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ACTA DE LA SESION DE INSTALACION
DEL CONSEJO TECNICO CATASTRAL
DEL MUNICIPIO DE GUADALAIJARA

2025

Cobierno de

Guadalajara



En Guadalajara Jalisco, siendo las 10:10 horas del dia 01 de Julio de 2025 en las
instalaciones Colegio de Profesionistas en Valuacion del Estado de Jalisco A.C. (COPROVAL),
ubicado en Epigmenio Gonzalez 1124, colonia Mexicaltzingo, C.P. 44180 Guadalajara, Jal.
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 16 del Reglamento del Consejo Técnico de Catastro del
Municipio de Guadalajara, previa convocatoria enviada por correo electrénico 3 dias antes
y confirmada telefonicamente, se llevé a cabo la instalacion del Consejo Técnico Catastral
2025 del Municipio de Guadalajara.

Preside la sesion la Lic. Karina Aldrete Montes, enlace ejecutivo de la Oficina de la
Presidencia y representante de la Presidenta del Consejo Técnico Catastral Municipal de
Guadalajara, designada mediante oficio OEP/079/2025 de fecha 6 de mayo del 2025; da la
bienvenida saludando a las y los consejeros presentes agradeciéndoles su presencia.

Para iniciar con el desahogo de los puntos agendados, solicita al Ing. Rodolfo Gonzalez
Sanchez, Representante de la Secretaria del Consejo Técnico proceda a nombrar lista de
asistencia. El Secretario da cuenta de la presencia de los siguientes integrantes: en la
Presidencia del Consejo Técnico de Catastro Municipal la Lic. Karina Aldrete Montes; por
parte de la Comision Edilicia de Hacienda Publica, el Arq. Marcos Pineda Cruz; la L.A Karla
Janette Almeida Pérez de la Direccidon de Catastro; por parte de la Cdmara Nacional de
Comercio de Guadalajara, L.A.E. Alberto Vazquez Sainz; representando al Centro
Empresarial Jalisco, al Ing. Tonatiuh Méndez Pizano; del Colegio e Instituto Mexicano de
Valuacion de Jalisco, el Mtro. V. Ing. Enrique Font Becerra; de la Direccion de Obras
Publicas del Municipio de Guadalajara el Lic. Octavio Gonzalez Jiménez; representando al
Colegio de Notarios del Estado de Jalisco, el Dr. Juan José Serratos Cervantes; por parte del
Colegio de Ingenieros Civiles del Estado de Jalisco, la Mtra. Margarita Romero Pefia;
representando a la Camara Mexicana de la Industria de la Construccion (CMIC), el Ing.
Fernando Rueda Lujano y por parte de la Secretaria del Consejo el Ing. Rodolfo Gonzélez
Sanchez; asimismo, se contd con la presencia de invitados: representado a la sociedad Civil
el Mtro. Enrique Rivera Rubio y de parte del Colegio de Profesionistas en Valuacion del
Estado de Jalisco A.C. su Presidente el Mtro. Agustin Flores Martinez; por lo tanto, la
Secretaria informd que existia quérum necesario con once de los trece integrantes del
Consejo y dos invitados, con lo que se declaran validos los acuerdos que de la sesion
emanen. Consigna ademas la presencia de personal de Catastro para apoyo de la

exposicion de temas de caracter técnico: la Jefa de Cartografia y Dictaminacion, Mtra. .

Claudia Gabriela Orozco Reyes y el Jefe de Valuacion, el Mtro. Hernan Johe Ochoa Benitez.
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Una vez confirmado el qudrum, la representante de la Presidenta pidid a la Secretario del
Consejo que continuara con el punto numero dos dando lectura al orden del dia. Pregunta
a las y los Consejeros si tienen algun punto que agregar al punto 6 de Asuntos Generales.
No habiendo asuntos que agregar, somete a votacion y el mismo queda aprobado por
unanimidad, por lo que la sesion se desarrolla bajo el siguiente, cumpliéndose a su vez con
el primer y segundo punto del orden del dia:

ORDEN DEL DiA

1.- Lista de asistencia y declaratoria de quérum.

2.- Presentacidn y en su caso aprobacion del orden del dia.

3.- Presentacion y en su caso aprobacion del acta correspondiente a la tercera Sesién
Ordinaria.

4.- Instalacion del Consejo Técnico de Catastro del Municipio de Guadalajara.

5.- Informe sobre mesa de trabajo “Determinacidn de la edad de inmuebles
remodelados”.

6.- Valores unitarios de construccion puestos para el 2026.

7.- Valores de plazas y centros comerciales.
8.-Factores de demérito e incrementos.
9.- Asuntos generales.

Continuando con el tercer punto programado, Presentacion y en su caso aprobacion del
acta correspondiente a la tercera sesion ordinaria; la Presidenta comento que fue enviada
con anterioridad por correo electronico y pregunto a las y los Consejeros si tenian alguna
observacion o comentario, al no existir la presidenta sometié a votacion de la lectura y la
aprobacion, ambas mociones fueron aprobadas por unanimidad.

Para el desahogo del cuarto punto, Instalacion del Consejo Técnico de Catastro del
municipio de Guadalajara; |la Presidenta otorgd el uso de la voz al Secretario para que
explicara las consideraciones que tiene el reglamento para la instalacién, previo a la
declaracion de instalacion. El Director de Catastro comentd que conforme al reglamento
del Consejo es necesaria la renovacion de consejeros representantes de la sociedad civil, al
cumplirse 3 afios de la instalacion anterior. Continué mencionando que el Consejo Técnico
Catastral Municipal se rige por un reglamento particular que establece la fecha de
instalacion posterior al inicio de la Administracion municipal.

El art. 5 nos dice que los consejeros ejercen un cargo honorifico y no remunerado y al
menos la mitad mas uno de ellos debe provenir de la sociedad civil organizada, lo cual se
cumple cabalmente. Asimismo, que los representantes de la sociedad civil tienen una
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duracion de tres afios, con posibilidad de reeleccion, y el 50% debe renovarse el primero
de julio del segundo afio de la administracion municipal. Actualmente, los representantes
son el Maestro Enrique Rivera Rubio y el Arg. Rafael Aceves.

En cuanto al Articulo 6. Dice que la seleccion de los candidatos a integrarse como
consejeros provenientes de la sociedad civil, dentro del primer mes del segundo afio de la
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administracion municipal, el Presidente del Consejo debe llevar a cabo la publicaciéon de %
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una convocatoria publica, en la cual se sefialen los requisitos de participacion y el proceso

Sy

de seleccion y ocupacion del cargo.

Manifiesta que la convocatoria para nuevos consejeros fue publicada en la Gaceta
Municipal el 31 de enero de 2025, informd que en el plazo establecido no se recibieron
postulaciones, lo que permite de conformidad con la Presidencia que el consejo continte
con sus actuales miembros. Asimismo, propone invitar a un representante del sector
inmobiliario, pudiendo ser de AMPI segun sugiere el Reglamento, propuesta que se dejara
para que la Presidencia la considere en futuras sesiones.

Posteriormente, la Presidenta agradecio el compromiso de las y los Consejeros; ya que
este Consejo es de gran relevancia para nuestro Municipio, entre los diversos trabajos que
se desarrollan: se encuentran el analisis estudio y la formulacién de recomendaciones en
materia catastral, asi como la actualizacion de las tablas de valores unitarios catastrales
para los ejercicios fiscales subsecuentes, siendo estas las bases para el cobro justo de los
impuestos inmobiliarios, los cuales al ser el principal ingreso propio para el Municipio, se
materializan en la realizacion de obras publicas y prestacién de servicios publicos de
calidad para la ciudadania de Guadalajara.

Por lo tanto, indicéd que en cumplimiento con lo establecido por los articulos 5, 6 y 7 del
Reglamento del Consejo siendo las 10:30 horas, del 01 de julio de 2025 se declaraba
oficialmente instalado el Consejo Técnico Catastral del Municipio de Guadalajara.

Les reitero un agradecimiento a los presentes por su disposicion para formar parte de tan
importante Consejo y estoy segura de que cada una de sus aportaciones sera en beneficio

de la ciudadania.

Prosiguiendo con el orden del dia, en el desahogo del quinto punto, Informe sobre mesa de
trabajo “Determinacion de la edad de inmuebles”, la cual fue acordada en la pasada
tercera sesion ordinaria, la Presidenta cedio la palabra al equipo de trabajo de Catastro. El
Mtro. Hernan Ochoa, Jefe del Departamento de Valuacion y Estudios Técnicos coordind los
trabajos y menciono que se celebro el 27 de mayo de manera virtual, se conectaron varios
consejeros y tuvieron una platica de aspectos técnicos referente a la tabla paramétrica que
se tiene en Catastro de Guadalajara; de la cual expone los acuerdos:
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* Se mantiene el método de determinacion de la edad del inmueble remodelado, sin
modificaciones a la tabla paramétrica actualmente vigente.

» Se realizard una encuesta a peritos valuadores por la plataforma google forms, en la que
se preguntara a los peritos valuadores registrados basicamente lo siguiente:

-Rango de edad

-Si estan colegiados

-Si utilizan la Tabla paramétrica para la determinacion de la edad del inmueble
remodelado.

* Dependiendo del resultado del sondeo se planearan dos cursos de capacitaciéon (uno
presencial y otro virtual), para reforzar el uso de la tabla.

Reporta al respecto la Coordinadora de Catastro que se lanzo la encuesta y al momento se
han recibido 12 respuestas, con lo que queda agotado el tema.

A continuacion se aborda el sexto punto en el orden, Valores unitarios de construccion
puestos para el 2026. Se solicité la participacion del Ing. Rodolfo Gonzalez, quien
menciono que en la sesion pasada se tomo el acuerdo vy la tarea para Catastro de hacer un
ejercicio de propuesta para valores unitarios de construccién para la tabla 2026, en base a
la eleccidn de costos en funcion de los paramétricos del valor nuevo de reposicidn, y de
ahi la utilizacidn de las depreciaciones del método Ross-Heidecke. Por tal motivo, pidio el
apoyo al Mtro. Hernan para que presentara el resultado del estudio.

El Mtro. Hernan comenté que el estudio se inicia con un analisis de los diferentes valores
unitarios que tenemos para cada tipo de construccion de acuerdo a su calidad, y la base de
datos fueron obtenidas de diferentes fuentes de informacion como los Manuales de
BIMSA, VARELA, Camara de la Construccion y archivos de precios unitarios personales.

CALIDAD LUIO
Valor nuevo de reposicion a5 e
P 5$31,103.92 504.00 m2
$33,813.34 550.00 m2
$32,702.22 705.00 m2
3 escenarios, utilizando diferentes parametros $32,279.97 535.62m25 25,218.72
CALIDAD SUPERIOR
$22,684.07 300.00 m2
$23,594.07 360.00 m2
S 23,694.22 400.00 m2
$ 23,080.62 445.00 m2
$23,256.07 368.38m2 5 18,168.80
CALIDAD MEDIA
$15,900.71 206.00 m2
$15,671.86 242.00 m2
$15,292.34 298.00 m2
$ 15,260.50 360.00 m2
$15,528.90 264.55m25 12,131.96
CALIDAD ECONOMICA
$10,714.20 44.00m2
$10,468.81 50,00 m2
$10,373.18
$10,304.53

$10,462.90
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Después de haber analizado los valores de reposicion nuevos se obtuvieron tres
escenarios, en donde se hizo la propuesta de valores netos de reposicion usando la
metodologia de depreciacion Ross-Heidecke:

Primer escenario:

VALORES DE  CONSTRUCCION |

TIPO DE CONSTRUCCIONES PERMANENTES HABITACIONALES, COMERCIALES Y DE SERVICIOS
EDALD MODERND 1(CONSTRUCCIONES DE 0 A 5 ARDS) E0AQ SEMI-MOOERNO 1{CONSTRUCCIONES DE 11 A 20 ARDS) £DAD ANTIGUO 1{CONSTRUCCIONES DE 31 A 40 AROS]
CALIDAD |ESTADO DE CON cce YALOR VIGENTE | YALOR PROP. CALIDAD | ESTADO DE Cf cee VALOR VIGENTE | YALOR PROP CALIDAD cq cee YALOR VIGENTE | YALOR PROP. | % OIF.
BUEND 2000 BaM 20643.78 ELEND 00 5360 16658 00 BLEND 2000 7770 14698.27 | 0
L0 lescuan 2004 7340 18363.96 WO jeecasn =0 BAH 1477360 T 2091 7620 BI70.62
PaLo 2002 TLiT0, 12219.98 MALD 002 3640 3504.00 14L0 0002 4310 585141
|euena 010 ERT 1473610 euEng 03 f] 13310.60 BN co1a 310 10497.12
SFERICA [BEnuLan 2911 2390 13554.66 SUPEFRCA |PEmin AR on 3500, 10560.00 SUPERICA |RECIA AR 011 5550 1533.05
[MHLD 13m0 871915 MALD 02 17200 120 012 4720 543272
|euera 3450 1033030 BUEND u2g 314100 BLEND 0020 5760 5625 76
MEDD IpEgiaan 8.280 3058.32 MO0 |peciesn 021 5410 7051.00 MEEO Ipemaan 021 4530 521403
HALD 5330 583102 tALD. 022 = S115.00 Ao 0022 3210 376277
levenn 7030 753082 BLEND W00 5320 6578.00 BLEHC) 0030 3600 414360
ECONCMCO[pemii AR £.100 6673.40 ECONOMCO pECULAR 031 45T 5027.00 ECON REGULAR o3t 2340 338334
LTLD 3350 4299 42 Ao 03 3430 317300 M0 o032 270 245163
TIPO DE CONSTRUCCIONES PERMANENTES HABITACIONALES, COMERCIALES Y DE SERVICIOS
E0AD MODERNG 2 (CONSTRUCCIONES OE 6 A 10 ARDS) £0AD SEMI-MODERND 2 (CONSTRUCCIONES DE 214 30 ARDS) EDAD ANTIGUD 2 (CONSTRUCCIONES DE 410 MAS AROS)
CALIDAD |ESTADO DE Ci cCC_ | vALDR VIGENTE | vALOR PROP | o o caupap Jestapopec|  cocc VALOR VIGENTE | ¥ALOR PROP. ? CALDAD |ESTADO DE C cee WALOR VIGENTE | vALOR PROP.] = O1F .
[ETars) 2100 10670 BUEND 1100 15070 215,32 EuEnn 3100 5640 MAT 44 | MEr
LD pEcidan 2101 LD lreGian 1101 11950 12858 20 B [ =T p1gt ES78.04
[T 2162 MALD) 1162 6265.20 MALO o102 427450
Eveno 2119 BT 1110 1i610.04 o11a 7835.94.
SUFEFIOR |recpan 2111 SUPERDR Iremian 1 9242.84 o3 BIT1.76,
MALD 212 B143.396 a2 4535 46
E=) 2120 0120 5042 40
MEDOD  fpEGiaan 2121 0121 4068.30
AL 0 02 2322 30
[BLEND 2138 0139 275040
ECONCHCO Rec AR 2131 o131 2z1118
HALD) 2132 a3 1615 85

EL PORCENTAJE DE INCREMENTO PARA CADA TIPO, ES EL RESULTANTE DE APLICAR LA DESVIACION
ESTANDAR A LOS INCREMENTOS OBTENIDOS PARA CADA CLASIFICACION, CON EL METODO ROSS-
HIDECKE.

Segundo escenario:

| VALORES DE  CONSTRUCCION |

TIPD DE CONSTRUCCIONES PERMANENTES HABITACIONALES, COMERCIALES ¥ DE SERVICIOS

EDAD MOUERND 1 (CONSTRUCCIONES DE 0 A 5 AROS) EDAD SEMI-MODERND 1[CONSTRUCCIONES DE 11 A 20 ARDS) EDAQ ANTIGUO 1 ICONSTRUCCIONES DE 31 A 40 ARDS
LCALWDAD | ESTADO DE CON cce YALDR YIGENTE | VALOR PROP. | x DF_ CALINAD |ESTADO DE C| ccc VALOA VIGENTE | YALOR PROP. | = INF. CALIDAD |ESTADO DE C cce YALOR VIGENTE | YALOR PADP. | 5 OIF,
A5 19700.28 | 40 BUEND w00 %560 15360.00 |egHo 0600 =TI 277000 | 000
WO rEsuan .10 17340.00 LD Reciian 00 543 14235.00 L0 rEmaan 0301 7520 BIILEO__ 1800
MALD 10 170,00 L0 002 8810 2540.00° (] 0002 459 5139.63
|etng 1470 14103 09 BLEND ) z0 2100.00 |seng 2010 320 2120.00
SUPEFCR! [rrausan T 233009 SUPEPTA [pEciaan on 3600 107204.80 SUFEROA [peman 5550 550,00
1370 TIT0.00 MALD e 5520 £520 00 mu 4720 472000
EEE 990360 Euen0 w0 530 450113 |eEm S760 5760.00
250 8280.00 MO0 |esminan 021 54m T02.28 MEDD fpeciiaR 3530 4530.00
53% 5330.00 [ 02 3650 465000 10 3270 3210.00
7030 7339.32 b)) 5.950. B302.92 EUEND 3600 3600.00
6300 6100.00 ECONOMCO|RECLL AR 031 4570 530120 ECOMOHMCOlpEC s an 2500 3738.68
3530 3330 00 MaLD 02 3430 3430.00 | Gon [T 2330 2130.00

TIPD DE CONSTRUCCIONES PERMANENTES HABITACIONALES, COMERCIALES ¥ DE SERVICIOS

1D ARDS) EDAD SEMI-MODERND 2 (CONSTRUCCIONES DE EDAD ANTIGUQ 2 [CONSTRUCCIDNES DE 410 MAS AROS1

caLmAD YALOR PROF | % OF. CALINAD _|ESTADO DE CJ C VALOR YIGENTE caunan EE“'IBG DE CI cee ¥ALOR VIGEMTE | YALDA PROP.
1870245 B0 15070 BuenD 0100 520 9640.00
Luao 1659000 11950 LD frema an o101 sTan 5740.00
10560.00 7780 MO o102 3730.00
13299.00 10750 loueng ang 890 00
IPEROA 1136000 2550 gt 5560.00
7670.00 sTig, a2z 4010.00
9404 78 mmi 000" 0120 4400.00
MEDTH 7940.00 - ¥y P T 0121 355008
511000 ;-,1 3 0122 255000
533365 = 0130 2400.00
ECONOMCD) 5790.00 ECor 13t 1330.00
3730.00 L 3132 1410.00

EL PORCENTAJE DE INCREMENTO PARA CADA TIPO, ES EL RESULTANTE DE APLICAR LA DESVIACION
ESTANDAR A LOS INCREMENTOS OBTENIDOS PARA CADA I’J.RSI'FICACIdN‘ CON EL METODO ROSS-
HIDECKE.
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Tercer escenario:

f VALORES DE  CONSTRUCCION |
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/
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TIPD DE CONSTRUCCIONES PERMANENTES HABITACIONALES, COMERCIALES ¥ DE SERVICIOS
E0AD MODENNG | (CORSTRUCCIONES OE 0 A 5 ARDS) EDAL SEMI-MODERND 1 ICONSTRUCCIONES DE 1A 20 ARDS) EDAD ANTIGUD | IONES DE 31 A 40 AROS) b L)
cALDan vaton vigenrd_xmr_|varon pnoe | <o caunap [Estana oe vaan woEwid e | vatonrnos | o | | caunan vavon viGENTE o [vaton Frop | o \5
Bigr 17450 %.570) 4] 15124 B0 5530 %) syl mearsz [sam EET 11820 sl ps| masem | s
LD leeGaaR 18 020 wj %) 1824160 L0 leFoian 2430 1.430] %] W128.36 520 LU0 pecipan 7.080} 7620} 3%| BOIB 24 AL
1ALD 11.870f OO % wIsued MALD 503 3640 %) S0BY.28 | S2m MALD 5130 45%;  4%| 516532
uen 13580 BATE %] Wiz0ad EET 200 wo %] wrzaso 5150} a0l .1l sssaze N
SLPERCA L 12,450 23wl noa4zs SUPERA [RecULAR 3570 sl .14 wo9szp 5150 ssze 1ol 683060
HaLn 3.979) 730 izw]  paesda MALD 10% 8500 4| 6e5a.04 159 40| 1eh|  agssad N
ELEND 3,820 34500 awl 994140 ELEND 3830 231 -at|  BT4Z.12 5560, S0l 4% 605352 \ "
MO lpfranan 2600 4250 %) 87056 MEDD  |rEGir R SE50 £au| %! sraad 3208) 450 4% A765.56
[t 5250 530 isx|  seoris Mo 4800 50| ax]  ag3180 2320 Eri T YY)
BUEND) 1850 QA -3%] 133556 BLEND 1] 5.350] 629036 3.810) 3s00f  -a%| 378720
ECONONCD|prai 5550) ) I YT L T =) 1 nﬁf w| _dmaz.ee 1.740] z3wl ces| auazew :
{mao 1830 330l sl 413438 paLo 350 agol el 360836 I 1250 zva] el 22076 | somc
TIPO DE CONSTRUCCIONES PERMANENTES HABITACIONALES, COMERCIALES ¥ DE SERVICIOS
EDAD MODERND 2 (CONSTRUCCIONES OE § A 10 ARGSY EDAD SEMI-MOOERND 2 (CONSTRUCCIONES OF 214 30 ARD: EDAD ANTIGUD Z {CONSTRUCCIONES DE 410 MAS ARDIS)
CAUDAD_|ESTADG DE d YALDN o = CALIIAD |ESTADO DE | =ow_| vaLon proP. GAUDAD |ESTADO BE YALOA VIGENTE] = | YALOR PROP| % OIF
EErE| 18350 18070) T 1900364 Err 13 200] morg]  sw|  wasaes BT 11090 014120 i
W0 peranan 15 50| 18554} T4l 1745268 | S@ L0 [psauan 18,150 11520) 17%] 125740 R e TE ] 5 280 603848 | 5205
o 11279 10550 e TR hatg 7.258] 70 sx[ _mwoan ML 4010 3323.96
ELEND 1314 1300a] 1%l wezsen BUEND 11.54t] 16730] 2.520) 1238.28
SUPERDA pEGiL AR 12,050, 11360} o1%) 1258192 SUPEFICA [rEGLLAR 7.2a0) = 4580 504812
a0 5.750) Ta7o]  17w|  6068.84 P ) o 559 =10 3120 421857
B 3450 sop0] sl ssmLm 76| 5.5%0) | _asze.s0
MEDO  JreCu AR 203 fsagl v we3sz.08 2590 4| arid.en
) 5830 sug[  1zw| sarsz v830 268280
T 7,450 eesn|  .ui%| 100832 3430 2524.00
ECONCro|pecinan 2320 s150]  w| sosios 1.389) 193 203036
[T 4 560} a0l s 399448 1.050] el vn| 149397

Una vez presentadas las propuestas, se ponen a consideracion de los miembros del
Consejo para su analisis y estudio con la finalidad de que en proximas sesiones sean
aprobados los valores unitarios de construccion 2026. Hay acuerdo en cuanto al método
de célculo, sin embargo al considerar que algunos escenarios resultan muy altos o bajos,
se concluye que con las observaciones Catastro trabajara en el definitivo.

En el desahogo del punto 7 Valores de plazas y Centros Comerciales, la Presidenta cedio la
palabra a la Mtra. Claudia Orozco Jefa del Departamento de Cartografia y Dictaminacion de
Catastro, quien presentd una investigacion de campo que llevé a cabo con su equipo a las
22 plazas que existen en las tablas de valores de Guadalajara, presentando lo siguiente:
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INFORMACION 2025 | INFORMACION 2023 Reporte
! PLAZA UPADOS OCUPADOS CIRCUNVALACION [
PABELLON 20 20 INDEPENDENCIA |
| PLAZA BONITA 160 180 TERRAMOVA
| lameRICAs 10 0 PUNTO ORIENTE |l
| et savz a1 st DEL ANGEL |
| CENTRO MAGNO 51 58 * CENTRO COMERCIAL LA NORMAL
| MEXICO 115 37 EXIMODA
ITERW OBLATOS 89 92 LASTORRES
| ATEMAIAC 35 28 FORUM TLAQUEPAGUE
| lrEsTA ARBOLEDAS 279 79 SANIA
i N
| FUNTO SAO PAILO H 2 REVOLUCICH I uINFORMACION 2025 OCUPADOS
GALERIAS DEL CALZADO 57 57 GALERIAS DEL CALZADO [ L )
| =INFORMACION 2023 OCUPADOS ‘
| Revorucion 39 1 PUNTO SAD PAULO [
| SANIA - 12;1 25 FIESTA ARBOLEDAS S
| FORUM TLAQUEPAQUE 133
ifAs TORRES 205 STENG e
!!E G = 220 TERRAZA OBLATOS NN \/
{ . 123 -
icsma COMERCIAL (A MEXICO - T
NORMAL E) 20 CENTROMAGHO NN
DEL ANGEL 160 142 ELSAUZ
ipum ORIENTE 20 19 ANERICAS |
| [TERRANOVA 57 35 PLAZABOMITA
" INDEPENDENCIA 95 100 PABELLON
| (CIRCUNVALACION 20 21 0 00 200 300 400 500 ROC 700

Después de haber presentado la ficha técnica de las 22 plazas comerciales con fotografias, \\
explico un ejercicio para valuarlas con la siguiente formula:

Coémo Calcular la Plusvalia Anualizada

La férmuta para cakcular ia plusvalia anualzada es 1a siguente

Precio Actual \ T=w s
Plusvalia Anualizada ( _w_)
Precio deCompra

Conde

Ejemplo del calculo de la plusvalia anualizada

Para caicular 1a plusvalia anualizada de una propiedad comprada por 51,700,000 y que ancra tiene un precio actual de $3,000.000 después de 5 afos de lenencia. usamos la siguiente formula

Precio Actual ) i ;

Plusvalia Anualizada (*——
Precio deCompra

Insenando 105 valores dados

3,000, 000 ) 3

Plusvalia Anualizada = ( =
1,700,000

Cakulando asio oblenemos

Plusvalia Anmalizada = 0.1201 0 12.01%

Esto significa que. en promedio. el valor de la propiedad ha crecido un 12.01% cada afio desde su compra

Sin embargo menciono que no resultaba el precio real, debido a que no se conoce el valor
inicial de inversion, pero comento que se seguira trabajando ya que en Catastro se cuenta

con datos de los movimientos de compra-venta, en los avisos de transmision recibidos ~.\
sobre locales de las plazas. Uno de los datos que si se levantd como indicador de actividad
comercial actualmente, es la ocupacion 2023-2025 como se presenta a continuacion:
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Consejo Tecnico Catastral del Municipio de Guadalajara

INFORMACION 2025 INFORMACION 2023 DIF 2023V52025
PLAZA OCUPADOS OCUPADOS % %

1.00

| 113
1.00
1.16
B 114

| 0.4
| 103
| os0
— 1-00
0.95
1.00
113
1.09
| 124

| 0.62
| 100
o 0_51
| 0.90

B8 0.95

°% M Aumentd

1.0 e

_ o B Disminuyo
desvest 0.16 ;g,é Sln mOV[mlentOS

Concluyd haciendo la propuesta de dejarla de acuerdo al indice inflacionario del 4.42 y
analizar la propuesta de la plusvalia pero con respecto al valor de operacion.

En el punto 8. Factores de demerito e incrementos, el Ing. Rodolfo Gonzalez expuso el
analisis de factores, como el haber cambiado los lotes tipo tiene el efecto de una cantidad
de incrementos alejada de la unidad.

Menciond como antecedentes de las variables que en nuestra formula de premios vy
castigos inicialmente con raiz sexta, se cambia a raiz cuarta a partir de 2015. Los lotes tipo
que estan en nuestra tabla de valor se calcularon en 2018 para las tablas 2019, y la
relacion frente fondo fue cambiada a una relacién 1 a 4 en 2023.

Indicd que en las tablas de valores 2025 de Guadalajara, la formula automatiza una
comparativa del lote que estamos volando con el lote tipo predominante en la zona, y
obedece a los principios de que un terreno con mayor frente tiene mayor valor que uno
con menor frente, uno con menor superficie vale mas que uno con mayor superficie, el de
menor profundidad vale mas que el que tiene mayor profundidad, y un terreno con menor
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perimetro tiene un valor mayor que uno con mayor perimetro. Mientras mas cuadrado
regular es mas caro, porque se pueden desarrollar ahi mejores proyectos.

El lote tipo actual se basa en una relacion frente-fondo de uno a cuatro tantos, lo cual
resulta en factores en su mayoria alejados de la unidad, es decir con premio por su forma
en relacion al predio modelo de su zona de valor:

180,000 @

160,000
140.000
120,000 -
2]
.© 100,000
o
L go.000
o
60,000 |
40,000 4
20,000 ‘——r"’ﬂ——‘— 5
0
& S 3 = - - 8 - § 381,126
S % g 2 casos 2025 \
& = = g analizados ’
Factores }
factores terreno  distribucion  acumulada
0.5 j - 2%
Lo e O Sl et o 2B 0
C Gemms o Gy 2
0.90001-1 Ay 7.3% e
il S . 85k = 185%

L 40001 - 12.5% !
1.1001-1.19999 | = 19.3% o
e e |

i e Totalie i 100% 7 100%)

S A Y \

Continud mencionando con apoyo en la estadistica, que el efecto de la formula de la raiz
cuarta con ese lote tipo hoy dia es que esta demeritando una minoria de todos los

mas o0 menos.

terrenos. Declara que el pico de las frecuencias de los casos, deberia recaer el 1y el 1.1, \\
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De ahi que nuestra propuesta seria, en dos posibles escenarios, de no existir opiniones en
contra.

v" Se recalculen los lotes tipo por colonia, debido a que no se han recalculado desde
2018 y en ese recalculo van a variar los resultados de la formula.
v" Reconsiderar la relacién frente-profundidad del lote tipo.

Esto dltimo de conformidad con el Articulo 18 fraccion VI del Reglamento de la Ley de
Catastro Municipal del Estado de Jalisco, que establece:

a) Predio tipo: aquel cuya relacion frente-profundidad es igual o menor a 3.5 veces
su frente, su frente no es menor de 6.00 metros ni mayor de 11.50 metros. Este tipo
de predio podrd variar en sus dimensiones de acuerdo a lo previsto por el articulo
50 del Reglamento Estatal de Zonificacion del Estado de Jalisco;

Aunque es prudente hacer la aclaracion que no es el Reglamento aprobado para nuestro

municipio.

Con el objetivo de que los factores tiendan a acercarse mas a la unidad, se realizard en
Catastro el estudio técnico correspondiente. Se propone una mesa de trabajo de ser
necesaria para presentarlos y discutirlos, una vez que se cuente con todos los elementos
que impactan en los valores fiscales y sean también del conocimiento de las mas altas
autoridades municipales. Con dichos acuerdos concluye el tema.

Para concluir con la agenda del dia cedid la palabra a la LA.E. Karla Almeida,
Representante de la Direcciéon de Catastro quien solicité agregar un tema. Indicé que
precisamente en relacion a todos estos trabajos técnicos que se estan realizando para la
aprobacion de las tablas de valores 2026, se tienen que considerar algunas fechas para
que estemos dentro de los tiempos de dicha aprobacion.

Una vez aprobado el proyecto en este Consejo, se debe remitir al Consejo Técnico Catastral
del Estado para su revision el 11 o 25 de julio, posteriormente con el dictamen firmado por

el Secretario de la Hacienda Publica, entraria a la Comisién de Hacienda para posterior .

aprobacion en el H Ayuntamiento y por ultimo al H. Congreso del Estado antes del 31 de
agosto.

La Presidenta comentd que considerando estas fechas se les enviarad las convocatorias
correspondientes para estar en condiciones de poder aprobar las Tablas 2026.

No habiendo mas asuntos generales, dio por concluida la sgsion de Instalacion del
Consejo, siendo las 12:12 horas del dia 01 de julio del 2025 y.dip las gracias al Colegio de
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nsejo Tecnico Catastral del Municipio de Guadalajara

Profesionistas en Valuacion del Estado de Jalisco A.C., por su anfitrionia, asi como a las y
los Consejeros por su asistencia y participacidon. Se levanta la presente acta para

constancia que firman los asistentes.

K ClobieAnn
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