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En Guadalajara, Jalisco siendo las 08:45 hrs. de dia 21 de Junio de 2018 en el
salon Metropolitano de la Camara Mexicana de la Industria de la Construccion,
ubicada en calle Lerdo de Tejada No. 2151, colonia Americana y en cumplimiento
con lo establecido en los articulos 23 y 54 de la Ley de Catastro Municipal del
Estado de Jalisco, el 97 del Reglamento de Catastro para el Municipio de
Guadalajara, asi como en los articulos 9 al 15 del Reglamento del Consejo
Técnico de Catastro del mismo Municipio, previa convocatoria enviada por correo
electronico 3 dias antes y confirmada telefonicamente, se llevo a cabo la cuarta
sesion (1a extraordinaria) de los trabajos 2018 del Consejo Técnico Catastral.

El Presidente Municipal de Guadalajara Mtro. Juan Enrique Ibarra Pedroza, con
base en el articulo 10 fraccion IV del Reglamento del Consejo, con antelacion
designa al Ing. Ramén Enrique Vera Salvo Director de Catastro para representarlo
ante el Consejo Técnico Catastral ante su eventual inasistencia. Por su parte, la
Tesorera Municipal L.C.P. Irlanda Loerythe Baumbach Valencia instruye al Ing.
Rodolfo Gonzalez Sanchez Jefe de la Unidad de Coordinacion y Apoyo de
Catastro, para que funja como Secretario durante la sesion. A efecto de no
acumular facultades, el Ing. Ramoén Vera a su vez habilita para la representacion
de la Direccién de Catastro al Lic. José de Jesus Sanchez Mariscal, titular de la
Unidad de Cartografia y Dictaminacion de la misma dependencia.

Preside entonces la sesion el Ing. Ramon Vera, saluda a los presentes y agradece
su presencia. Acto seguido verifica la lista de asistencia que fue circulada y segun
se desprende del registro anuncia que existe quérum necesario con nueve de
once consejeros en primera convocatoria, con lo que se declaran validos los
acuerdos que de la sesién emanen. Ademas de los representantes titulares ante el
Consejo, el Secretario asienta la presencia de varios especialistas técnicos
invitédos a emitir opiniones: por la Direccion de Catastro Arq. Claudia Gabriela
Orozco Reyes, Maestrante en Valuacion y Arq. Maria Isabel Villasefior Cardenas,
Jefa de Unidad de Valuacion y Estudios Técnicos, el Ing. Rildo Ilvan Tovar del
Colegio e Instituto Mexicano de Valuacion, el Arq. Salvador Isaac Parada Chavez
del Consejo Intergrupal de Valuadores y el Arq. Francisco J. Diaz de Leon Romo,
de la Asociacion Mexicana de Profesionales Inmobiliarios. Con la incorporacion de
un representante en 2a convocatoria, la sesion se desarrolla con 10 miembros.

Prosigue el Ing. Ramoén Vera dando lectura al orden del dia, lo somete a votagion
y el mismo queda aprobado por unanimidad, por lo que la sesién se desarrolla
bajo el siguiente:
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1. Lista de asistencia, declaratoria del quérum y aprobacion del orden del dia.

2. Lectura y en su caso aprobacion de la minuta de las sesiones Il y Il de
2018.

3. Entrega de valores unitarios de construccion y terreno, a emplearse en el
proyecto de tablas 2019.

4. Asuntos varios.

En desahogo al segundo punto a tratar, el Secretario consulta a los asistentes si
es de aprobarse la minuta de la segunda sesién del 26 de Abril de 2018. Se
pronuncian todos de conformidad con el contenido, procediendo entonces a su
firma. Respecto del acta levantada a partir de la tercera sesidon, previo a su
sancion el representante del Colegio de Notarios solicita su lectura en lo individual,
dado que analiza la posibilidad de hacer alguna precision. Se somete a aprobacion
una vez que el concluye la revision, quedando aprobada por unanimidad en los
términos en que se encuentra redactada, por lo que se procede a su rubrica y con
ello queda agotado el segundo punto programado para la sesion.

A continuacion se aborda el tercer punto en el orden del dia, la entrega de la
propuesta de los valores unitarios de construccion y terreno rustico. En el disco
compacto que se proporciona a cada consejero se incluyen ambos estudios, asi
como el reporte de las visitas a las plazas comerciales ordenadas por el Consejo
en la sesion previa. El Ing. Rodolfo Gonzalez explica el origen de las propuestas,
empezando por la construccion, en la que menciona que se plasma en un libro de
Excel, la comparativa de los valores base entregados por el Consejo Estatal, los
que publican en sus tablas 2018 los municipios de San Pedro Tlaquepaque y
Zapopan, los vigentes para Guadalajara y la propuesta para 2019 en cada
clasificacion. Agrega que se trata del resultado de un sexto escenario, que aparte
del que se presentd al Consejo previamente se han llevado a cabo varios
ejercicios a partir del método de Ross- Heidecke con los diferentes criterios para
factores de demeérito. Para cada ensayo no solo se promedia el diferencial de los

registros que tiene hoy la base de datos de construcciones, porque es {
diferente el impacto en la valuacién masiva por la concentracion en c ;
clasificaciones de muy alta frecuencia. Las pruebas efectuadas llevan al cuadro/

que se pone a consideracion de los consejeros, el cual se basa en: /

,4.
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O Valor base
= Estudio de costos unitarios
U Factor de demérito
= Tradicional
Bueno = Conservaciéon Normal
Regular = Reparaciones Sencillas
Malo = Reparaciones Medianas
Los valores determinados de esa manera resultan en:
Promedio de valores unitarios 1.90%
97 clasificaciones a la baja
7 clasificaciones se mantienen
130 clasificaciones a la alza

Promedio aplicado al padron 4.64%

TOP S
ANTIGUO2-ECONOMICO-BUENO
ANTIGUO1-ECONOMICO-BUENO
ANTIGUO2-AUSTERO-BUENO
ANTIGUO1-LUJO-REGULAR
SEMIMODERNO2-ECONOMICO-BUENO

Se entregan los valores de construcciéon para el analisis de cada Consejero en |
individual, quedando el personal de Catastro al pendiente de cualquier comentap

A continuacion se abordan los valores de terrenos rusticos, de los cualeg se /‘/
informa que en las clasificaciones del tipo de suelo disponibles por sus fines /
agropecuarios, de todo el padrén solo un terreno se clasifica desde hace afos
como cerril improductivo, el parque natural Huentitan, propiedad municipal.
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La propuesta para 2019 versa sobre homologar nuestros valores a los de la zona
1 de Zapopan, aunqgue si bien existen 230 cuentas rusticas vigentes, resultaria de
impacto 0 en el impuesto predial, pues todas se valuan por un uso distinto:

ZAPOPAN

oDe vaowe i VMo I remcewos
(ZONA 01) ° CLASIFICADOS
Riego $560,000.00 $620,000.00 $620,000.00 11% 0
Temporal 1a $470,000.00 $520,000.00 $520,000.00 11% 0
Temporal 2a $370,000.00 $410,000.00 $410,000.00 11% 0
?§°Stader° $190,000.00 $210,000.00 $210,000.00  11% 0
§§°Stader° $155,000.00 $170,000.00 $170,000.00  10% 0
Cerril i
. . $35,000.00 $40,000.00 $40,000.00 14% 1 (Municipal)
improductivo
promedio impacto predial
unitarios 11% 0%

Queda también para revision de los miembros del Consejo, con la consideracion
de que en los formatos que evaluan la repercusiéon econémica de una iniciativa de
tablas en el Congreso, se le da un peso al incremento en valores para terrenos
rusticos, a veces independiente a las corridas.

A continuacién el Director de Catastro reporta a los presentes el avance en la
propuesta de valores unitarios de terreno urbano, que aun se encuentran en
proceso, basicamente porque no se ha recibido mas informacion de la oferta
inmobiliaria adicional solicitada, ni del estudio que apoye el establecimiento de un
"factor de comercializacion" para su tratamiento. Comenta que ya se analiza otra
posibilidad por la reducida cantidad de muestras con las que se cuenta a la fecha.
Apunta el Jefe de Coordinacién y Apoyo de Catastro que entre tanto, se
logrado pactar con la empresa SlConsultores S.C. encargada de ejecuta
revaluaciones masivas al cierre del ejercicio, para que lleve a cabo la valuacion
tecnica de todas las cuentas geo-referidas con el proyecto de tablas 2019, para de
ahi simular en Catastro la facturacion de predial, con lo que se tendria por primera
vez total claridad en el panorama de afectacion de la propuesta.
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La reciente migracion de la geo-base catastral permite al Consultor un
procesamiento en 24 hrs. con los algoritmos ya preparados, y tiene un servidor
dispuesto con Qgis y PostGIS (Spatial PostgreSQL) para tal efecto, una vez que
reciba una capa geografica con los valores de terreno urbano a operar.

Respecto de los valores de terreno urbano, se expresa asi mismo que analizando
los fijados con las tablas actuales, se han visto afectaciones por las variaciones
del factor que arroja la formula topologica de raiz 42 con lote tipo por colonia en
una relacion frente-fondo de 1-3.5:

factores terreno predios distribucion
0.5 3940 1%
0.8 11159 3%
0.80001-1 50769 16%
1.0001-1.19999 141660 43%
1:2 118327 36%
1.25 313 0%
total 326168 100%
Se puede observar como el 80% de los predios obtienen un factor superior a la \ \

unidad, lo que hace necesaria una revision del tema para equilibrarlo. En conjunto
con los valores unitarios, Catastro presentara una alternativa en la siguiente
sesion, concluyendo con ello el tercer punto en el orden del dia.

En el cuarto tema de asuntos varios, se exponen las propuestas de representacion
para las tablas de valores, que les daran un mejor sustento legal. Varias de ellas
consisten en sugerencias que realiza la Direccion Municipal de lo Juridico \
Contencioso en cuanto a claridad y definiciones, en base a su experiencia en
litigios. Por lo general la entidad demandada es el H. Congreso del Estado, el cual
no participa en la elaboracién del proyecto de tablas y por ende no conoce de los
pormenores técnicos y estudios que conlleva la iniciativa, para realizar un
defensa legal mas efectiva ante los tribunales. Por ello, de plasmar algu
cambios de forma en el proyecto se le dotaria de elementos de prevencion.

El primero sin embargo tiene que ver con el area util de representacion de cada %
lamina, tal que permita mas legibilidad de los planos al imprimirse en una mayor \
escala en el formato doble carta, si dos miembros son instruidos para que firmen \
todo el proyecto de tablas a nombre del Consejo, tal como lo han hecho los
municipios de Tonala y Tlajomulco de Zufiga.
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Al no requerirse en todas las fojas una tira marginal inferior con nombres de los
consejeros, las instituciones por ellos representadas y sus firmas, se aprovecha
mejor el espacio. Esta medida la recomienda el personal del Catastro del Estado
en la capacitacién sobre edicion de tablas de valores que imparte a los Municipios,
argumentando que no existe impedimento legal para llevarlo a cabo, mientras
conste en una acta del Consejo. De aprobarse, en las tablas de Guadalajara se
agregaria una hoja en la que signen todos y a su vez instruyan a un representante
de la autoridad y uno de la sociedad civil organizada, para firmar todo el resto de

las hojas conformantes del proyecto:
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Consejo Téenico Catastral del Municipio de Guadalajara |
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CONSEJO
Tablas de Valores casma

Esta forma presenta también la ventaja de que si existieran laminas a corregir

r
no se complicaria conseguir las fi mas,?f

observaciones del Consejo Estatal,
principalmente de las altas autoridades municipales.

Por parte del Catastro se pregunté al Juridico Consultivo sobre la pertinencia de la

disposicion, a lo que verbalmente se manifestaron de acuerdo.

Indica el Lic.

Fernando Gallo que si el objetivo es robustecer la tabla de valores, una medida de \
este tipo constituiria un punto de vulnerabilidad, si no existe un sustento legal \
expreso. El Notario es del criterio que si se va a implementar la firma de solo dos !

consejeros, se consiga la opinion juridica por escrito, mocién con la que todos los

consejeros concuerdan.
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La siguiente iniciativa consiste en separar la clasificacion de austero de las
laminas de valores unitarios de construccion y pasarla como porcentaje de
demérito de la calidad economica al tabulado de avance de obra. La razén es que
las resoluciones del tribunal al dar la razén a los quejosos de que las tablas no son
claras en los criterios de clasificacion, ordenan valuar con los montos de menor
cuantia que recaen en las de tipo austero:

Tipo de constr Comerciales y dn Serviclos.
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Las notas generales para valuar construcciones se plasman especificamente en la
lamina que tienen aplicacion. En este apartado se redefine el incremento por
estructura a edificaciones mayores a 4 y 10 niveles, ya que la nota tal como esta
actualmente es interpretada de manera incorrecta en el otorgamiento de licep€ias

de construccion. Z

Se hace evidente mediante el titulo que los valores de instalaciones especiales no
son para construcciones permanentes, para que no se sancione asignando dichos
unitarios. Esto se refuerza completando con las definiciones de cada una de estas
instalaciones. Al igual que en los terrenos, se incluyen un par de laminas
explicativas del proceso a seguir para valuar las construcciones, con un ejemplo
de aplicacion. Los cuadros de inmueble remodelado, estado de conservacion y
tabla parametrica para la calidad y elementos constructivos permanecen.

Acta 42 Reunion Consejo Técnico de Catastro Guadalajara 21-06-18 Pagina 7 de 15

2

—




ACTA DE SESION |v _meoncm

12 Extraordinaria U l_(
Junio 21, 2018

axx

10

CENS TR
meac | o com o
AL —aaan [
[ wao | as
1
suremcn | wouan | ..
) et
Cr) -
w0 L] [ 1
LD i
£ WP J p—
i.._-’.__ - L]
[T LS

e comuonran comstrucciones indusiraies eicacones e castro metos de ¥tura oG mesm, fedhades oe laminas 10bre |
nOTA L SRS B0 10 0 AWM, A CORCRALIRCGA S8 FRIFOS IETRTONS, CLATCA MIS (36 CRCD MeTIT. Gue Sodnn tene 14 |
v, factones de S0 guadad st T Para Ly ComyTaCIOne s en grretsl |

= W
Fablas de Yalores owmon

Areas de piso sin Techo, Deportivas, Albercas.
[ AREAS DE PISO SIN TECHAR ESTACIONAMI INSTALACIONES DEPORTIVAS |
[ s 5=
APITER sTse 4
7 : ) e
AFETTME aTes o=
arsTan [ mrn e
APRTMM T e
aryTen - — =) 3 —An e
ArSTER it CULAR esTen a0 o
APTEM e WAL ] & of ,!ﬁ._.__zf
waid -
PALAPAS
e~ T e i
|_=mw | e | pu ) e
e - .. o [T
[ 0) L] FF] &7 Ve .
e ) ES
sno | nme | o
-] LY nx
o OO - A ~m o |
wno | nm | nw

. 0
Fablas de Yalores ovmon

Acta 42 Reunion Consejo Técnico de Catastro Guadalajara 21-06-18 Pagina 8 de 15 \
? Q\@& / / |
Wy %




o ——

s

~ ACTA DE SESION |

12 Extraordinaria
Junio 21, 2018

PROCEDIMIENTO DE VALUACION PARA
CONSTRUCCIONES EN PREDIOS URBANOS
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ABREVIACION DE BLOQUES DE CONSTRUCCION (CVE)

TABLA PARA LA OETERMINACION DE LA EDAD DFL INMUEBLE REMODELADO

CCC = CODIGO DE CLASIFICACION DE CONSTRUCCION

| 0000000

Tablas de Valores iamam

AL~ bl

2019

TABLA DE PORCENTAJES DE VALOR PARA PREDIOS EN PROCESO DE CONSTRUCCION
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TABLA PARAMETRICA PARA DETERMINAR CALIDAD DE LAS CONSTRUCCIONES
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TABLAS DE ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION QUE DETERMINAN LA CALIDAD
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Tablas de Valo
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TABLAS DE ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION QUE DETERMINAN LA CALIDAD
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PROCEDIMIENTO DE VALUACION PARA CONDOMINIOS,PLAZAS Y
CENTROS COMERCIALES CONSTITUIDOS COMO REGIMEN DE CONDOMINIO.
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Todas las imagenes de las laminas se incluyen en el disco compacto que esta
siendo entregado, asi como el reporte tabular y fotografico de plazas, sobre las
cuales no se propone aun un valor, se comenta que:

PLAZA

OBSERVACIONES

Centro Magno

65 locales, 6 desocupados (igual que en 2016)

Plaza Pabellon

Plaza en remodelacion, 90% se encuentra vacia o en renta,

Plaza México

Locales en disponibilidad (renta) tienda ancla suburbia, bancos, farmacia gdl,
WALMART CERRADO, (sin mobiliario ni personal) zapaterias, ropa, escuela de
musica, etc.

5 locales en disponibilidad (renta) uso general: oficinas, consultorios,
despachos contables, area de comida, 4 locales ancla office Max, relaciones

Plaza Bonita exteriores, estacion de radio, sanborns.
Plaza
Terranova 89 locales, 1 con un mes de desocupacion
Plaza 7 locales en disponibilidad (renta) uso general; oficinas, consultorios,
Exhimoda despachos, casino, servicio municipal de tramite pasaporte.
Galeria del
calzado Ocupacion 100% uso general; venta de calzado.
Plaza 1 local en disponibilidad: tienda ancla WALMART, Farmacia GDL, Libreria, pagos
Revolucion de servicios Z gas, megacable.

Ocupacion al 100% nueva seccidn de tecnologias, tienda ancla Soriana,
Plaza las servicios de bancos, recaudadora del estado, area de comida rapida, cines,
Torres zapaterias, Telmex, megacable.

Ocupacion al 100% uso general oficinas, panaderia, teatro para 300 personas,
Plaza del oficinas del gobierno del estado, tienda de disfraces, jugueteria, relojeria,
Angel copias, y servicios varios

23 locales en disponibilidad (renta) uso general tiendas de servicios pago de
Plaza gas, megacable, cfe, venta de ropa, dpticas, electronicos, panaderias,
Arboledas rosticerias, tienda ancla Bodega aurrera.
Plaza 24 locales en renta o absoluto abandono, tienda ancla Bodega Aurrera,

Independencia

servicios pago de gas, Cfe, Megacable, Registro civil, Recaudadora, cines, etc.

Ocupacion 100% uso general; tiendas ancla La Comer, Liverpool, tiendas de

Forum servicios telcel, office Max, Cinepolis, electrdnico, suburbia, restaurantes,
Tlaquepaque |gimnasio, boutique, comida rapida. /
Ocupacion al 100% uso; tienda ancla Soriana, office Depot, Liverpool, sz)/riﬁ)s
Terraza de pasaportes municipal, telcel, areas de comida rapida, jugueterias, ti€ndas
Oblatos de ropa, zapaterias, trajes.
Ocupacion 100% uso tienda ancla Fresco, gimnasio, veterinaria, restaurantes,
Sania cafés, Cinemex.

Concluyendo con ello el cuarto punto en el orden del dia.
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De haber alguna consulta al Consejo se citara a sesion el proximo Jueves 28, de
lo contrario se remitira informacién electronica a discutir en fecha por convocar
previo al 6 de Julio, dia programado para presentar la iniciativa ante el pleno del H.
Ayuntamiento. Clausura la asamblea el Ing. Ramén Vera agradeciendo la
participacion de todos y la hospitalidad de la CMIC Jalisco, siendo las 9:45 hrs. del
dia 21 de Junio del 2018. Se levanta la presente acta para constancia que firman:

CONSEJEROS

ING. RAMON ENRIQUE VERA SALVO

Director de Catastro representando al Presidente del
Consejo

LIC. J. JES ANCHEZ MARISCAL
Jefe de Cartografia Digital
representando a la Direccién de-Gatastro

= /’/
-

A i
LIC: PARIS ALEJANDRO OROZCO REYES
nda

Secretario Técnico de la Comision Edilicia de H
Publicay,

N

£

ARQ. JUAN AGUILERA

Representante de la Direccion MUnicipal de Ordenamiento
del Teritofio

Z ergrupal de Valuadores del
Estado de Jalisco

-

ING. ENRIQUE FONT BECERRA

Representante del Colegio e Instituto de Valuadores de
Jalisco

ro Empresarial de Jalisco

Representante del C

LIC. FERNANDO GALLO PEREZ

Representante del Colegio de Notarios del Estado de
Jalisco

L.A.E.T. ALBERTO VAZQUEZ SAINZ

Representante de la Camara Nacional de Comercio de
Guadalajara
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