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	ESTADO INDEPENDIENTE, LIBRE Y SOBERANO 
DE COAHUILA DE ZARAGOZA
PODER LEGISLATIVO

“2015, Año de la Lucha Contra el Cáncer”


	



Iniciativa con Proyecto de Decreto para modificar el contenido del párrafo segundo del artículo 302; y modificar el contenido del párrafo segundo de la fracción III del artículo 305 del Código Financiero para los Municipios del Estado de Coahuila de Zaragoza.

· En relación a incluir el avalúo catastral y comercial de los inmuebles una vez desincorporado del dominio público por el Congreso del Estado.
Planteada por el Diputado José Armando Pruneda Valdez, conjuntamente con los Diputados integrantes del Grupo Parlamentario del Partido Acción Nacional “Alonso Lujambio Irazábal”.

Fecha de Lectura de la Iniciativa: 23 de Junio de 2015.

Turnada a la Comisión de Finanzas.

Fecha del Dictamen: 

Decreto No. 
Publicación en el Periódico Oficial del Gobierno del Estado
H. PLENO DEL CONGRESO DEL ESTADO 
DE COAHUILA DE ZARAGOZA.

PRESENTE.- 
Iniciativa que presenta el diputado José Armando Pruneda Valdez conjuntamente con los diputados integrantes del Grupo Parlamentario “ALONSO JOSÉ RICARDO LUJAMBIO IRAZÁBAL” del Partido Acción Nacional, con fundamento en lo dispuesto por los Artículos 59, fracción I,  y 67, fracción I, de la Constitución Política del Estado; y 21, fracción IV, y demás relativos de la Ley Orgánica del Congreso del Estado Independiente, Libre y Soberano de Coahuila de Zaragoza, sometemos a la consideración de este H. Congreso, la presente Iniciativa con Proyecto de Decreto para modificar el contenido del párrafo segundo del artículo 302; y modificar el contenido del párrafo segundo de la fracción III del artículo 305 del Código Financiero para los Municipios del Estado de Coahuila de Zaragoza,  al tenor de la siguiente:
EXPOSICIÓN DE MOTIVOS

El avalúo de los bienes inmuebles de un municipio puede darse en dos aspectos: avalúo catastral y avalúo comercial; las diferencias entre ambos, si bien pueden explicarse en forma muy técnica, en realidad corresponden a conceptos sencillos y comprensibles y son los siguientes:

El valor catastral es simple y llanamente el que asigna la autoridad catastral del municipio.

El valor comercial, es el resultado de sopesar y evaluar de parte de un experto autorizado legalmente para ello, factores como: la plusvalía de la zona, la dimensiones del predio o vivienda, su ubicación, la oferta y demanda en la zona, y otros elementos que le permiten arribar a un valor de tipo comercial, que es la base para operaciones de compra y venta más acordes a la realidad.

Al respecto de lo señalado, son de atenderse los siguientes criterios de la Suprema Corte de Justicia de la Nación:
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PREDIAL. EL ARTÍCULO SEGUNDO DEL DECRETO POR EL QUE SE REFORMAN, ADICIONAN Y DEROGAN DIVERSAS DISPOSICIONES DEL CÓDIGO FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL, PUBLICADO EN LA GACETA OFICIAL DE LA ENTIDAD EL 27 DE DICIEMBRE DE 2007, AL INCREMENTAR LOS VALORES UNITARIOS DEL SUELO EN RELACIÓN CON LOS DEL AÑO ANTERIOR, NO VIOLA EL PRINCIPIO DE PROPORCIONALIDAD TRIBUTARIA (LEGISLACIÓN VIGENTE EN 2008).

El hecho de que el precepto señalado disponga un incremento en los valores unitarios del suelo respecto del año anterior a que entrara en vigor, no implica violación al principio de proporcionalidad tributaria contenido en el artículo 31, fracción IV, de la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos, pues del proceso legislativo respectivo se advierte que ese aumento se realizó con el fin de corregir su desactualización, en relación con el valor comercial del suelo, considerando para ello la información que tiene el Gobierno del Distrito Federal, relativa a la infraestructura pública y la oferta inmobiliaria, lo que no implica que se desatienda la capacidad contributiva de los sujetos pasivos del impuesto predial, pues ésta se mide en función del valor catastral de los inmuebles, el cual, por disposición constitucional, debe aproximarse al valor de mercado, esto es, atender principalmente al tipo de uso (habitacional o comercial), a la infraestructura urbana y a la actividad comercial que prevalece en la zona donde se ubica el inmueble de que se trate, así como a la dinámica inmobiliaria (oferta y demanda).

182402. IV.2o.A.61 A. Tribunales Colegiados de Circuito. Novena Época. Semanario Judicial de la Federación y su Gaceta. Tomo XIX, Enero de 2004, Pág. 1530.
IMPUESTO PREDIAL. DIFERENCIAS ENTRE EL VALOR CATASTRAL Y EL VALOR DE MERCADO, CUYA EQUIPARACIÓN ESTÁ REGULADA EN EL ARTÍCULO 18 DELA LEY DEL CATASTRO DEL ESTADO DE NUEVO LEÓN, VIGENTE EN EL AÑO DOS MIL DOS. 

La Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Nuevo León prevé en su artículo 21 bis-7 que: "La base del impuesto será el valor catastral del inmueble, el cual será determinado conforme al procedimiento previsto en la Ley del Catastro. ...", en tanto que el artículo 17 de la Ley del Catastro vigente para el año dos mil dos, establece que: "El valor catastral se obtendrá al aplicar para cada predio la operación aritmética consistente en multiplicar el número de unidades de suelo con las que cuenta el predio, por el valor unitario de suelo que le corresponda de entre los decretados por el Congreso del Estado; adicionado con el producto que resulte de multiplicar las unidades de construcción con las que cuente el predio, por el valor unitario de construcción que le corresponda de entre los decretados por el Congreso. ...". De la interpretación sistemática de ambos numerales se desprende que el valor catastral es la base gravable del impuesto predial y es la consecuencia de un proceso técnico de valoración que tome en cuenta las características intrínsecas del inmueble, así como las extrínsecas del mismo; en cambio, el valor de mercado es el resultado homologado de una investigación de mercado de bienes comparables al del estudio, donde imperan condiciones justas y equitativas entre la oferta y la demanda, lo que a la postre se traduce en un valor comercial, entendiéndose por éste la cantidad expresada en términos monetarios, mediante la cual se intercambiaría un bien en el mercado corriente de bienes entre un comprador y un vendedor que actúan sin presiones ni ventajas entre uno y otro, en un mercado abierto y competido, en las circunstancias prevalecientes a la fecha del avalúo y en un plazo razonable de exposición. Luego, es patente que la diferencia entre estos dos tipos de valores estriba en que mientras el valor catastral constituye un valor administrativo que sirve de base para determinar el impuesto predial, y se considera como indicador de la riqueza de los habitantes de un inmueble, el valor de mercado o comercial equivale al promedio ponderado del valor físico y del valor por capitalización de rentas.

En este orden de ideas, la Ley General del Catastro y la Información Territorial para el Estado de Coahuila de Zaragoza, establece:

ARTÍCULO 28. La Unidad y el Instituto formularán conjuntamente los proyectos de tablas de valores unitarios de suelo y construcción para el municipio que corresponda. Estos se elaborarán mediante los procedimientos técnicos y consideraciones administrativas, a fin de obtener en ellos un avalúo equitativo y proporcional de la propiedad inmueble. 
El valor catastral deberá ser equiparable al valor comercial que al predio corresponda, pero, además, se adecuarán a las tasas impositivas aplicables.
ARTÍCULO 36. Para los efectos del artículo 35 de esta ley y hasta en tanto se publiquen las modificaciones a las tablas de valores unitarios, tratándose de inmuebles ubicados en áreas no consideradas dentro de las tablas generales de valores o que no les sean aplicables en su totalidad, las autoridades catastrales llevarán a cabo su valuación provisional, utilizando los procedimientos técnicos que emita el Instituto, los que en todo caso deberán ser equiparables al valor comercial.
T R A N S I T O R I O S
ARTÍCULO QUINTO. Para los efectos de lo dispuesto por el artículo 28 de la presente ley el Instituto y aquéllos municipios en que los valores catastrales se encuentren subvaluados fijarán en un término que no excederá de sesenta días contados a partir de la entrada en vigor de este ordenamiento, de común acuerdo el plazo para homologar los valores catastrales y comerciales de los inmuebles. Este último plazo no podrá ser menor de dos años, ni mayor de tres.

Así las cosas, en la operaciones de afectación y desafectación de predios que realizan los municipios, como pueden ser las compraventas, las donaciones, la regularización de la tenencia de la tierra, los comodatos y demás, resulta oportuno, justo y necesario que se conozcan los valores catastral y comercial del predio o inmueble en cuestión, para saber si la base de valor del mismo es la adecuada para la operación a realizar, especialmente cuando se trata de enajenaciones o compras de predios que implican grandes erogaciones de dinero de parte de los municipios; terminando así con la práctica de sobre valuar un inmueble o subvaluarlo de forma corrupta y con fines poco honorables.
Por ello proponemos que el valor catastral y comercial forme parte de los requisitos de que deben acreditarse en cada una de estas operaciones.
Por los razonamientos y fundamentos legales expuestos, sometemos a la consideración de este H. Congreso el siguiente proyecto de:
Decreto
ARTÍCULO ÚNICO: Se modifica el contenido del párrafo segundo del artículo 302; y se modifica el contenido del párrafo segundo de la fracción III del artículo 305 del Código Financiero para los Municipios del Estado de Coahuila de Zaragoza, cuyo texto quedaría de la siguiente forma:
ARTÍCULO 302.- …………….
De igual forma, cualquier operación o resolución que afecte el patrimonio inmobiliario de los ayuntamientos deberá atender a las formalidades previstas en este ordenamiento y demás disposiciones aplicables, y adjuntar los expedientes respectivos los avalúo catastrales y comerciales correspondientes. 
……………

ARTÍCULO 305.-  Párrafos primero, segundo y tercero……

I. ………….

II. ………….

III. …………

Una vez desincorporado el inmueble del dominio público por el Congreso del Estado, los ayuntamientos, en los supuestos señalados, acordarán las formalidades que deberán satisfacerse para la enajenación correspondiente, incluyendo el avalúo catastral y comercial del inmueble; en todo caso, deberán prever siempre un plazo cierto y determinado para su formalización. La resolución deberá insertarse en el instrumento público mediante el cual se formalice la operación respectiva.
…………….

TRANSITORIOS
PRIMERO.- El presente decreto entrara en vigor al día siguiente de su publicación en el Periódico Oficial del Gobierno del Estado.
SEGUNDO.- Publíquese el presente decreto en el Periódico Oficial del Gobierno del Estado. 
SALTILLO, COAHUILA A 23 DEL MES DE JUNIO DE 2015

ATENTAMENTE

“POR UNA PATRIA ORDENADA Y GENEROSA Y UNA VIDA MEJOR Y MAS DIGNA PARA TODOS” GRUPO PARLAMENTARIO  “Alonso José Ricardo Lujambio Irazábal”
DIP. YOLANDA OLGA ACUÑA CONTRERAS
DIP. JOSÉ ARMANDO PRUNEDA VALDEZ

DIP. JESÚS DE LEÓN TELLO 
DIP. LARIZA MONTIEL LUIS  

       COORDINADOR
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