procedan por razén
de edad. Todas aquellas instalaciones especiales, elementos accesorios u obras
complementarias que formen parte integral del inmueble, deberan considerarse con
su valor unitario correspondiente, sefialando el valor, asi como su factor por edad.

Para la aplicacion de los factores de demérito por edad, en los cuales ya incluyen
los factores por estado de conservacion, se aplicardn de acuerdo a la siguiente
tabla, dependiendo de la vida util y edad de las mismas, de acuerdo a los elementos
siguientes:

10
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POR SU USO Y CLASIFICACION
CLASIFICACION
uso BAJA ECONOMICA MEDIA BUENA MUY BUENA
VIDA UTIL EN ANOS

Habltam_onal, Habitacional con 30 50 50 60 70
Comercio

Hoteles, Deportivos y Gimnasios 30 40 50 60 70
Terminales y Comunicaciones 10 20 30 40 50
Oficinas y Comercios 20 40 50 60 70
Abasto 10 20 30 40

Industria 20 30 50 60

Hospitales 30 35 40 45

FORMULA APLICABLE AL DEMERITO POR EDAD:
En donde: Fed ((VU — E) * 0.90) + (VU * 0.10) / VU

Fed = Factor por Edad
VU = Vida Util de la Construccion, de acuerdo a la tabla anterior.

E = Edad Estimada de la Construccion.

NOVENO.- Que para dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 34, segundo
parrafo de la Ley Numero 266 de Catastro para los Municipios del Estado de
Guerrero, mediante oficio numero PM/033/2024, fechado el 18 de octubre de 2024,
se solicité a la Coordinacion General de Catastro del Gobierno del Estado de
Guerrero, la revision y en su caso validacion de la presente Tabla de Valores
Unitarios de Uso de Suelo y Construccion con Vigencia para 2025; la que con oficio
SFA/SI/CGC/1129/2024 de fecha 23 de Octubre, emite contestacion de la manera
siguiente: que su Proyecto de Tablas de Valores Unitarios de Suelo y
Construccion cumple con los criterios, lineamientos técnicos y normativos
vigentes establecidos en la Ley numero 266 de Catastro para los Municipios
del Estado de Guerrero y su Reglamento.”

11

® 90 ° 900 00 00
0 e 0 00000 oo
e e o 000 00 00
e 0 e e 00 00 00



)}

)

LEGISLATURA){Y
GUERRERO

PODER LEGISLATIVO

\

Con fundamento en los articulos 174 fraccion I, 195 fraccion V, 196, 248, 254, 256
y demas relativos y aplicables de la Ley Organica del Poder Legislativo de Guerrero
Numero 231, esta Comision de Hacienda, tiene plenas facultades para analizar la
Iniciativa de referencia y emitir el dictamen con proyecto de Decreto
correspondiente, al tenor de las siguientes:

IV.  CONCLUSIONES

Esta Comision Dictaminadora, considerando las disposiciones legales aplicables en
la materia, constato que la correspondiente iniciativa de Tablas de Valores Unitarios
de Uso de Suelo y de Construccién para el Municipio de Juchitan, Guerrero, para
el ejercicio fiscal 2025, se presentd en tiempo y con las formalidades técnicas y
normativas vigentes ante esta Soberania Popular, para su estudio, analisis y
aprobacion, lo que permitird a la administracibn municipal contar con las
herramientas legales vinculadas con sus atribuciones recaudatorias para el cobro
de las contribuciones sobre propiedad inmobiliaria.

El Ayuntamiento Municipal de Juchitan, Guerrero, sefiala en su iniciativa que se
continuara apoyando a las y los contribuyentes que enteren durante el primer mes
del afo, la totalidad del impuesto predial del ejercicio con un descuento del 12% en
el mes de enero y el 10% en el mes de febrero; en lo que respecta a las personas
adultas, jubilados y pensionados, asi como también a madres solteras, padres
solteros y personas con discapacidad, se les aplicara un 50% de descuento por el
impuesto durante el ejercicio fiscal 2025.

Las y los contribuyentes en general, y de manera particular aquellas personas
radicadas en el Municipio de Juchitan, Guerrero, deben tener la certeza de que
sus contribuciones emanan de un marco juridico y fiscal adecuado y equitativo,
considerando para tal efecto las caracteristicas y condiciones socioecondmicas
prevalecientes a nivel local, y que las disposiciones contenidas en la presente
iniciativa de decreto buscan fomentar la cultura de cumplimiento de las obligaciones
fiscales a cargo de las y los contribuyentes sobre la propiedad inmobiliaria.

En el andlisis de la iniciativa, se determiné que las Tablas de Valores de Uso de
Suelo y Construccién propuestas se encuentran acorde a los lineamientos
establecidos en la Ley Numero 266 de Catastro para los Municipios del Estado de
Guerrero vigente y su aplicacion se efectuard de acuerdo a lo estipulado en la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos; Ley de Hacienda Municipal;
sobre Adquisicion de Inmuebles; Ley de Vivienda Social del Estado de Guerrero;
Ley de Desarrollo Urbano; Ley de Propiedad en Condominio y Codigo Fiscal
Municipal.
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La Comision Dictaminadora observé que la propuesta en analisis respecto a todos
los valores catastrales de suelo rastico, urbano y de construccion, se encuentran
indexados a la UMA; tomando como base los valores catastrales vigentes en el afio
2024, para que el incremento del proximo afio 2025 sea el que determine el INEGI
y publicado en el Diario Oficial de la Federacion, por lo que esta Comisién determiné
contemplar y respetar los valores catastrales de suelo rastico, urbano y de
construccion propuestos por el Ayuntamiento.

En la Iniciativa de Ley de Ingresos del Municipio de Juchitan, Guerrero, en el
articulo 8 del impuesto predial, se mantiene la tasa de 4 al millar, aplicada en 2024
para el 2025, lo que guarda proporcion tributaria a efecto de evitar que se generen
distorsiones al momento de calcular el pago del impuesto predial; por lo que esta
Comisién Ordinaria de Hacienda observé que se mantiene la misma tasa al millar
y los valores catastrales no presentan ninguna variacion, conforme a la validacion
técnica por parte de la Coordinacién General de Catastro, de fecha 23 de octubre
de 2024.

Con la adecuacion anterior, se da cumplimiento con los parametros de las tasas y
tarifas contenidas en el articulo 18 de la Ley Numero 492 de Hacienda Municipal
vigente, y en apego estricto con los principios de legalidad, igualdad vy
proporcionalidad, contemplados en la fraccion IV del articulo 31 de la Constitucién
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, evitando la imposicion de cobros
excesivos a los contribuyentes. Por lo que se consideré conveniente incluir un
articulo transitorio para quedar como sigue:

“ARTICULO QUINTO.- Que las tasas de cobro establecidas en el articulo
8 de la Ley de Ingresos del municipio de Juchitan, Guerrero, para el
ejercicio fiscal 2025, se encuentran dentro de los parametros de las tasas
y tarifas contenidas en la Ley Numero 492 de Hacienda Municipal vigente,
en cumplimiento con los principios de legalidad, igualdad y proporcionalidad
contemplados en la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
evitando la imposicion de cobros excesivos a los y las contribuyentes”.

En cumplimiento a lo establecido en el articulo 34, segundo parrafo, de la Ley
namero 266 de Catastro Municipal del Estado de Guerrero, mediante oficio nUmero
PM/033/2024, fechado el 18 de octubre de 2024, se solicitdé a la Coordinacion
General de Catastro del Gobierno del Estado de Guerrero, la revision y en su caso
validacion de la presente iniciativa de Tabla de Valores Unitarios de Uso de Suelo y
Construccion con Vigencia para 2025; la que con oficio namero
SFA/SIICGC/1129/2024, de fecha 23 de octubre de 2024, emite contestacion de la
manera siguiente: “su proyecto de Tablas de Valores Unitarios de Suelo y de
Construccion para el ejercicio 2025, una vez que han sido revisadas se
observa que son las mismas que presentd para el ejercicio fiscal 2024, las
13
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cuales no tienen ningln incremento con respecto a los valores catastrales
aprobados por el H. Congreso del Estado de Guerrero.

Ademas de cumplir con los criterios y lineamientos técnicos y normativos
establecidos en la Ley numero 266 de Catastro paralos Municipios del Estado
de Guerrero y su Reglamento, por el ejercicio fiscal de 2024”.

Que en sesion iniciada el 19 y concluida el 20 y en sesion del 26 de diciembre del
2024, el Dictamen en desahogo recibié primera y dispensa de la segunda lectura,
por lo que en términos de lo establecido en los articulos 262, 264 y 265 de la Ley
Orgénica del Poder Legislativo del Estado de Guerrero Numero 231, la Presidencia
de la Mesa Directiva, habiendo sido expuestos los motivos y el contenido del
Dictamen, al no existir votos particulares en el mismo y no habiéndose registrado
diputados en contra en la discusion, se pregunto a la Plenaria si existian reserva de
articulos, y no habiéndose registrado reserva de articulos, se sometié el dictamen
en lo general y en lo particular, aprobandose el dictamen por unanimidad de votos.

Que aprobado en lo general y en lo particular el Dictamen, la Presidencia de la Mesa
Directiva del Honorable Congreso del Estado realizo6 la Declaratoria siguiente: “Esta
Presidencia en términos de nuestra Ley Organica, tiene por aprobado el Dictamen
con proyecto de Decreto por el que se aprueban las Tablas de Valores Unitarios de
uso de Suelo y de Construccion que serviran de base al Honorable Ayuntamiento
del Municipio de Juchitdn, Guerrero, para el cobro de las contribuciones sobre
propiedad inmobiliaria durante el ejercicio fiscal 2025. Emitase el Decreto
correspondiente y remitase a las Autoridades competentes para los efectos legales
conducentes”.

Por lo anteriormente expuesto y con fundamento en lo dispuesto en los articulos 61
fraccion | de la Constituciéon Politica Local, 227 y 287 de la Ley Organica del Poder
Legislativo en vigor, este Honorable Congreso decreta y expide el siguiente:

DECRETO NUMERO 162 POR EL QUE SE APRUEBAN LAS TABLAS DE
VALORES UNITARIOS DE USO DE SUELO Y DE CONSTRUCCION QUE
SERVIRAN DE BASE AL HONORABLE AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE
JUCHITAN, GUERRERO, PARA EL COBRO DE LAS CONTRIBUCIONES
SOBRE PROPIEDAD INMOBILIARIA DURANTE EL EJERCICIO FISCAL 2025.
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ARTICULO UNICO.- Se aprueban las Tablas de Valores Unitarios de Uso de Suelo
y de Construccion que serviran de base al Honorable Ayuntamiento del Municipio
de Juchitan, Guerrero, para el cobro de las contribuciones sobre propiedad

PODER LEGISLATIVO

inmobiliaria durante el ejercicio fiscal 2025, en los siguientes términos:

Definicion de Valor en UMA por m2: Es el numero de la Unidad de Medida y
Actualizacion (UMA), multiplicado por el valor en pesos de la UMA que se
encuentre vigente al momento de su aplicacion, da como resultado el valor en pesos

por metro cuadrado del terreno.

El valor en pesos de la Unidad de Medida y Actualizacion (UMA) es el
determinado por el INEGI, el cual es publicado en el Diario Oficial de la Federacion.

|.- TABLA DE VALORES CATASTRALES DE SUELO RUSTICO VIGENTE
PARA EL EJERCICIO FISCAL DE 2025.

SECTOR CATASTRAL 000

SECTOR CLAVE DE | DESCRIPCION DE LA CALLE O |VALOR POR
CATASTRAL SECTOR SECTOR HA EN UMA.
000 1 TERRENOS DE RIEGO. 65.10
000 2 TERRENOS DE HUMEDAD. 80.49
000 3 TERRENOS DE TEMPORAL. 65.10
000 4 TERRENOS DE  AGOSTADERO 76.94
LABORABLE.
000 5 TERRENOS DE  AGOSTADERO 76.94
CERRIL.
TERRENOS DE MONTE ALTO
000 6 SUSCEPTIBLES PARA 82.85
EXPLOTACION FORESTAL.
TERRENOS DE EXPLOTACION
000 7 MINERA (METALES Y DEMAS 591.79
DERIVADOS DE ESTOS)
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DESCRIPCION DE LOS TIPOS DE PREDIOS RUSTICOS

1.- TERRENOS DE RIEGO.

Son aquellos que en virtud de obras artificiales, dispongan de agua suficiente para
sostener en forma permanente los cultivos propios, con independencia de la
precipitacion pluvial.

2.- TERRENOS DE HUMEDAD.
Son aquellos que por las condiciones del suelo y meteoroldgicas, suministran a los
cultivos humedad suficiente para su desarrollo, con independencia del riego.

3.- TERRENOS DE TEMPORAL.
Son aquellos en que sus cultivos completan su ciclo vegetativo, exclusivamente a
través de la precipitacion pluvial.

4.- TERRENOS DE AGOSTADERO LABORABLE.

Son aquellos que por la precipitacion pluvial, topografia o calidad, producen en
forma natural o cultivada pastos y forrajes que sirven de alimento para el ganado,
son tierras que pueden servir para cultivar en épocas de precipitacion pluvial.

5.- TERRENOS DE AGOSTADERO CERRIL.
Son aquellos que por la precipitacién pluvial, topografia o calidad, producen en
forma natural pastos y forrajes que pueden servir de alimento para el ganado.

6.- TERRENOS DE MONTE ALTO SUSCEPTIBLES PARA EXPLOTACION
FORESTAL.

Son aquellos que se encuentran poblados de arboles, en espesura tal que impidan
su aprovechamiento para fines agricolas o de agostadero, utilizados para la
extraccién de recursos forestales, Esta actividad suele llevarse a cabo para la
obtencion de madera, frutos o corcho.

7.- TERRENOS DE EXPLOTACION MINERA (METALES Y DEMAS DERIVADOS
DE ESTOS)

Son aquellos que por sus condiciones naturales sean susceptibles de explotacién
minera, llevando a cabo actividades propias para la extraccion de yacimiento de
minerales.
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Il.- TABLA DE VALORES CATASTRALES DE SUELO URBANO VIGENTE

PARA EL EJERCICIO FISCAL DE 2025.

SECTOR CATASTRAL 001

VALOR
SECTOR CATASTRAL
CATASTRAL | COLONIA | CALLE NOMBRE DE LA CALLE e Ve
EN UMA
SECTOR CATASTRAL 001
COLONIA 001 CENTRO
CARRETERA FEDERAL
ACAPULCO PINOTEPA ENTRE
001 001 001 |LA UNIDAD DEPORTIVA Y 0.71
ENTRONQUE CON LA AVENIDA
HIDALGO
AVENIDA HIDALGO ENTRE
001 001 002 |CALLE GALEANA Y CALLE 0.60
CORREGIDORA
001 001 003 |CALLE SIN NOMBRE 0.36
COLONIA 002 SAN JOSE
AVENIDA HIDALGO ENTRE
001 002 001 |CALLE GALEANAY CALLE 0.47
JULIAN BLANCO
001 002 002 |CALLE SIN NOMBRE 0.36
COLONIA 003 VICENTE GUERRERO
AVENIDA HIDALGO ENTRE
CALLE CORREGIDORA Y
001 003 001 |ENTRONQUE CARRETERA 0.47
FEDERAL ACAPULCO
PINOTEPA
001 003 002 |CALLE SIN NOMBRE 0.36
COLONIA 004 RICARDO FLORES MAGON
001 004 | 001 [CALLE SIN NOMBRE 0.36
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COLONIA 005 EL TANQUE
001 | 005 | 001 |CALLE SINNOMBRE | 0.36
COLONIA 006 LA SANTA CRUZ
000 | 006 | 001 |CALLE SINNOMBRE | 0.36

lll.- TABLA DE VALORES DE CONSTRUCCION VIGENTE
PARA EL EJERCICIO FISCAL DE 2025.

CLAVE DE
USO |CLASE SIS FUeEoN VALOR /M2 EN UMAS.
PRECARIA HAA 0.60
g‘ ECONOMICA HAB 0.77
o
S |REGULAR HAC 0.77
==
o
< |BUENA HAD 0.89
MUY BUENA HAE 0.95
DESCRIPCION DE LAS CARACTERISTICAS DE CONSTRUCCION
SEGUN EL USO Y LA CLASE.
USO HABITACIONAL
PRECARIA

Vivienda generalmente sin proyecto y autoconstruida, ubicada por lo general en
asentamientos irregulares o en lugares en donde no existan servicios de infraestructura
urbana completos, sin traza urbana definida y, localizados en la periferia de las ciudades.

Construida con materiales de mala calidad; sin cimentacién; con estructuras de madera o
sin estructuras; muros de carrizo, palma, lamina negra, cartdn, adobe o madera; techos de

vigia y palma, vigias o polines de madera y lamina negra o de cartén.

No tiene acabados; pisos de tierra apisonada o firme rustico de cemento, claros menores

a 3 metros.

ECONOMICA

Sin proyecto. Con algunos servicios municipales. Se encuentra en zonas de tipo popular 0

medio bajo. Se localiza en zonas periféricas o de asentamientos espontaneos.

Calidad de construccion baja; sin acabados o acabados de baja calidad; sin cimentacion o
de mamposteria o concreto ciclopeo; muros de carga predominando el adobe, ladrillo y
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block; techos de terrado sobre vigias y duelas de madera, vigias de madera con lamina
galvanizada o de cartén, o en su caso de losa de concreto sin acabados o de baja calidad.

Pisos de tierra apisonada, firme de cemento escobillado o pulido; pintura de cal o pintura
vinilica de tipo econémico.

INTERES SOCIAL
Cuentan con proyecto definido, y la mayoria de los servicios municipales; producto de
programas oficiales de vivienda. Son viviendas con 1 o 2 plantas.

La superficie del lote fluctia entre 120 y 200 metros2, a excepcion de los construidos en
condominio que puede ser menor, y la superficie construida varia de 35 y 80 metros2. Se
localizan en zonas especificas o en fraccionamientos.

Materiales de mediana calidad y econémicos. Cimentacion a base de losa de concreto
armado, block relleno o de concreto ciclépeo. Muros de carga con refuerzos horizontales y
verticales de block o ladrillo. Caros cortos menores a 3.5 metros. Techos de vigias de losa
de concreto de baja capacidad. Acabados aparentes de estuco. Pintura de tipo econémico.

REGULAR

Proyecto definido, funcional y caracteristico. Se encuentran en fraccionamientos o colonias
gue cuentan con la mayoria de los servicios. Lotes de terreno entre 120 y 200 m2 en
promedio y de 120 m2 de construccion en promedio. Se localiza en zonas consolidadas de
los centros de poblacion y en fraccionamientos residenciales medios.

Cimientos de mamposteria, concreto ciclopeo, rodapié de block relleno con concreto.
Estructuras con castillos y dalas de cerramiento.

Claros medios de 4 metros. Muros de carga de ladrillo, block o piedra. Los techos suelen
ser de losa, asbesto, terrado o lamina galvanizada. Los acabados en pisos y muros son de
regular calidad.

INTERES MEDIO

Proyecto definido, funcional y caracteristico. Se encuentran en fraccionamientos que
cuentan con todos los servicios. Lotes de terreno de entre 120 y 300 metros cuadrados en
promedio y de 120 a 300 metros cuadrados de construccién en promedio.

Se localiza en zonas consolidadas de los centros de poblacion y en fraccionamientos
residenciales medios.

Cimientos de mamposteria, zapatas corridas de concreto armado, rodapié de block relleno
con concreto. Estructuras con castillos y dalas de cerramiento. Claros medios de 4.0
metros. Muros de carga de ladrillo, block, o piedra. Losas de concreto armado, secciones
techadas con lamina galvanizada, los acabados en pisos y muros son de regular calidad.
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BUENA

Disponen de un proyecto definido, funcional y de calidad. Se encuentran en
fraccionamientos residenciales de clase media a media alta, que cuentan con todos los
servicios publicos. Elementos, materiales y mano de obra de calidad. Superficie entre 200
y 500 m2 en promedio y su area construida de 1 a 1.5 veces la superficie del terreno.

Elementos estructurales de buena calidad, con castillos, dalas de cerramiento, columnas y
trabes. Cimientos de concreto armado, mamposteria, rodapié de block relleno con
concreto. Muros de block o ladrillo.

Los claros son hasta de 7 metros. Techos y entrepisos con losas de concreto armado.
Suelen recubrirse con tejas de regular calidad. Acabados exteriores texturizados, piedra de
corte o molduras de concreto, los acabados e interiores son de buena calidad.

MUY BUENA
Proyecto arquitectdénico de muy buena calidad, e disefio especial bien definido, funcional y
a veces caprichoso. Amplios espacios construidos con elementos decorativos interior y
exteriormente.

Todos los servicios publicos. Se encuentran en fraccionamientos privados y exclusivos.
Lotes con superficie promedio de 500 m2 y superficie construida de 1 a 2.5 veces la
superficie de terreno.

Elementos estructurales de muy buena calidad a base de castillos, dalas de cerramiento,
columnas, trabes, zapatas corridas o zapatas aisladas. Muros de ladrillo o block.

Grandes claros entre 5 y 10 metros. Techos con losa y molduras en todo el perimetro.
Recubrimiento de teja de buena calidad. Aplanados de yeso y mezcla maestreados.
Acabados exteriores con texturas, piedras de corte, marmol y molduras de cantera.

Acabados interiores texturizados, con madera fina, tapices o parcialmente de marmol. Los
pisos son de ceramica de primera calidad, marmol, parquet.

USO |CLASE CLAVEDE VALOR /M2 EN UMAS.
CONSTRUCCION

2 ECONOMICA COA 2.96
@)

O |REGULAR COB 4.15
>

Q

O  |BUENA coc 6.51
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USO COMERCIAL

ECONOMICA

Edificaciones ubicadas en zonas populares, dando servicio al vecindario circundante. Es
posible encontrarlas formando parte de uso mixto (vivienda comercio). Estan destinadas a
la venta de productos al detalle. Cuentan con una pieza, a lo sumo dos.

Carecen de proyecto; construidas con materiales econémicos. Muros de adobe, block o
ladrillo. Techos de terrado, lamina galvanizada, asbesto o losa. Acabados casi inexistentes.
Pisos de cemento. Las instalaciones son basicas. Claros menores a 3.5 metros; construidos
bajo autoconstruccion, o autofinanciamiento.

REGULAR
Edificaciones ubicadas en zonas populares o de tipo medio, destinadas a la venta al detalle
y a la prestacion de servicios.

A veces carecen de proyecto. Cimentacion de mamposteria, de concreto ciclépeo y block
relleno. Muros de carga de ladrillo, block o adobe. Techos de terrado, ldmina galvanizada,
lamina de asbesto o losa. Aplanados de yeso o mezcla. Acabados discretos y pintura vinilica
de tipo econdmico o cal directas. Instalaciones elementales en cuanto a iluminacion y
saneamiento. Claros medios de 5 metros y construidos bajo financiamiento bancario.

BUENA

Edificaciones con proyecto definido, funcional y de calidad; materiales de buena calidad.
Los encontramos formando parte de la estructura habitacional normalmente en el centro
urbano y en zonas comerciales establecidas. Se dedican normalmente a la prestacién de
servicios y venta de productos diversos.

Elementos estructurales a base de castillos y dalas de cerramiento. Cimentacion de
mamposteria, concreto ciclopeo, rodapié de block relleno y dala de desplante de concreto
armado. Muros de ladrillo o block. Techos de losa. Aplanados de yeso y mezcla reglado.
Acabados medios con texturas y pintura vinilica o esmalte. Claros medios de 6 metros o
mas; construccion realizada por empresas constructoras; a través de autofinanciamiento o
financiamiento bancario.

CLASE CLAVE DE VALOR /M2 EN UMAS.

CONSTRUCCION

C
w0
@)

REGULAR EOA 6.51

BUENA EOB 11.25

EDIFICIOS
DE OFICINAS
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USO EDIFICIOS DE OFICINAS

REGULAR
Edificaciones ubicadas en zonas populares o de tipo medio, destinadas a oficinas o
despachos de regular calidad o a la prestacion de servicios.

A veces carecen de proyecto. Cimentacién de mamposteria, de concreto ciclopeo y
block relleno. Muros de carga de ladrillo, block o adobe. Techos de terrado, lamina
galvanizada, lamina de asbesto o losa. Aplanados de yeso o mezcla. Acabados
discretos y pintura vinilica de tipo econémico o cal directas. Instalaciones elementales
en cuanto a iluminacién y saneamiento. Claros medios de 5 metros y construidos bajo
financiamiento bancario.

BUENA

Edificaciones con proyecto definido, funcional y de calidad; materiales de buena
calidad. Los encontramos formando parte de la estructura habitacional normalmente en
el centro urbano o zonas establecidas para tal efecto. Se destinan normalmente para
oficinas o despachos de buena calidad.

Elementos estructurales a base de castillos y dalas de cerramiento. Cimentacién de
mamposteria, concreto ciclopeo, rodapié de block relleno y dala de desplante de
concreto armado. Muros de ladrillo o block. Techos de losa. Aplanados de yeso y
mezcla reglado. Acabados medios con texturas y pintura vinilica o esmalte. Claros
medios de 6.0 metros 0 mas; construccion realizada por empresas constructoras; a
través de autofinanciamiento o financiamiento bancario.

TRANSITORIOS

ARTICULO PRIMERO.- El presente Decreto entrara en vigor el dia 1 de enero de
2025.

ARTICULO SEGUNDO.- Remitase el presente Decreto a la Titular del Poder
Ejecutivo del Estado y al Honorable Ayuntamiento del Municipio de Juchitan,
Guerrero, para los efectos legales procedentes.

ARTICULO TERCERO.- Publiquese el presente Decreto en el Periddico Oficial del
Gobierno del Estado, para su conocimiento general y efectos legales procedentes.

ARTICULO CUARTO.- En términos de lo dispuesto por la Ley de Catastro para los
Municipios del Estado de Guerrero vigente, el Ayuntamiento de Juchitan, Guerrero,
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publicitara la presente Tabla de Valores Unitarios de Uso de Suelo y de
Construccion.

ARTICULO QUINTO.- Que las tasas de cobro establecidas en el articulo 8 de la
Ley de Ingresos del Municipio de Juchitan, Guerrero, para el ejercicio fiscal 2025,
se encuentran dentro de los pardmetros de las tasas y tarifas contenidas en la Ley
Numero 492 de Hacienda Municipal vigente, en cumplimiento con los principios de
legalidad, igualdad y proporcionalidad contemplados en la Constitucion Politica de
los Estados Unidos Mexicanos, evitando la imposicion de cobros excesivos a los
contribuyentes.

Dado en el Salén de Sesiones del Honorable Poder Legislativo, a los veintiséis dias
del mes de diciembre del afio dos mil veinticuatro.

DIPUTADO PRESIDENTE

JESUS PARRA GARCIA

DIPUTADA SECRETARIA DIPUTADO SECRETARIO

MARIA DE JESUS GALEANA RADILLA EDGAR VENTURA DE LA CRUZ

(HOJA DE FIRMAS DEL DECRETO NUMERO 162 POR EL QUE SE APRUEBAN LAS TABLAS DE VALORES UNITARIOS
DE USO DE SUELO Y DE CONSTRUCCION QUE SERVIRAN DE BASE AL HONORABLE AYUNTAMIENTO DEL
MUNICIPIO DE JUCHITAN, GUERRERO, PARA EL COBRO DE LAS CONTRIBUCIONES SOBRE PROPIEDAD
INMOBILIARIA DURANTE EL EJERCICIO FISCAL 2025.)
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