COMISIONES UNIDAS DE FINANZAS,
PLANEACION, PRESUPUESTO Y DEUDA
PUBLICA Y DE ASUNTOS MUNICIPALES.

PODER LEGISLATIVO
HONORABLE ASAMBLEA LEGISLATIVA:

En uso de ia facultad que le confieren los articulos 115, fraccion 1V de la Constitucién Politica
de los Estados Unidos Mexicanos; 64, fraccién IV de Ia Constitucion Politica del Estado de
Tamaulipas; y 15, fraccion IX de la Ley de Catastro para el Estado de Tamaulipas, el
Ayuntamiento del Municipio de San Fernando, Tamaulipas, mediante oficio numero
MSF/SRA/1267/2024 de fecha 10 de septiembre del afio en curso, presents Ia Propuesta de
Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construcciones que servirdn de base para el

cobro de las contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria, durante el ejercicio fiscal del
afo 2025,

Al efecto, quienes integramos las Comisiones Unidas de Finanzas, Planeacién, Presupuesto y
Deuda Publica y de Asuntos Municipales, con fundamento en o dispuesto por los articulos 35
numeral 1y 2 inciso ¢); 36 inciso ¢); 43 numeral 1 incisos e}y g); 45 numeral 1 y 2; 46
numeral 1, y 95 numerales 1, 2, y 4, todos estos de la Ley sobre Ia Organizacion y
Funcionamiento Internos del Congreso del Estado Libre y Soberano de Tamaulipas,
sometemos a la consideracion de esta Honorable Asamblea Legislativa, el siguiente dictamen
conforme al siguiente procedimiento:

Metodologia

l. En el apartado denominado “Antecedentes”, se sefiala el tramite del proceso legislativo,
desde la fecha de recepcion de la Propuesta de Tablas de Vaiores Unitarios y del turno a

las Comisiones competentes para la formulacion del dictamen correspondiente.

II. En el apartado “Competencia”, se da cuenta de la atribucion que tiene este Poder
Legislativo local para conocer y resolver en definitiva el presente asunto, con base en lo
dispuesto por el articulo 58, fraccion {, de la Constitucion Politica local, que le otorga

facultades al Congreso del Estado, para expedir, reformar y derogar las leyes y decretos gue
regulan el ejercicio del poder publico.
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De manera similar, se enuncian las disposiciones normativas que determinan la funcién,
facultades y atribuciones de las Comisiones Dictaminadoras.

lll. En el apartado “Objeto de a accion legistativa”, se expone la finalidad y los alcances de

ta propuesta en estudio, y se elabora una sintesis del tema gue la compone.

IV. En el apartado “Analisis del contenido de la Propuesta”, y con el objeto de establecer

el andlisis de la misma, se realiza exposicion juridica que fundamenta y motiva la propuesta
antes citada, en el presente instrumento parlamentario.

V. En el apartado “Consideraciones de las Comisiones dictaminadoras”, los integrantes
de estas Comisiones Unidas expresan los razonamientos, argumentos y juicios de valoracion

de la propuesta en anélisis, en los cuales se basa y sustenta el sentido de! dictamen.

VI. En el apartado denominado “Resolutivo”, se propone el resolutivo gque estas Comisiones
Unidas someten a la consideracion del Honorable Pleno Legislativo.

DICTAMEN

l. Antecedentes,

1. La Propuesta de Tablas de Valores Unitarios de referencia, fue debidamente recibida en la
Oficialia de Partes de este Congreso del Estado en fecha 11 de septiembre del actual.

2. La Diputacién Permanente del segundo periodo de receso, correspondiente al segundo
aflo de ejercicio constitucional, en Sesion celebrada el dia 15 de septiembre del
presente ano, recibe la Propuesta precitada y, con fundamento en los articulos 22,
numeral 1, inciso f); 54, numeral 1; y 58 de la ley que rige el funcionamiento de este

Congreso, determina proceder a su estudio y elaboracién del dictamen correspondiente.
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3. La Propuesta de mérito forma parte de los asuntos en cartera que quedaron pendientes
de dictaminar al concluir el periodo de receso legislativo comprendido del 01 de julio al
30 de septiembre de! presente afio, los cuales por disposicion legal la Diputacion
Permanente que fungid en el mismo, dio cuenta al Pleno Legislativo en Sesién Publica
Ordinaria celebrada en fecha 02 de octubre del actual, asi como de su correspondiente

entrega a la Mesa Directiva para los efectos legales correspondientes.

4. En esa propia fecha, la Presidencia de la Mesa Directiva con fundamento en lo dispuesto
por el articulo 22, incisos f), k) y 0), de la ley que establece las normas de organizacion
interna del Congreso, acordd turnar la propuesta multicitada a la Comisiones Unidas de
Finanzas, Planeacion, Presupuesto y Deuda Publica y de Asuntos Municipales,
mediante sendos Oficios Numeros: SG/AT/109 y SG/ATI110, recayéndole a la misma el

nimero de expediente 65-1846, para su estudio y dictamen correspondiente.

I. Competencia.

Por ser de estricto derecho, en primer término analizamos lo relativo a la competencia de esta
Legislatura para conocer y resolver sobre la propuesta de mérito, debiéndose afirmar que esta
Legislatura local, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 115, fraccién IV parrafo
tercero, de la Constitucidén Politica de los Estados Unidos Mexicanos, y el correlativo 133
parrafo tercero de la Constitucién Politica local, esta facultada para conocer y analizar las
propuestas de tablas de valores unitarios de suelo y construcciones, para que tos Municipios

cuenten con los instrumentos legales que les permitan realizar el cobro de las contribuciones
sobre la propiedad inmobiliaria,

Asi también, cabe sefalar que este Poder Legislativo local es competente para resolver en
definitiva el presente asunto, con base en lo dispuesto por los articulos 58, fracciones | y LXI,
que le otorga facultades al Congreso del Estado, para expedir, reformar y derogar las leyes y

Decretos que regulan el ejercicio del poder publico, asi como para ejercer las demas
facultades conferidas constitucional y legaimente,
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De igual forma, las Comisiones Unidas de Finanzas, Planeacion, Presupuesto y Deuda
Pablica y de Asuntos Municipales, son competentes para emitir el presente dictamen, de
conformidad con jo dispuesto por los articulos 35 numerales 1 y 2 inciso c); 36 inciso c); 43
incisos e) y g); 45 numerales Y 2, 46 numeral 1; y 95 numerales 1, 2, v 4, todos estos de la

l.ey sobre la Organizacién y Funcionamiento Internos del Congreso del Estado Libre y
Soberano de Tamaulipas.

lll. Objeto de la accion legislativa.

Una vez acreditada la competencia constitucional y legal tanto en el conocimiento del asunto
por parte de este 6rgano Legislativo, como el analisis y opinion de las Comisiones Unidas que
suscriben el presente Dictamen, iniciamos el estudio de fondo de la accion legislativa
promovida por el Ayuntamiento de San Fernando, Tamaulipas, la cual tiene como propésito
expedir las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construcciones que serviran de base para

el cobro de las contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria, durante el ejercicio fiscal del
ano 2025.

En efecto, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 15, fraccion IX de la Ley de Catastro
para el Estado de Tamaulipas, es facultad y obligacién del Ayuntamiento del Municipio de San
Fernando, proponer al Congreso del Estado, las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y
Construcciones, lo cual por entrafar situaciones juridicas para los propietarios y detentadores
de predios en la jurisdiccion territorial del municipio citado, se presenta a través de una
propuesta que por su naturaleza, en virtud de prever situaciones juridicas para determinadas
personas, es sujeta al trémite legislativo ordinario de una Iniciativa de Decreto para los
efectos parlamentarios correspondientes.



{28 i 7,
&y,
e 7,

GOBIERND DE TAMAULIPAS
PODER LEGISLATIVO

IV. Analisis del contenido de fa Propuesta.

En principio, es menester destacar que en uso de la facultad que le confieren los articulos
115, fraccion IV de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos; 64, fraccidon IV
de la Constitucion Politica del Estado de Tamaulipas; y 15, fraccion 1X de la Ley de Catastro
para el Estado de Tamaulipas, el Ayuntamiento del Municipio de San Fernando, Tamaulipas,
mediante oficio nimero MSF/SRA/M267/2024 de fecha 10 de septiembre del afio en curso,
presentd la Iniciativa de Decreto mediante el cual se expiden las Tablas de Valores
Unitarios de Suelo y Construcciones que serviran de base para el cobro de las

contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria, durante el ejercicio fiscal del afio 2025.

Asimismo, el Ayuntamiento de referencia, con fundamento en el articulo 115, fraccion IV,
parrafo tercero de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, en armonia con
el articulo 133, fraccion | y parrafo tercero, de la Constitucion Politica del Estado de
Tamaulipas, en la Trigésima Sexta Sesién Ordinaria de Cabildo celebrada el 09 de
septiembre del actual, acordd por unanimidad de los integrantes del Ayuntamiento la citada
Propuesta de Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construcciones.

En ese mismo contexto, los articulos 49, fraccién Il y 107 del Cédigo Municipal, asi como los
articulos 15, 72, 73, 74, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 81, 82 y 83 de la Ley de Catastro para el
Estado de Tamaulipas, constituyen el marco legal al que se circunscriben las facultades de
los Ayuntamientos para iniciar decretos, el establecimiento de la base del impuesto sobre la
propiedad urbana, suburbana y ristica, que sera el valor catastral que resulte de la aplicacion
de las Tablas de Valores, asi como las competencias en materia catastral para los
Ayuntamientos del Estado respectivamente. En este Gltimo dispositivo legal antes citado, se
explica el sistema de valuacion y lineas de trabajo que deberan seguir las autoridades en la
materia, asi como los procedimientos para la formulacion, establecimiento y actualizacién de
los valores unitarios de suelo y construcciones y los factores y coeficientes de demérito o

incremento y que sirven de base para la determinacién de! valor catastral de los predios
ubicados en su jurisdiccion territorial.
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Es necesario precisar, que el valor catastral, observado desde la perspectiva del caracter
general de la ley que lo regula, cumple una funcién plural, ya gue dentro de ella se contienen
aspectos tan diversos como la elaboracion de planes Y proyectos socioecondmicos, y la
determinacion de bases para calcular las contribuciones sobre |a propiedad inmobiliaria,
fraccionamiento de ésta, division, consolidacion, traslacion, mejora y las que tengan como
propdsito el cambio del valor de los inmuebles. De ahi que el valor catastral sirva como
referencia para la determinacién del impuesto sobre la propiedad urbana, suburbana y ristica,
que constituye una importante fuente de ingresos para los municipios y que les permite contar

con recursos econdmicos para solventar los gastos propios de su gestion administrativa.

El presente estudio y analisis de Ia propuesta de Tablas de Valores Unitarios de Suelo y
Construcciones para el ejercicio fiscal del afo 2025, planteada por el referido Ayuntamiento,
implica el despliegue de una de las fases que conforman el proceso legislativo ordinario en el
Estado, en este caso, la emision del dictamen correspondiente para su posterior discusion y
votacién en el Pleno, el cual contiene la opinién de estos organos dictaminadores en forno a

la procedencia de la propuesta que nos ocupa.
V. Consideraciones de las Comisiones Unidas dictaminadoras.

PRIMERA.- Estas Comisiones Unidas de Finanzas, Planeacion, Presupuesto y Deuda Publica
y de Asuntos Municipales, son competentes para dictamina la presente Propuesta, en
términos de los articulos citados en el apartado de “COMPETENCIA’, por lo que se

encuentran plenamente facultadas y en condiciones de dictaminar en fa materia
correspondiente.

SEGUNDA.- Como ha quedado expuesto en el cuerpo del presente dictamen, la accidn
legislativa que nos ocupa atiende el propdsito de expedir las Tablas de Valores Unitarios de
Suelo y Construcciones que serviran de base para el cobro de las contribuciones sobre 13
propiedad inmobiliaria, durante el ejercicio fiscal del afio 2025.
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TERCERA - Si bien se advierte de la Iniciativa en analisis, que el Ayuntamiento del Municipio
de San Fernando en Sesién Ordinaria de Cabildo celebrada el 09 de septiembre del
actual, acordé la Propuesta de Tabla de Valores Unitarios de Suelo y Construcciones para el
ejercicio fiscal del afio 2025, de igual manera debe considerarse que el articulo 74 de la Ley

de Catastro para el Estado de Tamaulipas, a la letra dispone que:

‘Los Ayuntamientos deberan presentar al Congreso del Estado las propuestas de tablas
de valores y, en su caso, adjuntar las observaciones y recomendaciones realizadas
respecto a estas por las Juntas Municipales de Catastro, a mas tardar el 10 de

septiembre del afio inmediato anterior al que se aplicaran dichos valores, para

proceder a su analisis, revision, discusion, modificacion ¥ aprobacion, en su caso. Sj los
Ayuntamientos no presentaran nueva propuesta de tabla de valores, el Congreso del

Estado determinara la actualizacion de las mismas. ”

CUARTA - En este tenor, de los asuntos recibidos por este Congreso del Estado, se observa
que en los registros parlamentarios que al efecto se tienen, la Propuesta de Tablas de Valores
correspondiente al Municipio de San Fernando, Tamaulipas, se recibid en forma
extemporanea, en virtud de que la fecha limite para su presentacion ante esta Legislatura lo
fue el 10 de septiembre del actual, y la citada propuesta se presenté el 11 de septiembre,
circunstancia que entrafia una evidente faita de observancia a la ley antes referida.

Es decir, se trata de un acto juridico sujeto a la condicion de su presentacion en tiempo, para
efectos de iniciar su tramite dentro del plazo determinado legalmente, dicho requisito de
temporalidad es indispensable para su eficacia, toda vez que su incumplimiento, le hace

carecer de validez, por lo tanto resulta nulo al no acreditarse dicha formalidad.

QUINTA.- Por ende, al tenerse legalmente como nulo o no acreditado el acto juridico
correspondiente, en este caso el concerniente a la presentacion de la propuesta de la Tabla
de Valores Catastrales respectiva, consecuentemente y de conformidad con el articulo antes

citado de la Ley de Catastro para el Estado, este Poder Legislativo local esta facultado para
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determinar fa actualizacion de las Tablas de Valores que aplicaran el préoximo afio 2025, con

base en el principio juridico ordinario de anualidad fiscal.

VI. Resolutivo

Como resultado de lo anteriormente expuesto, estas Comisiones Unidas, estiman conveniente
tener por no presentada en tiempo la propuesta de referencia y, en consecuencia, ratificar las
Tablas de Valores Unitarios del actual ejercicio fiscal 2024 del Municipio de San Fernando,
Tamaulipas, expedidas por este Congreso del Estado mediante Decreto No. 65-704,
publicado en el Periddico Oficial del Estado Anexo a! Nimero 138, de fecha 16 de
noviembre del afio préximo pasado.

Por otra parte, no pasa por inadvertido para estos érganos dictaminadores, e! hecho de que la
Ley de Ingresos y el Presupuesto de Egresos del Municipio, tienen intima relacién con las
Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construcciones, en virtud de que son la base para el
cobro del impuesto predial contemplado en la Ley de Ingresos y de su ejercicio en el
Presupuesto de Egresos correspondiente.

Finalmente, los integrantes de éstas Comisiones Dictaminadoras consideramos pertinente
destacar el incumplimiento del Ayuntamiento del Municipio de San Fernando, Tamaulipas, a
ta Ley de la materia, al presentar de forma extemporanea las Tablas de Valores Unitarios de
Suelo y Construcciones objeto del presente dictamen, en consecuencia, las Comisiones
Unidas de Finanzas, Planeacion y Deuda Publica y de Asuntos Municipales, con fundamento
en lo dispuesto por el articulo 9 fraccion VI de I3 Ley de Responsabilidades Administrativas
del Estado de Tamaulipas, estimamos conveniente que se emita un Exhorto al Ayuntamiento
del municipio citado, a fin de que en lo subsecuente presente en tiempo y forma ésta y todas
aquelias acciones legisiativas cuyo conocimiento por parte de este Congreso del Estado esté
supeditado a un término especifico por disposicién fegal.
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En consecuencia, por las razones anteriormente expuestas y en el entendido de que se

pretenden establecer criterios justos y equilibrados para la valuacion catastral de los predios

ubicados en la jurisdiccién territorial del Municipio referido, quienes integramos estas

Comisiones Unidas, respetuosamente sometemos a consideracion de la Honorable Asamblea

Legislativa, para su discusién y aprobacion en su caso, el presente dictamen con proyecto de:



DECRETO MEDIANTE EL CUAL SE APRUEBAN LOS VALORES UNITARIOS DE SUELO Y
CONSTRUCCIONES, Y COEFICIENTES DE INCREMENTO Y DE DEMERITO, QUE
SERVIRAN DE BASE PARA LA DETERMINACION DEL VALOR CATASTRAL DE
PREDIOS URBANOS, SUBURBANOS, CENTROS DE POBLACION DE ORIGEN EJIDAL,
CONGREGACIONES Y DEMAS LOCALIDADES, ASi COMO DE LOS PREDIOS RUSTICOS
DEL MUNICIPIO DE SAN FERNANDO, TAMAULIPAS, PARA EL EJERCICIO FISCAL DEL
ANO 2025.

Articulo 1°. Se ratifican para e! ejercicio fiscal del afio 2026, las Tablas de Valores Unitarios de
Suelo y Construcciones, y los coeficientes de incremento y de demérito del actual gjercicio fiscal
2024, expedidas por este Congreso del Estado Libre y Soberano de Tamaulipas mediante
Decreto No. 65-704, publicado en e Periodico Oficial del Estado Anexo al Nimero 138, de fecha
16 de noviembre del afio proximo pasado, que serviran de base para la determinacion del valor
catastral de predios urbanos, suburbanos, centros de poblacion de origen ejidal, congregaciones y
demas localidades, asi como de los predios rasticos del Municipio de San Fernando,
Tamaulipas, contenidos en las siguientes tablas especificadas:

. PREDIOS URBANOS
A) TERRENOS

Valores unitarios para Terrenos Urbanos por m? expresados en pesos segun su ubicacion:

1 ZONA INDUSTRIAL Y COMERCIAL $1,100.00
2 ZONA HABITACIONAL O COMERCIAL EXCELENTE $ 550.00
3 ZONA HABITACIONAL MUY BUENO $ 440.00
4 ZONA HABITACIONAL BUENO $ 330,00
5 ZONA HABITACIONAL MEDIO $ 22000
6 ZONA HABITACIONAL ECONOMICO $ 165.00
7 ZONA HABITACIONAL POPULAR $ 110.00
8 ZONA HABITACIONAL BAJO PRECARIA $ 55.00

Para la practica de la vaiuacion catastral de los terrenos urbanos ubicados en el Municipio, se
aplicaran los presentes valores unitarios, tomandose en cuenta para la determinacion del valor
catastral de los inmuebles la importancia e influencia de los siguientes elementos;

a) Caracteristicas de los servicios plblicos, infraestructura Y egquipamiento urbano;

b) Tipo de desarrollo urbano y su estado fisico, en el cual debera considerar el uso actual y
potencial del suelo, y la uniformidad de los inmuebles edificados, sean habitacionales,
comerciales o industriales, asi como aquellos de uso diferente;

¢) Condiciones socioeconomicas de los habitantes;

d) Las politicas de ordenamiento y regulacion territorial y desarrollo urbano del Municipio, y

e} Las caracteristicas geologicas y topograficas, asi como los factores de incremento o demérito
que afecten su valor de mercado.

CARACTERISTICAS DE PREDIOS URBANOS

1.- Zona industrial y comercial -accesos pavimentados y todos los servicios
2.- Zona habitacional o comercial excelente.-primer cuadro de la ciudad pavimentacion,
banquetas, cordones, alumbrado publico, teléfono, agua, drenaje y recoleccion de basura



3.- Zona habitacional muy bueno.- pavimentacion, banquetas, cordones alumbrado publico,
teléfono, agua, drenaje vy recoleccién de basura.

4.- Zona habitacional bueno.- pavimentacion, banquetas, cordones, alumbrado publico,
teléfono, agua, drenaje y recoleccion de basura (falta algin servicio)

5.- Zona habitacional medio.- una de las calles colindantes pavimentada, cordones, alumbrado
publico, teléfono, red de agua, drenaje y recoleccion de basura.

6.- Zona habitacional economico.-, red de electrificacion, teléfono, red de agua, drenaje y
recoleccidn de basura.

7.- Zona habitacional popular.- red de electrificacion, red de agua.

8.- Zona habitacional bajo precaria.-, red de electrificacién a mas de 100mts de distancia, red de
agua.

Corredores de uso Comercial.

1.- AV. ABASOLO $550.00
Desde segundo Centenario a la 250 Aniversario. ’
2.- AV, 250 ANIVERSARIO $ 550.00
Desde la Abasolo hasta la Francisco Villa. :
3.- AV. PADRE MIER $ 550.00
Desde la 250 Aniversario hasta la Segundo Centenaric. )
4.- AV. RUIZ CORTINES $ 550.00
Desde la Abasclo hasta la Av. Fundadores, '
5.-SEGUNDO CENTENARIO $ 550.00
Desde la Cristéhal Colon hasta la Abasolo )
6.- AV. ALLENDE

Desde la 250 Aniversario hasta ia J. de Escandén $ 550.00
7.- AV. HIDALGO

Desde la J. de Escandon hasta la Pino Suarez. $550.00
8.- AV. FUNDADORES O CARR. VICTORIA-MATAMOROS $550.00
Desde la ignacio Ramirez hasta la Calie sin nombre entrada a Pemex )

COEFICIENTES DE DEMERITOS E INCREMENTOS PARA TERRENOS URBANOS
1.- Demérito o disminucion del valor

A) FACTOR DE FRENTE:
Predios con frente menor de 7 metros lineales: Factor

& metros lineales 0.95
5 metros lineales 0.90
4 metros lineales 0.85
3 metros lineales 0.80
2 metros lineales 0.70
1 metro lineal 0.60

B) Predios con frente menor de un metro e interiores: Factor de demérito 0 50

C) FACTOR DE FONDO:
Predios con profundidad de mas de 35 metros lineales: Factor

40 metros fineales 0.90
45 metros lineales 0.85
50 metros lineales 0.80
60 metros lineales 0.75




D) FACTOR DE DESNIVEL: Predios con pendientes fuertes: Factor de demérito 0 85

E) Factor de terreno resultante: Predios con superficie mayor de 500 m* 0.70 al terreno restante.

2.- Méritos o incrementos de valor de terreno
Factor de posicién del terreno en la manzana:

Incremento por esquina Comercial de primera 1.25
Comercial de sequnda 1.20
Habitacionat primera 1.15
Habitacional segunda 1.10

Factor de Incremento por area comercial:

Comercial de primera 0.25

Comercial de segunda 0.20

B} CONSTRUCCIONES

Valores unitarios para Tipos de Construccion por m? expresados en pesos:

HABITACIONAL
Tipo Condicion Valor por m?
1 DE LUJO $ 2,200.00
2 BUENA $1,100.00
3 MEDIANA $ 550.00
4 ECONOMICA $ 330.00
5 POPULAR $ 220.00
BARDAS Y/O CONSTRUCCIONES
6 ESPECIALES $110.00
COMERCIOS Y OFICINAS
Tipo Condicién Valor por m?
11 DE LUJO $ 3,646.00
12 BUENA $1,787.00
13 MEDIANA $ 1,485.00
14 ECONOMICA $ 825.00
BARDAS Y/O CONS. ESPECIALES,
15 ESTACIONAMIENTO $330.00
INDUSTRIAL Y/O COMERCIAL
Tipo Condicion Valor por m?
MAQUHLADORA Y/O BODEGA
21 COMERCIALIZADORA DE GRANOS $2,750.00
22 BUENA $ 2,062.00
23 MEDIANA $1,512.00
24 ECONOMICA $ 895.00

ESPECTACULOS Y ENTRETENIMIENTO




Tipo Condicion Valor por m?
31 DE LUJO $ 2062.00
32 BUENA $952.00
HOTELES
Tipo Condicidn Valor por m?
41 DE LUJO $ 3,025.00
42 BUENA $ 2,200.00
43 MEDIANA $1,375.00
44 ECONOMICA $ 962.00
HOSPITALES
Tipo Condicién Valor por m?
41 DE LUJO $ 3,025.00
42 BUENA $ 2,200.00
43 MEDIANA $1,375.00
44 ECONOMICA $ 962.00
ESCUELAS
Tipo Condicion Valor por m?
61 UNICO $1,210.00
RELIGIOSO
Tipo Condicion Valor por m?
51 UNICO $1,210.00
CAMPOS CINEGETICOS
Tipo Condicién Vator por m?
DE LUJO $ 3,646.00
BUENA $ 2,200.00
MEDIANA $ 2,062.00
ECONOMICA $1,100.00

Para la practica de la valuacion catastral de las construcciones ubicadas en el Municipio, se
aplicaran los presentes valores unitarios, toméandose en cuenta para la determinacion del valor

de la construccion los elementos siguientes:

a) Uso, clase y calidad de {a construccion;

b) Costo y calidad de los materiales de construccién utitizados, y
c) Costo de la mano de obra empleada.

LOS VALORES UNITARIOS PARA TIPOS DE CONSTRUGCION ANTERIORES SE

DEMERITARAN DE ACUERDO A SU ESTADO DE CONSERVACION:

TIPO ESTADO DE CONSERVACION FACTOR
1 Bueno 1.00
2 Regular (.85
3 Mailo 0.70
4 Ruinoso 0.30




DESCRIPCION DEL ESTADO DE CONSERVACION DE LAS CONSTRUCCIONES

BUENO: Es aquelfa en que por razones del tiempo en que se efectlo la construccion, ha sufrido
un deterioro natural, a pesar de haber tenido un mantenimiento adecuado. Esta en perfectas

condiciones para realizar la funcion del uso que le corresponde y su calidad o clase a la que
pertenece.

REGULAR: Es Aquella en 1a cual la construccidon no ha tenide mantenimiento o éste ha sido
deficiente, provocando una apariencia deteriorada en todos sus acabados, tales como
aplanados, pinturas, lambrines, pisos, fachadas, asi como en sus instalaciones eléctricas,

hidraulicas y especiales en sus elementos complementarios, tales como herreria, carpinteria Yy
vidriera.

MALO: Es aquelfla en la cual la construccion, ademas de presentar deterioro, tiene problemas
adicionales por ausencia total de mantenimiento y uso descuidado, que se puede apreciar por la
destruccion parcial de todos sus elementos constructivos,  instalaciones, acabados, vy
complementos pero continua siendo habitable, aun cuando sea en condiciones precarias.

RUINOSO: Es aquella en la cual la construccion por su estado de conservacion representa un

riesgo grave y no es recomendable su habitabilidad (elementos estructurales fracturados, partes
destruidas, losas caidas, entre otros).

Caracteristicas de construccion y tipo de uso
USO HABITACIONAL CARACTERISTICAS

1 De lujo.- Casas con acabados excelentes

2 Buena.- Casas con buenos acabados

3 Mediana.- Casas con acabados sencillos

4 Econémica.-Casas de interés social

5 Popular.- Casas mixtas (de material y madera)

USO COMERCIAL

11 De lujo.- Locales con acabados excelentes
12 Buena.- Locales.- con buenos acabados
13 Mediana.- Locales.- con acabados sencilios
14 Econdmica.- Locales.- de construccion mixta

USO INDUSTRIAL Y/O BODEGAS COMERCIALIZADORA DE GRANOS

21 Maquiladora.- naves industriales y o comercializadoras de granos
22 Buena.- Bodegas o naves industriales con oficinas

23 Mediana.- Bodegas o naves industriales sin oficinas

24 Econodmica.- Locales sencitios.



1.- Habitacionatl de lujo:

(Caracteristicas Principales)

Muros de tabique, block de cemento o concreto; Techos y entrepisos de concreto o héveda de
ladritic o de madera tipo Americano; Pisos de marmol parquet, alfombra o madera; Ventanas de
madera de buena calidad o de aluminio bien terminadas; lluminacion profusa con instalacion
eléctrica oculta y apagadores sensoriales con placas decorativas; Bafios con muebles de
color y azulejo de piso a techo; Acabados interiores bien terminados, muros laminados de
plastico o de corcho acustico decorativos, pintura de buena calidad, zoclos de madera o del
mismo material del piso, algunas molduras o medallones; Acabados exteriores bien terminados
con pintura de buena calidad, algunos recubrimientos de piedra ladrifio o marmol, azulejo o
simitares, herreria de buena calidad; aire acondicionado, control de acceso, Espacios abiertos
cuidados, como son jardines, albercas, palapas

2.- Habitacional buena:

(Caracteristicas Principales)

Muros de tabigue, blogues de cemento o concreto; Techo y entrepisos de concreto, bovedas de
ladrillo sobre vigas de concreto o de madera tipo americano; Piso de marmol, granito,
mosaico de buena calidad o alfombrados; Ventanas de aluminio fierro estructuraf ¢ de madera
bien terminado; Puertas de madera o fierro estructural, Huminacion normal con instalacion
electrica oculta; Bafios con muebles de color, azylejo de piso a techo; Acabados interiores bien
terminados con pintura de buena calidad vy algunos recubrimientos de piedra, ladrilio decorativo o
similares; Instalaciones de lujo (aire acondicionado, porton eléctrico, etc.)

3.- Habitacional mediana:
(Caracteristicas Principales)
Muros de bloques de cemento o ladrilio; Techos y entrepisos de concreto o madera; Pisos
de mosaico o terrazo; Ventanas de fierro estructural o de aluminio prefabricadas; Puertas de
madera o de fierro; Huminacion normal con instalaciones electricas ocultas; Bafios con muebles
blancos o de color con lambrines de azilejo; Acabados interiores con yeso o algun material

plastico; Acabados exteriores con aplanados de mezcla bien pintados, tiroleado rustico con
ladrillo decorativo

4.-Habitacional econémica:
(Caracteristicas Principales)
Cimentacion de mamposteria; Techos de material de concreto sin acabado, de lamina o de
madera; Muros de blogue sin acabado o con enjarres de mezcla, con pintura: También muros de
madera regularmente pintados; Instataciones eléctricas ocultas o en Ia mayoria de los casos

visibles; Pisos de cemento o mosaico; Puertas y ventanas de fierro con cristales; Acabados
exteriores con aplanados de mezcla o sin ella.

5.- Habitacional popular:
(Caracteristicas Principales)

No tienen cimentacion; Techos de madera, Lamina o carton: Muros de Tabique sobre puestos
laminas de carton o barrotes; Pisos de cemento o tierra apisonada; Puertas y ventanas de

madera o fierro con cristales o cubiertas por plastico; Instalaciones eléctricas visibles; Con uno o
Mas Servicios.



Comercios y oficinas

11 De lujo.- Locales con acabados excelentes
12 Buena.- Locales .- con buenos acabados
13 Mediana.- Locales.- con acabados sencilios
14 EconOmica.- Locales - de construccion mixta

11.- Comercio de lujo:

{Caracteristicas Principales)

Materiales de buena calidad controlados y de primera,

Elementos estructurales con castillos, cerramientos trabes y columnas; Cimentacion de
zapatas corridas, zapatas aisladas o cimentacion de cajon; Muros de block y ladrillo; Techos
de losa azotea con molduras; Aplanados texturizados con pintura vinilica, esmalte o barniz;
Pisos de ceramica de calidad, parquet, alfombras y marmol; Instalaciones ocultas y
diversificadas; Divisiones internas de elementos artificiales con terminados de madera, tapiz o
conglomerados; Pisos con terminados a base de loseta, piedras artificiales o alfombras; Equipos
especiales como son de seguridad, clima central etc.

12.- Comercio bueno:

(Caracteristicas Principales)

Elementos Estructurales a base de castillos y cerramientos:

Cimentacion de mamposteria, concreto ciclopeo, rodapi¢ de block relleno y dala de desplante
de concreto armado;

Muros de ladrito o block; Techos de Losa de concreto, solidas o aligeradas; Aplanados de
yeso y mezcla regeado o base de materiales artificiales; Acabados medios con texturas y
pintura vinflicas o esmalte; Edificaciones con proyectos definidos o funcionales y de calidad.

13.- Comercio medio:

(Caracteristicas Principales)

Cimentacién de mamposteria, concreto ciclépeo y block reffeno; Muros de carga de ladrillo, block o
adobe; Techos de terrado, lamina galvanizada, lamina de asbesto o losa; Aplanados de yeso

0 mezcla acabados discretos y pintura o cal directas; instafaciones elementales en cuanto z
iluminacion y saneamiento.

14.- Comercio econdmico:

(Caracteristicas Principales)

Cimentacion de mamposteria, concreto ciclopeo y block relleno; Muros de carga de fadrillo, block y
adobe; Techos de laminas galvanizadas, iamina de asbesto o loza aplanados de yeso o mezcla
sin acabado y pintura o cal directa instalaciones minimas; lluminacién y saneamiento

INDUSTRIAL

21.-Maquiladora
(Caracteristicas Principales)

Proyectos arquitectonicos exclusivos con gran funcionalidad, cimentacion sélida y con elementos
estructurales de apoyo combinados; Muros de block de paneles de ceoncreto o laminas
sobre estructuras; Trabes de concreto, lamina galvanizada o asbesto, con aislamiento
térmico, Acabados interiores y exteriores bien aplanados con mezcla o yeso bien pintados;
Pisos de cemento pulido, mosaico; Instalaciones eléctricas entubadas ocultas; Tienen
instalaciones especiales como calefaccion central, refrigeracion, equipos contra incendios.



22.- Industrial o bodega comercializadora: Elementos estructurales basicos, con
elementos de apoyo visibles luminacién natural y artificial y basica; Techos de laminas
Instalaciones basicas muy generales; Edificaciones con proyectos someros y repetitivos.

23.- Industrial mediana o bodega comercializadora:

(Caracteristicas Principales)

Cimentacion sdlida con elementos estructurales de apoyo combinados; Techos de
laminas diversas; instalaciones de todo tipo visibles; Pisos de concreto antiderrapante.

24.- Industrial econémica o bodega comerciatizadora:

(Caracteristicas Principales)

Cimentacién con zapatas aisladas; Estructura metalica, columnas y techumbre de laminas;
Muros de block de concreto con tres o dos lados abiertos: Piso de cemento pulido o tierra
apisonada; Instalaciones eléctricas visibles.

44.- Hoteles y aiojamientos econémicos

{Caracteristicas Principales)

Edificacion habitacional de hasta cinco niveles, construidas en conjuntos, Se edifican a partir
de un disefio arquitectonico y urbano, estos cuentan con dos o cuatro departamentos por
nivel, Losa de cimentacion de concreto armado o zapatas corridas en ambos sentidos de
concreto armado; Muros de carga de: block o tabique de barro rojo recocide en acabados
comin o aparente, concreto armado y escalera de concreto armado o acero estructural. De
concrete armado de 10 cm. de espesor en entrepisos y azoteas. Coladas sobre cimbra de
acabado aparente Cemento pulido’ (en color o natural), loseta acrilica y/o pasta. Aplanados:
mortero cemento: arena y/o texturizados; Pintura: vinilica economica vy, lambrines de: azulejo
econdmico yfo acrilico en bafio y cacinas. Instalacion eléctrica oculta a traves de tubos tipo
conduit de pvc. Descargas sanitarias de muebles y bajantes de aguas negras de tuberia de
pvc en diversos didmetros, muebles sanitarios de tipo econdmico.

Il. PREDIOS SUBURBANOS, LOCALIDADES Y ASENTAMIENTOS HUMANOS DE LOS EJIDOS

Valor unitario para terrenos

2
suburbanos: $22.00 porm

VALORES UNITARIOS EXPRESADOS EN PESOS POR M?, APLICABLE A TERRENOS DE

CENTROS DE POBLACI’ON DE ORIGEN EJIDAL, CONGREGACIONES, COLONIAS
AGRICOLAS Y DEMAS LOCALIDADES, SEGUN SU UBICACION.

SECTOR UNO
EJIDOS Y COLONIAS AGRICOLAS Valor por m?
1 LAS NORIAS $22.00
2 LA JOYA $22.00
3 SAN VICENTE $22.00
4 GENERAL FRANCISCO VILLA $22.00
5 AMPLIACION LA LOMA $22.00
I EMILIANO ZAPATA $22.00
7 SAN GH.BERTO $22.00 |
8 JOSE SILVA SANCHEZ $22.00
9 AMPLIACION VERGELES $22.00
10 SAN ANTONIO $22 00




11 ALFREDC V. BONFIL $22.00
12 SAN GERMAN $22.00
13 SANTA TERESA $22.00
14 COLONIA AGRICOLA GENERAL FRANCISCO $22.00
GONZALEZ VILLARREAL
15 CARRETA I $22.00
16 AGUILA AZTECA $22.00
17 BENITO JUAREZ $22.00
18 20 DE NOVIEMBRE $22.00
19 02 DE JUNIO $22.00
20 1.0S VERGELES $22.00
21 PALO SOLO $22.00
22 PASTORES $22.00
23 SANTA RITA $22.00
24 NUEVO TLAXCALA $22.00
25 DiVISION DEL NORTE $22.00
26 LAGUNA DE SAN JUAN $22.00
SECTOR DOS

EJIDOS Y COLONIAS AGRICOLAS Valor por m?
1 PLAN DEL ALAZAN $19.00
2 SAN LORENZO $19.00
3 PALOS BLANCOS $19.00
4 GUADALUPE VICTORIA EL NORTERO $19.00
5 REFORMA AGRARIA " $19.00
6 COLONIA AGRICOLA ENRIQUE CARDENAS $12.00
7 CARRETA | $19.00
8 LA LOMA $19.00
9 FRANCISCO J. MUJICA $19.00
10 VICENTE GUERRERO $19.00
11 JUAN ANTONIO $19.00
12 MIGUEL HIDALGO | $19.00
13 NUEVO SAN FERNANDO $19.00
14 EMILIO PORTES GIL $19.00
15 NUEV(O SAN FRANCISCO $19.00

SECTOR TRES

EJIDOS,  POBLADOS Y  COLONIAS|  Valor por m?

AGRICOLAS
1 EL BARRANCON $16.00
2 CARBONERA NORTE $16.00
3 CARBONERA SUR $16.00
4 PUNTA DE ALAMBRE $16.00
5 CARVAJAL $16.00
6 PUNTA DE PIEDRA $16.00
7 POBLACION MEDIA LUNA $16.00
8 16 DE NOVIEMBRE $16.00
9 ADOLFO RUIZ CORTINEZ $16.00




10 06 DE ENERQ $16.00
11 COLONIA AGRICOLA HORACIO TERAN $16.00
12 LAS PALMAS | $16.00
13 LAS PALMAS || $16.00
14 SAN ISIDRO DEL SUR $16.00
15 GUADALUPE VICTORIA $16.00
16 RINCONADA $16.00
17 PRAXEDES BALBOA $16.00
18 SANTA GERTRUDIS $16.00
19 CL CORTINENO $16.00
20 PUERTO LOS EBANOS $16.00
21 EL PAREDENO $16.00
22 COLONIA AGRICOLA SIMON BOLIVAR $16.00
23 LAVADERQS $16.00
24 FLORIDA DEL SUR $16.00
25 FLORIDA DEL NORTE $16.00
26 MIGUEL HIDALGO i (LA ROSA) $16.00
27 NUEVO SAN FERNANDO DEL NORTE (LA $16.00
28 FELIPE CARRILLO PUERTO $16.00
29 JOSE MARIA MORELOS $16.00
30 SAN FRANCISCO $16.00
31 LAS ESCOBAS $16.00
32 PASO HONDO $16.00
33 El. CAZANALENO $16.00
34 EL ZACATAL $16.00
35 EL GRULLO $16.00
36 SANTA CRUZ $16.00
37 SAN ISIDRO DEL NORTE $16.00
38 SAN RAFAEL $16.00

La tabla de valores unitarios de construccion prevista para los predios urbanos, se aplicara a las
construcciones edificadas en el suelo o terreno suburbano, de los centros de poblacién de origen

Ejidal, Congregaciones, Colonias Agricolas y demas localidades.

Tabla de valores unitarios expresados en pesos por Hectarea:

ill. PREDIOS RUSTICOS

Uso del suelo Valor por ha.
Predio Rustico de uso Industrial, Comercial y de Procesamiento $ 137,500.00
Riego $ 8,800.00
Temporal $ 5,500.00
Pastizal y forestal $ 5,500.00
Agostadero de primera $2,750.00
Agostadero de segunda $ 1.650.00
Agostadero de tercera $ 1,100.00
Cerril $1,100.00

COEFICIENTES DE INCREMENTO Y DEMERITO DEL VALOR PARA TERRENOS RUSTICOS

A) TERRENOS CON UBICACION: FACTOR

Excelente 1.15
Favorable 1.00
Regular 0.90
Desfavorable 0.80




B) TERRENOS CON ACCESO:

BUENO 1.15
REGULAR 1.00
MALO 0.85

C) TERRENOS PEDREGOSOS:

MINIMA 1.00
MODERADA 0.90
ALTA 0.75
EXCESIVA 0.65

D) TERRENOS CON EROSION:

MINIMA 1.00
MODERADA G.90
SEVERA G.75

E) TERRENOS CON TOPOGRAFIA:

[ "SEMIPLANA 1.00
| "INCLINADA MEDIA 0.95
INCLINADA FUERTE 0.80
ACCIDENTADA 075

F) ACCESO A VIAS DE COMUNICACION:

Colindantes a caminos federales y estatales 1.15
Colindantes a rios, arroyos, presas y lagunas 1.10
Colindantes a menos de 2.5 Km. de vias de comunicacién 1.05
| G) TERRENOS SALITROSOS: | 060 |
H) SITUACION JURIDICA DE LA TENENCIA DE LA TIERRA:
Propiedad privada 1.00
Ejidal 0.60
Posesion 0.60

Los valores unitarios para tipos de construccion prevista para los predios urbanos, se
aplicaran a las construcciones edificadas en e! suelo o terreno rustico. Se exceptian las
construcciones enunciadas en el articulo 105, fraccion Vi del Cadigo Municipal para el Estado de

Tamaulipas, en relacion con el articuio 107 del propio Codigo de fa base gravable para los predios
rusticos.

Articulo 2°. Para la determinacion def valor catastral de los predios suburbanos ubicados en
localidades sin estudio técnico, asi como de nuevos predios producto del fraccionamiento o
subdivision de los existentes y en general los que no queden comprendidos en este Decreto, el

Ayuntamiento determinara valores catastrales provisionales como lo establece la Ley de Catastro
para el Estado de Tamaulipas.

Articulo  3°. Cuando existan causas supervinientes relacionadas con los linderos vy
caracteristicas de los sectores catastrales, se haga necesaric crearlos o modificarlos, el
Ayuntamiento tendra la facultad para realizar lo conducente, a efecto de que tales sectores se
encuentren acordes con Ja realidad del vaior de mercado y ubicacion de los predios.

TRANSITOR!O

ARTICULO UNICO. EI presente Decreto entrard en vigor el dia 1 de enero del afio 2025 y debera
publicarse en el Periddico Oficial del Estado.



CCMISIONES UNIDAS DE FINANZAS,
PLANEACION, PRESUPUESTO Y DEUDA
PUBLICA Y DE ASUNTOS MUNICIPALES.

SN
GOBIERNO DE TAMAULIPAS
PODER LEGISLATIVO

Dado en la Sala de Comisiones del Congreso del Estado Libre y Soberano de Tamaulipas, a
los veintinueve dias del mes de octubre del afio dos mil veinticuatro.

COMISION DE FINANZAS, PLANEACION, PRESUPUESTO Y DEUDA PUBLICA

NOMBRE EN CONTRA ABSTENCION

Dip. Isidro Jes{s Vargas Fernandez
Presidente

Dip. Guillermina Magaly Deandar
Robinson
. Secretaria

Dip. Ursula Patricia Salazar Mojica
Vocal

[ AT f
Dip. Claudio Alberto De Leija /(f Y.
Hinojosa | G
Vocal -

Dip. Eliphaleth Gomez Lozano E\\Y
Vocal i \

Dip. Juan Carlos Zertuche Romero \

Vocal \_ \\

Dip. Marina Edith Ramirez Andrade
Vocal

HOJA DE FIRMAS DEL DICTAMEN RECAIDO A LA PROPUESTA DE TABLAS DE VALORES UNITARIOS DE

SUELO Y CONSTRUCCIONES DEL MUNICIPIO DE SAN FERNANDO, TAMAULIPAS, PARA EL EJERCICIO
FISCAL DEL ANO 2025.



COMISIONES UNIDAS DE FINANZAS,
PLANEACION, PRESUPUESTO Y DEUDA
PUBLICA Y DE ASUNTOS MUNICIPALES.

GOBIERND DE TAMAULIPAS
PODER LEGISLATIVG

Dado en la Sala de Comisiones del Congreso del Estado Libre y Secberano de Tamaulipas, a
tos veintinueve dias del mes de octubre del afio dos mil veinticuatro.

COMISION DE ASUNTOS MUNICIPALES

NOMBRE A FAVOR EN CONTRA  ABSTENCION

Dip. Ursula Patricia Salazar Mo;tca
Presidenta

Dip. Victor Manuel Garcia Fuentes
Secretario .

Dip. Marco Antonio Gallegos Galva
Vocal

Dip. Lucero Deosdady Martinez Lopezﬁ;\m
Vocal

!

Dip. Vicente Javier Verastegui Ostos
Vocai

Dip. Judith Katalyna Méndez Cépeda -
Vocal

DIP. Juan Carlos Zerfuche Romero
Vocal

HOJA DE FIRMAS DEL DICTAMEN RECAIDO A LA PROPUESTA DE TABLAS DE VALORES UNITARIOS DE

SUELO Y CONSTRUCCIONES DEL MUNICIPIO DE SAN FERNANDO, TAMAULIPAS, PARA EL EJERCICIO
FISCAL DEL ANO 2025.



