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H. CONGRESO DEL ESTADO DE NUEVO LEON
Presente.
La suscrita Sanjuanita Nohemi Aguirre Rios, en mi calidad de ciudadana del

Estado de Nuevo Leon, con fundamento en lo dispuesto en el Articulos 86, 87 y 88
de la Constitucién Politica del Estado Libre y Soberano de Nuevo Leén, 102, 103y
104 del Reglamento para el Gobierno Interior del Congreso del Estado de Nuevo
Ledn, acudo ante esa H. Representacion Popular a presentar la siguiente Iniciativa
con caracter de Decreto, con el propésito de proponer reforma al Articulo 21 bis-2
de la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Nuevo Leén, al tenor de
la siguiente:
EXPOSICION DE MOTIVOS

Actualmente, en México y Nuevo Leoén existe una falta de actualizacion de las
tablas de valores unitarios de suelo y construccion, para determinar la base de
cobro del Impuesto Predial en los Municipios, frente a los valores de mercado, por
multiples motivos de caracter técnico, administrativo, financiero y humano, entre
otros, existiendo ademas, en algunos casos, factores de caracter politico, que
generan este rezago a nivel nacional y estatal, por lo cual procederemos a presentar

elementos juridicos y facticos que acontecen en este tema.

Por otro lado, los modelos internacionales de recaudaciéon del impuesto predial
muestran que la actualizacién periédica de los valores catastrales y la transparencia
en el proceso de valoracién son esenciales para una recaudacién eficiente y justa.
En particular, Estados Unidos, Canada, Alemania y Reino Unido presentan sistemas
que permiten una adecuada adaptacion a las condiciones del mercado inmobiliario,
asegurando que los valores catastrales reflejen el valor real de las propiedades.

México podria beneficiarse de adoptar ciertas practicas de estos paises, como la
implementacién de mecanismos de actualizacion automatica de valores catastrales,
el uso de tecnologlas para mejorar la transparencia y la participacion ciudadana en
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podria reducir las desigualdades que existen entre los diferentes municipios y

mejorar la equidad en la carga tributaria.

Si bien cada pais tiene un enfoque distinto, hay lecciones valiosas que México
puede aplicar para mejorar la eficiencia en la recaudacion del impuesto predial,
especialmente en términos de actualizar regularmente los valores catastrales y
mejorar los mecanismos de fiscalizacion. Estas reformas podrian incrementar la
recaudacién municipal y por ende mejorar la prestacion de servicios publicos, lo

que beneficiaria a la poblacién en general.

Las actualizaciones anuales, ayudaran a para los valores alineados con la inflacién
y evitar incrementos bruscos, que, derivado de una investigacién doctoral en una
encuesta aplicada a 208 ciudadanos de los diferentes municipios de la Zona
Metropolitana de Monterrey, el 66.83% apoya la actualizacion anual por

inflacion, lo anterior para evitar incrementos bruscos en sus contribuciones.

Por otro lado, la periodicidad irregular de las actualizaciones (desde anual hasta
cada 10 afios o incluso sin periodicidad definida) genera incertidumbre y dificulta
la planificacion fiscal a largo plazo tanto para los ciudadanos como para los
gobiernos municipales, por lo tanto, esta inconsistencia también puede reflejar
diferentes capacidades técnicas y politicas de los municipios para llevar a cabo

procesos de actualizacién complejos y costosos.

En el tema de la percepcion de Desconexion con el Mercado marca que, en general,
se percibe que los valores catastrales no reflejan adecuadamente el valor de

mercado de las propiedades.

Esta desconexion puede tener implicaciones en la equidad fiscal y en la capacidad

de los municipios para generar ingresos acordes con el valor real de los inmuebles.

El factor politico es uno de los principales aspectos por el cual los valores
catastrales distan de ser equiparables a los de mercado tal y como lo exige la
Constitucion General y a su vez también la Ley de Catastro del Estado de Nuevo

Ledn en su Articulo 18, lo anterior en virtud de que en muchos de los casos las




autoridades catastrales proceden a realizar los estudios técnicos necesarios para
fundamentar y proponer los ajustes que requiere la actualizacion de los valores
catastrales; sin embargo, es en el seno del Congreso en donde muchas veces

encuentran el rechazo a su propuestas de actualizacion de valores.

La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos establece en su
Articulo 115 fraccion |, que los estados adoptaran, para su régimen interior, la
forma de gobierno republicano, representativo, democratico, laico y popular,
teniendo como base de su division territorial y de su organizacién politica y
administrativa, el municipio libre, conforme a las bases de que cada Municipio sera
gobernado por un Ayuntamiento de eleccion popular directa, integrado por un

Presidente o Presidenta Municipal.

La Constitucion Federal establece igualmente que los municipios estaran investidos

de personalidad juridica y manejaran su patrimonio conforme a la ley.

En los mismos términos, la fraccion IV, inciso a) del Articulo 115 de la Constitucion
establece que los municipios administraran libremente su hacienda, la cual se
formara de los rendimientos de los bienes que les pertenezcan, asi como de las
contribuciones y otros ingresos que las legislaturas establezcan a su favor, y en todo
caso percibiran las contribuciones, incluyendo tasas adicionales, que
establezcan los Estados sobre la propiedad inmobiliaria, de su
fraccionamiento, division, consolidacion, traslaciéon y mejora asi como las que

tengan por base el cambio de valor de los inmuebles.

La Constitucion Politica del Estado libre y Soberano de Nuevo Leén, prevé en
su Articulo 1 que los municipios son comunidades naturales, la base de la division
territorial y de la organizacién politico-administrativa del Estado. El Municipio es la
agrupacion de personas establecidas en su territorio. Este es una entidad de
derecho publico con personalidad juridica, patrimonio propio y autonomia para su
gobierno y administracion. El Estado debe garantizar el respeto a la autonomia

municipal, como elemento de un orden subsidiario, solidario y res




El Articulo 165 de la Constitucion estatal determina que los Municipios son la base
de la division territorial y de la organizacion politico administrativa del Estado. Seran
auténomos en su gobierno interior e independientes entre si. Cada uno de ellos sera
gobernado por un Ayuntamiento de elecciéon popular directa, integrado por un

Presidente Municipal y el nimero de Regidores y Sindicos que la ley determine.

El Articulo 166 de la Constitucion Estatal prevé que los Municipios administraran
libremente su hacienda, la que se integrard por las contribuciones,
aprovechamientos, productos, financiamientos y otros ingresos que el Congreso del
Estado establezca a su favor, asi como las participaciones y aportaciones federales

que les correspondan o reciban de acuerdo a la ley.

Los Ayuntamientos, en el ambito de su competencia, propondran al Congreso
del Estado las cuotas y tarifas aplicables a impuestos, derechos, contribuciones
de mejoras y las tablas de valores unitarios de suelo y construcciones que

sirvan de base para el cobro de las contribuciones sobre la propiedad

inmobiliaria.

El patrimonio de los municipios, incluyendo los ingresos que integran su Hacienda
Pablica Municipal, es inalienable, imprescriptible e inembargable. El Estado no
podra retener a cuenta de créditos fiscales las participaciones, aportaciones, fondos

ni cualquier otro ingreso que legalmente corresponda a un municipio.

El Articulo 168 de la Constitucion Politica del Estado libre y Soberano de Nuevo
Leon, prevé que los Municipios tienen el derecho de audiencia y peticion frente
al Gobernador y al Congreso del Estado, en materia presupuestal, a través del

Presidente Municipal.

Por otra parte, la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Nuevo
Ledn establece en su Articulo 21 bis-2, que la base del Impuesto Predial sera el
valor catastral de los predios que se determinara aplicando, para cada predio,
las tablas de valores unitarios del suelo o en su caso de construccion,
aprobadas por el Congreso del Estado a propuesta de los Ayuntamientos,
conforme a lo dispuesto en el Articulo 17 de la Ley del Catastro del Estado y que a

falta de actualizacion de las tablas de valores unitarios de suelo




construccion éstas se ajustaran conforme a los porcentajes que autorice el

Congreso del Estado.

Sin embargo, estos porcentajes en ocasiones no se autorizan en un ejercicio
fiscal y genera un rezago importante en los valores unitarios de suelo y
construccion y por ende una merma o reduccién de ingresos, traduciéndose a su
vez en la reduccién de politicas publicas que le exige al Municipio el Articulo 115
Constitucional, como el equipamiento de calles, parques y jardines, limpia,

alumbrado publico, seguridad publica, entre otros.

De acuerdo con la Organizaciéon para la Cooperacion y el Desarrollo Econémicos
(OCDE), un impuesto como el predial puede funcionar como un impuesto a las
prestaciones mediante el cual los habitantes de los municipios “pagan” por los
servicios publicos que reciben.! Una mayor recaudacion del impuesto predial por
parte de los gobiernos municipales puede reducir su dependencia fiscal y los

incentivaria a rendir cuentas.?

Por otra parte, la Ley de Catastro establece en su Articulo 7° y 13 respectivamente
que la Junta Municipal Catastral se encarga de emitir opinion sobre los
estudios de valores unitarios del suelo y construcciones realizados o
contratados por el Municipio que el Ayuntamiento y proponerlos al Congreso
para su aprobacion. La valorizacion catastral se hace considerando
separadamente el suelo y las construcciones o cualquier otro tipo de mejoras

existentes.

El Articulo 18 de la Ley de Catastro determina que los valores unitarios del suelo y
los valores unitarios de las construcciones que apruebe el Congreso del Estado,

mediante el Decreto correspondiente, seran los equiparables al valor de

mercado.

' OCDE, Estudios econémicos de la OCDE: México 2022 (Paris: OECD Publishing,
2022), https://doi.org/10.1787/8b913f19-es

2 IMCO, Catastros municipales | Hacia una mejor gestion de la propiedad privada y
la recaudacion.




El Articulo 20 de la Ley de Catastro dispone, que los Ayuntamientos de los
Municipios del Estado, en el ambito de sus respectivas competencias, deberan
formular la propuesta de valores unitarios del suelo y construcciones que
someteran al Congreso del Estado. La referida propuesta de valores, debera
presentarse para consideracion del Congreso a mas tardar durante la segunda
quincena del mes de octubre del afio de que se trate. Los valores aprobados por
el Congreso entraran en vigor al inicio del ejercicio fiscal del siguiente afio y

su vigencia sera indefinida.

A falta de nueva propuesta de valores unitarios de suelo o de valores unitarios

de construccion, se aplicara lo dispuesto por el ultimo parrafo del articulo 21 BIS—
2 de la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Nuevo Ledn, es
decir, éstas se ajustaran conforme a los porcentajes que autorice el Congreso
del Estado.

Existe un consenso generalizado en México y especialmente en Nuevo Ledn, en
cuanto al Impuesto Predial, en el sentido de que hay un rezago importante en los
valores catastrales y que es urgente actualizar el catastro en la mayoria de los
municipios a valores de mercado y, por lo general, se cita que muchos municipios
cuentan con pocas herramientas y recursos financieros, técnicos y humanos para
proceder a realizarlo adecuadamente, asi como para adquirir tecnologia que ayude,

por ejemplo, a tener una cartografia catastral digitalizada.®

3 Segun el IMCO, indica sobre la Valuacion catastral en los Municipios lo siguiente:

e En solo el 30.2% (639) de los municipios que tuvieron actividad catastral

durante 2020 (2 mil 114 municipios) la oficina del catastro tuvo un manual o

instructivo de valuacion de los predios. En el 69.2% (1 mil 463) no se conté

con un manual de esta naturaleza y en el 0.6% (12) se desconoce su
existencia.

e Durante 2020, solo 718 (34.0%) de 2 mil 114 oficinas catastrales municipales
realizaron valuaciones de predios. En 1 mil 389 catastros (65.7%) no se
realizaron valuaciones y en siete (0.3%) no se sabe.

e Enpromedio, el valor catastral de los predios de 1 mil 248 municipios en 2020
fue equivalente a dos quintas partes (39.3%) de su valor comercial.




Segun el Censo Nacional de Gobiernos Municipales y Demarcaciones Territoriales
de la Ciudad de México 2021 del INEGI, en 2020 solo cinco de 2 mil 114 oficinas
catastrales municipales cumplieron simultaneamente con aspectos basicos
como realizar actividades de gestiéon catastral y cobro del predial, emplear a 15 o
mas trabajadores, contar con un sistema de gestién catastral para la administracion
del padrén del catastro, tener un padrén para el registro de predios en formato digital

vinculado al padrén fiscal como base.

Adicional a esto, el Consejo Nuevo Ledn y el Centro de Investigaciones Econémicas
de la UANL, estudiaron la recaudacioén predial de Nuevo Le6n para entender sus
determinantes y los incentivos que se necesitan para incrementarla y encontraron
que las pérdidas en NL se deben en gran medida al rezago al actualizar valores
catastrales y afirmaron que, si los municipios de NL dejaran sin actualizar sus

valores catastrales por 5 afios, recaudarian 22% menos que en el afio 1.

En un articulo de El Economista, titulado “La voluntad politica, el enemigo de la
actualizacion catastral’, escrito por Liliana Alvarado, indica que tras una serie de
entrevistas con personas funcionarias de diversas tesorerias en el pais, que, si bien

las limitantes antes citadas son importantes, la_principal barrera que enfrentan

los municipios para actualizar sus catastros es politica.

Sefala como ejemplo, un municipio de Nuevo Ledén para comprender mejor el
problema, en materia de Predial, para que este pueda actualizar los valores
catastrales, el primer paso es contratar un estudio de valores con un tercero, como
podria ser el Colegio de Valuadores de Nuevo Le6n. Una vez que se tiene el estudio
y se presentan los valores, se requiere el visto bueno de la Junta Municipal
Catastral, quien se encarga de emitir opiniones sobre los valores del suelo y

construcciones en el municipio.

Posteriormente, la tabla de valores debe ser aprobada por el Cabildo y finalmente
por el Congreso del Estado. Como se puede apreciar la actualizacion del catastro
no depende Unicamente de la voluntad del municipio, sino de otras instancias con
criterios e intereses politicos propios. Esto es evidente en el hecho de que, a

pesar de seguir el mismo procedimiento, a algunos municipios si se les autoriza




la actualizacion del catastro y a otros no (hay algunos que no han logrado una
actualizacion a valores de mercado en décadas). Por ello, seria ideal establecer
alguna regla minima que permita prever un escenario ante la falta de ejercicio de
esa facultad discrecional y con esto disminuir el problema del rezago de valores y

por ende de obtencién de recursos.*

En el caso de los municipios que se encuentran fuera del area metropolitana, el
problema citado es mayor en la gestioén del impuesto predial, ademas de no poder
acceder a mayores ingresos propios por consideraciones politicas. Actualmente el
predial es su principal fuente de ingresos propios y el contar con barreras para
mejorar su gestiéon no ayuda a disminuir su dependencia de las transferencias

federales y estatales y tampoco a fortalecer sus finanzas.

En ese sentido, para desvincular la actualizacion del catastro de la voluntad politica,
la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de Nuevo Ledn, podria

contemplar por lo menos, una actualizacion anual y automatica de los valores

catastrales conforme al indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC) y la
obligacion de realizar al menos cada 4 afios, un estudio de valores catastrales
por Colegios Valuadores para el ajuste correcto de los Valores Catastrales y
con eso evitar el rezago en dichos valores. Con esto, ademas de atenuar el factor
politico que ha frenado la actualizaciéon del catastro por afios, le daria mayor
certeza a los municipios sobre la cantidad de recursos que potencialmente
podrian recaudar a futuro y por ende hacer frente a sus responsabilidades

constitucionales.

Por lo anteriormente expuesto, pongo a consideracion de ese H.
CONGRESO DEL ESTADO DE NUEVO LEON la siguiente iniciativa con

caracter de:

4 Liliana Alvarado, “La voluntad politica, el enemigo de la actualizacion catastral’,
Economista.



DECRETO
Articulo Unico. - Se reforma por modificaciéon el articulo 21 bis-2 de la Ley de
Hacienda para los Municipios del Estado de Nuevo Ledn, para quedar en los

siguientes términos:

Articulo 21 bis-2.- La base del Impuesto sera el valor catastral de los predios que
se determinara aplicando, para cada predio, las tablas de valores unitarios del
suelo o en su caso de construccion, aprobadas por el Congreso del Estado a
propuesta de los Ayuntamientos, conforme a lo dispuesto en el Articulo 17 de la

Ley del Catastro del Estado.

A falta de actualizacién de las tablas de valores unitarios de suelo y construccién
éstas se ajustaran conforme a los porcentajes que autorice el Congreso del
Estado.

Ante la falta de autorizacion de valores por falta del Congreso del Estado, se
realizara cada afio durante el mes de diciembre del afio que corresponda,
una actualizacion anual de los valores catastrales de suelo y de
construccion de los Municipios del Estado, para su entrada en vigor el 1° de
enero del siguiente afio, conforme a la inflacion determinada por el Instituto
Nacional de Geografia y Estadistica, en el periodo entre el mes de diciembre

del afio anterior, al mes de noviembre del afio que corresponda.

Al menos cada 4 afios, de manera obligatoria, los Municipios deberan de
someter a consideracion del Congreso del Estado, las propuestas de
Valores Unitarios de Suelo y Construccién con la debida autorizacién de sus
Ayuntamientos, asi como los estudios de valuacién y la opinion

correspondiente de la Junta Municipal.

Transitorios
Unico. - El presente Decreto entrara en vigor al dia siguiente de su publicacién en el

- ——— .

periédico oficial del Estado de Nuevo Leén. 'H C8§(ﬁ11§§0 DF [/51—‘13, ﬁ é\?
ATENTAMENTE CIALIA MA.

0_4\

C.SA

T ———r s ae .

cetn————



MEX| co INSTITUTO NACIONAL ELECTORAL
CREDENCIAL PARA VOTAR Lt

NOMBRE
AGUIRRE

RIOS
SANJUANITA NOHEMI

y _DOMICLLIO

CLAVE DE ELECTOR

CURP N ISTRO
]

EEEEEEEEREEEEEE

I

AGUIRRE<KRIOS<<SANJUANITAKNOHEM



' CORGRESO BEL vo' s
OFICIALIA Myt 7O
H. CONGRESO DEL ESTADO DE NUEVO HEB 5*

LXXVII LEGISLATURA

: HHHHUL-2
OFICIALIA DE PARTES ;U
|
’ D

MPLIFICADG

N

)
:

AVISO DE PRIVACIDAD Si

El H. Congreso del Estado de Nuevo Leon, es el responsable del tratamiento de los datos personales que nos proporcione.

Finalidades para las cuales seran tratados sus Datos Personales
Sus datos personales seran utilizados para: a) Registro de Iniciativas; b) Registro de Convocatorias. (Otros documentos o
informacion que consideren se presentan); y c) Tramites, asuntos administrativos. Los datos personales recabados seran
protegidos, incorporados y tratados en la Oficialia de Partes, adscrita a la Oficialia Mayor de este H. Congreso del Estado.
Transferencia de Datos

Se informa que no se realizaran transferencias de datos personales, salvo aquéllas que sean
necesarias para atender requerimientos de informacion de una autoridad competente, que
estén debidamente fundados y motivados.

Mecanismos para el ejercicio de los derechos ARCO

Se informa que podra ejercer sus derechos de Acceso, Rectificacion, Cancelacion u
Oposicion (ARCO) de sus datos personales de forma presencial ante la Unidad de
Transparencia del H. Congreso del Estado, a través de la Plataforma Nacional de
Transparencia (http://www.plataformadetransparencia.org.mx/), o al correo electronico
enlace.transparencia@hcnl.gob.mx. Si desea conocer el procedimiento para el ejercicio de
estos derechos puede acudir a la Unidad de Transparencia a la direccion antes sefalada,
enviar un correo electronico a enlace.transparencia@hcnl.gob.mx o bien, comunicarse al Tel:
81815-095000 ext. 1065.

Sitio dénde consultar el Aviso de Privacidad Integral
Usted podra consultar el Aviso de Privacidad Integral en la siguiente direccion electronica: https://www.hcnl.gob.mx/privacidad/
o bien, de manera presencial en las instalaciones del Congreso del Estado, directamente en la Unidad de Transparencia.

Ultima actualizacién: Febrero 2025

. . . . . Si autorizo
Consiento y autorizo que mis datos personales y datos sensibles (si se presenta el caso)
sean tratados conforme a lo previsto en el presente aviso de privacidad. .
No autorizo

Domicilio para recibir las notificaciones que correspondan:

Calle: Nam. Ex Num. Int.

Municipi

Consiento y autorizo el recibir las notificaciones a través de medios electronicos; y ensu  gj qutorizo
caso, sefalo el siguiente correo electronico. ~
No autorizo D

Colonia:

Teléfono(s):

Correo:
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