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H. AYUNTAMIENTO DE CIUDAD DEL MAiZ, S.L.P.

DEPARTAMENTO DE CATASTRO MUNICIPAL
ADMINISTRACION MUNICIPAL 2024-2027

OFICIO No.: bcw/ 029 12026
ASUNTO: Nota informe Juridico que se rinde.
Ciudad del Maiz, S.LP.,a LS dé l")n}m de 2026.

C. ROSA ANGELICA MARTINEZ LINARES
PRESIDENTA MUNICIPAL CONSTITUCIONAL

DEL H. AYUNTAMIENTO DE CIUDAD DEL MAiZ, S.L.P.
PRESENTE.

Con fundamento en lo dispuesto por los articulos 115, fracciones Il y IV, inciso a), de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos; 114, fracciones Il y lll, de la Constitucion
Politica del Estado Libre y Soberano de San Luis Potosi; 76, 77, 78 y 110 de la Ley del Registro
Publico de la Propiedad y del Catastro para el Estado y Municipios de San Luis Potosi; asi como
en los articulos 213 y 214 del Reglamento Interno del Municipio de Ciudad del Maiz, S.L.P.,
publicado en la Edicién Extraordinaria del Periodico Oficial del Estado “Plan de San Luis” del
miércoles 11 de marzo de 2026, |a suscrita, LIC. ANA MARITZA CALDERON MORALES, en mi
caracter de Jefa del Departamento de Catastro Municipal del H. Ayuntamiento de Ciudad del
Maiz, S.L.P., ante Usted con el debido respeto comparezco para exponer:

Que en ejercicio de las atribuciones que me confieren las fracciones I, lll, IV, XIlII, XIV, XV, XVII,
XVIII'y XXIV del articulo 214 del Reglamento Interno citado —que me facultan, entre otras, para
administrar el inventario de predios del municipio, dirigir y aplicar las disposiciones de la Ley del
Registro Publico de la Propiedad y del Catastro para el Estado y Municipios de San Luis Potosi,
gjercer con caracter de autoridad fiscal las facultades de revisién fiscaiizacién determinacién y

cobro de contribuciones en materia de !mpues
Municipal, asi como conocer y verificar los camb| ra le e es inscrito,
el catastro municipal—, me permito rendir a esta Pre5| él@ﬁr@s@ﬂ orme.
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Antecedentes.

1.- con fecha 26 de febrero de 2026, la C. Luz Arely Rocha Zarate presento escrito por el que
pone de conocimiento del H. Cabildo, la supuesta negativa a recibirle el pago del impuesto predial
de la clave catastral

De la revision de los datos del Catastro Municipal de este Municipio, nos encontramos que la
Calve Catastral 1101020605900, corresponde a un Predio respecto del cual el H. Cabildo
autorizé un cambio de uso de suelo de rustico a habitacional, asi como a la autorizacion de que
ese lote sea fraccionado.

2.- De la busqueda encontramos que la Propietaria, no ha cumplido con la consecucion de los
tramites catastrales y de desarrollo urbano que le corresponde por efecto de la autorizacion, sin
que, en los archivos catastrales, conste que se pago el cambio de uso de suelo, la autorizacion
del fraccionamiento, y que se elaboré y autorizo el plano del fraccionamiento, con la nueva
lotificacion.

3.- con tal motivo se solicitd informacion al c. secretario del H. Ayuntamiento, la informacién que
nos permita determinar la situacion legal del Fraccionamiento autorizado.

Al respecto mediante oficio de fecha 10 de marzo de 2026, el Secretario contesto lo siguiente:

iPor el cambio
Que VMeveeemoc!
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DEPENDENCIA: PRESIDENCIA MUNICIPAL
DEPARTAMENTO: SECRETARIA GENERAL
Oficio N° PM/SG/042-2026

ASUNTO: EL QUE SE INDICA

Ciudad del Maiz, S.L.P. a 10 de marzo de 2026.

El que suscribe Profr. Noé Hemnandez Curandero, Secretario General del H.
Ayuntamiento de Ciudad del Maiz, S.L.P., me dirijo a usted respetuosamente, para dar
respuesta al oficio No. CM/06-09/03/2026, donde solicita acta de cabildo, asi como plano
del Fraccionamiento “DEL VALLE”, a nombre de la C. Luz Areli Rocha Zarate: se realizd
la busqueda en el archivo que obra en el departamento de Secretaria General, del cual
se obtuvo el Acta de Cabildo sesion Ordinaria No. 72, celebrada el dia 30 de agosto
del afio 2024, misma que no contiene como anexo ningun plano, la cual fue entregada
copia simple en oficio No. PM/SG/036-2026.

Se anexa una copia certificada para el seguimiento del debido proceso.

4 .- Del acta correspondiente se advierte lo siguiente:

4.1. El orden del dia donde se tratd lo relativo a la solicitud presentada por el ciudadano.

Como punto Il del Orden del Dra. ANALISIS Y APROBACION EN SU CASO DE
ROYECTO DE FRACCIONAMIENTO DENOMINADO "DEL VALLE” PRESENTADO
.D_OR I_A'C. LUZ ARELY ROCHA ZARATE. El Secretario del H. Ayuntamiento
Lic. Essau Madrigal Martmez da lectura al Proyecto en mencion:---=-«-«ssssommemeesane-

4.2. El proposito de la solicitud:

iPor el cambio
Que Veveeemoc!
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Atencién: Integrantas del H. Ayuntamiento

Estimados miembros dal Ayuntamiento de Ciudad del Maiz:

Por medio de la prasente, su servidore, Luz Arely Rocha Zaraie me diriio
el fin de solicitar los permisos y licencias necssarios pare 5: :rsa-::iﬁn de un rueve
fraccionamiento en f& zona urbana de la cabecera municipal ¢ Cludac ¢

anterior he integrado es siguiente:

m‘

Proyecto de creacion del “Fraccionzmients clel Valle”

Ubicacion. - El fraccionamisnto esté localizado en ls zonz nars

conforma la Cabecera Municipel de Ciudad dal Mziz, S.L.5. cuz zm)
pblica de la rectificacion de la ascritura plblica de custr de iulic del afio ¢
veintidds, Afio 2023, Tomo 331, Acta 35.727 y esia establecids sn unz supsrficie da ¢
mil 802.17 metros cuadrados medidas y colindancias gus s datel'zn &7 &l o'anc Jus

anexa al presante, | |

Dorado, Calle \/alle del Nogal, Calle Va!i:: ce fos Owos uah‘ /2l
Carretera Ciudad del Maiz 2 el Neranjo con un total de 5 mil 702.39 metros cuca'é;‘o
un area de donacion al municipio de 1 mil 035 74 MeTros cuadracos. Con la distribuc

que se deraliz en el plano anexo al presente.

_1
u “’ S

Justificacion.

4.3. La autorizacion del cambio de uso de suelo y fraccionamiento del Predio:

iPor el cambio
Que Veveecemoc!
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Al analisis del presente Proyecto el H. Cabildo aprueba por Unanimidad dicho
proyecto Autorizando por Unanimidad el Fraccionamiento denominado “Del Valle"
que se localiza en Predio Rustico ubicado en Ciudad del Maiz. S.L.P., Area total «
18902.17 m2, Area de Manzanas 11,543.76 m2, Area de Calles 5.702.69 m2, Area

de Donacion 1,655.72 m2, |

52 lotes vendibles, distribuidos en 5 Manzanas, todos estos datos de acuerdo al
plano presentado.

De igual manera el H. Cabildo autoriza por UNANIMIDAD el nombre de las calles que

S€ mencionan en el Plano del Fraccionamiento denominado “Del Valle" que se /
localiza en Predio Rustico ubicado en Ciudad del Mafz, S.L.P., sienda las ss‘guienteézt

Calie Valle Dorado, Calle Valle del Maiz, Calle del Mezquit |
iy ' ; . 2zquital, Calle de Los O
Lalie del Nogal y Carretera Ciudad del Maiz z o| Naranjo.q e

Wi cirn Bevernice

4 7 e

4.4, La firma de los integrantes del H. Cabildo.

iPor el cambio
Que Meveeemos!
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PRESIDENTE MUNICIPAL INTERINO

o

C.P, ONESIMO VILLANUE(MARTINEZ

\
DALUPE VEG\A AMADOR

LIC. BRENDA G
F\ SJ,N&IIS_?&U MUNICIPAL
[- .r\‘. i /-

PRIM
& /"
C. JOSE ARTURO GON VIERA
SEGUNDO REGIDOR INTERINO

C. JESUS GILBERTO PEREZ SANCHEZ
TERCER REGIDOR
L e == = e O
Py e 2y rACYery
C. MIRIAM BERENICE BANUELOS MORENO
CUARTO REGIDOR

\
\

7 8
A
C. JOSE DE JESUS POIRE VARGAS
QUINPO REGIDOR

r7 A Fbnre? GArsiG
C. ARACELl MENDEZ GARCI[A
SEXTO REGIDOR

=

=T LIE, ESSAU MADRIGAL MARTINEZ
SECRETARIO DEL H., AYUNTAMIENTO

Considerando la gravedad de las imputaciones que la Ciudadana hace de mi persona me
permito rendir el presente informe para su Sefioria Presidenta Municipal, y los Integrantes del
H. Cabildo, estén informados del estado legal actual del Predio en cuestién ,y por ende las
obligaciones que al dia de hoy se encuentran pendientes de cumplir por parte de la H.
Propietaria del Predio Fraccionado:

I. OBJETO DEL INFORME
Porelca

®
El presente informe contiene una nota técnica tieﬂe e @z&er en con
Presidencia Municipal el marco juridico aplicable a las ‘ebligaciongs

B K R e R A e e S
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poseedor de un predio ubicado en la jurisdiccion territorial del municipio de Ciudad del Maiz,
S.L.P., frente a las autoridades registral, catastral y fiscal, asi como los efectos juridicos
derivados de las modificaciones fisicas o juridicas del inmueble (incluida la lotificacion), la
naturaleza de la clave catastral (nica y, finalmente, la limitacién temporal para el cobro del
impuesto predial por virtud de las figuras de prescripcion y caducidad fiscal.

Lo anterior, con la finalidad de aportar a esta Presidencia Municipal los elementos juridicos que
sustenten las decisiones administrativas y los actos de autoridad fiscal que en materia catastral
y predial corresponda dictar a este Departamento, en estricto apego al principio de legalidad, que
para una mejor compresion se han desarrollado los Topicos relevantes.

Marco normativo y abreviaturas.
» Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, articulo 115.
« Constitucién Politica del Estado Libre y Soberano de San Luis Potosi, articulo 114.

* Ley del Registro Publico de la Propiedad y del Catastro para el Estado y Municipios de
San Luis Potosi (Ultima reforma P.O. 24-1X-2024) —en adelante, LRPPC—.

* Ley de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de San Luis Potosi
(altima reforma P.O. 14-VI-2024) —en adelante, LOTDU—.

« Cddigo Fiscal del Estado de San Luis Potosi —en adelante, CFE—.

* Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de San Luis Potosi.

* Ley de Ingresos del Municipio de Ciudad del Maiz, S.L.P., para el ejercicio fiscal vigente.
* Reglamento Interno del Municipio de Ciudad del Maiz, S.L.P. (P.O. 11-111-2026).

Il. TOPICO 1. OBLIGACIONES DEL PROPIETARIO AL ADQUIRIR UN
PREDIO

Cuando una persona fisica o moral adquiere la propiedad o posesion de un bien inmueble
ubicado en el territorio del municipio de Ciudad del Maiz, S.L.P., se generan de forma simultanea
obligaciones de caracter registral, catastral y fiscal, conforme a las disposiciones siguientes:

1. Obligacion registral (inscripcion del titulo traslativo de dominio)

El articulo 13, fraccién |, de la LRPPC establece que se inscribiran en el Registgp Publico de la
Propiedad los titulos por los cuales se cree, declaipﬂlaﬂ afgus modifi

limite, grave o extinga el dominio, la posesion originq@aén%mmseéles

PALACIO MUNICIPAL S/N C.P.79320 CD.DELMAIZ SLP. TEL.482378 0102
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inmuebles. En concordancia, el articulo 27 dispone que en la Seccion Inmobiliaria se inscribiran
todos los titulos o documentos por los cuales se adquiera o transmita el dominio sobre bienes
inmuebles.

Por su parte, el articulo 15 de la LRPPC sefiala que los actos sujetos a registro deberan constar
en instrumento publico otorgado ante notario, en resoluciones o providencias judiciales o
administrativas, o en los demas documentos que conforme a la ley sean susceptibles de registro.
La inscripcion es indispensable para que el acto surta plenamente efectos contra terceros
(articulo 5° LRPPC).

2. Obligacion catastral (manifestacion e inscripcion en el Padron Catastral Municipal)

El articulo 74 de la LRPPC dispone, en su parrafo segundo, que todos los bienes inmuebles
ubicados en la jurisdiccion territorial de cada municipio del Estado deberan estar inscritos en el
catastro de la municipalidad y ser objeto de avallo, sin importar su tipo de tenencia, régimen
juridico de propiedad, uso o destino.

El parrafo tercero del mismo numeral establece la obligacién principal del adquirente:

“Los propietarios, copropietarios o poseedores del régimen ejidal, estan obligados a
manifestar la existencia, las caracteristicas y las modificaciones que sufran dichos
inmuebles, dentro de los siguientes diez dias habiles en que se dé la incidencia...” (art.
74, parr. tercero, LRPPC).

Adicionalmente, el articulo 96 de la LRPPC ordena que la inscripcion o actualizacién en el Padron
Catastral Municipal sea solicitada por los propietarios o poseedores, anexando copia certificada
del titulo de propiedad o certificado de posesién. Si el adquirente no presenta la manifestacion
dentro de los treinta dias siguientes a la recepcion del titulo, este Departamento de
Catastro Municipal procedera de oficio a realizar la inscripcion o actualizacién, sin
perjuicio de las sanciones aplicables, conforme a la facultad conferida por el articulo 214,
fraccion XV, del Reglamento Interno.’

3. Obligaciodn fiscal (causacion del impuesto

dlal"
el cambio
' Destacamos que esta Dependencia, se ha reservado el @mm@m én co

del propietario, buscando que exista un proceso de autocorreccion
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GOBIERNO MUNICIPAL
DE CIUDAD DEL MAIZ, S.L.P. A, "
ADMINISTRACION 2024-2027 o

“Por El Cambio Que Merecemos” CIUDAD.

pEt MAIZ

GOBIERNO MUNICIRAL 2024.-202‘?

/?DIJ bes g

Con la adquisicién del inmueble nace para el adquirente la calidad de sujeto pasivo del impuesto
predial conforme a la Ley de Hacienda para los Municipios del Estado de San Luis Potosi y a la
Ley de Ingresos Municipal vigente. La base gravable es el valor catastral determinado por este
Departamento de Catastro Municipal, en términos del articulo 112 de la LRPPC y de la fraccion
VIl del articulo 214 del Reglamento Interno.

4. Obligacion notarial concurrente

El articulo 98 de la LRPPC obliga a los notarios publicos, previamente a cualquier traslacion de
dominio o de derechos reales, a solicitar a los particulares: (I) el avalto catastral con antigiiedad
maxima de seis meses; (Il) el comprobante de pago del impuesto predial del afio en que se
autoricen las escrituras; y (lll) tratandose de predios rusticos, un plano con la poligonal
envolvente y su cuadro de construccién. Estas exigencias funcionan como mecanismos de
control que vinculan al adquirente con el cumplimiento de sus obligaciones catastrales y fiscales
ante este Departamento.

No existe evidencia de que el Propietario haya tramitado el Plano autorizado por el
Municipio, del fraccionamiento autorizado, lo que implica una infraccién sancionable.

El incumplimiento de esta obligacion, no le libera de la obligacién de pagar el impuesto
predial conforme a los 52 predios de uso habitacional que se le autorizaron por el cabildo.

Obligacion Contenido Fundamento
Registral Inscribir el titulo traslativo de dominio en el RPP, - Arts. 5,131, 15y 27
Seccion Inmobiliaria. LRPF’C
Catastral Manifestar la adquisicion y caracteristicas del : Arts. 74 y 96 LRPPC;
' inmueble en el Padron Catastral Municipal dentro | art. 214, fr. IV y XV,

! de 10 dias habiles; solicitar | Reglamento Interno ?
| inscripcién/actualizacién dentro de los 30 dias ‘

sugmentes a la recepcion del tltulo

] Fiscal Causacion y pago del impuesto predlal sobre eI ‘ Art 112 LRPPC Ley
| valor catastral. | de Hacienda Municipal;
art. 214, fr. XIlI,
- - Reglamento Interno
- Notarial El notano exlgrré avallo catastral wgente predtal | . Art. 98 LRPPC
' al corriente y plano (en rustt como congicion

| \ para escriturar. . mblo

77777777 | Que Vlevecemos!
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ll. TOPICO 2. OBLIGACIONES POR CAMBIOS DE USO DE SUELO Y/O
CONSTRUCCION NO REFLEJADOS EN LA ESCRITURA

Cuando un predio sufre, con posterioridad a su adquisicion, modificaciones fisicas
(construcciones, ampliaciones, demoliciones) o juridicas (cambio de uso de suelo, subdivision,
fusion, régimen condominal) que no se encuentran reflejadas en la escritura publica original,
surgen obligaciones especificas tanto en materia catastral como en materia de desarrollo urbano.
La verificacion y actualizacion de estos cambios corresponde de manera expresa a este
Departamento, conforme a las fracciones XV y XXIV del articulo 214 del Reglamento
Interno.

1. Obligaciéon general de manifestar las modificaciones

El articulo 74, parrafo tercero, de la LRPPC, ya citado, obliga a los propietarios o poseedores a
manifestar “las modificaciones que sufran dichos inmuebles, dentro de los siguientes diez dias
habiles en que se dé la incidencia”. Esta es la regla general que sustenta la obligaciéon de
actualizar el padrén catastral municipal ante cualquier cambio fisico o juridico del predio. El
Propietario ha sido omiso en cumplir con esta obligacion.?

De manera complementaria, el articulo 94 de la LRPPC establece que la modificacion a
cualquiera de las caracteristicas de los bienes inmuebles debera anotarse en el propio padron
catastral municipal para su actualizacion.

2. Obligaciones especificas por cambios fisicos en la construccion

El articulo 104 de la LRPPC establece que, para el otorgamiento de licencia de construccién,
reconstruccion, ampliacién, demolicion o (como ocurrié en el caso, al pedir la autorizacién de
uso de suelo rustico a habitacional) las autoridades competentes requeriran del solicitante la
certificacién de Clave Catastral Unica y valor catastral del inmueble, expedida por este
Departamento, asi como el uso del suelo autorizado y los planos correspondientes.

A su vez, el articulo 105 de la LRPPC obliga a quienes obtengan licencia para construir,
reconstruir, ampliar, demoler o modificar el uso del suelo, una vez concluida la obra, a informar

2 Destacamos que esta Dependencia, se ha reserva!o el rcu? ;aculla!e 99&9 ?n co

del propietario, buscando que exista un proceso de auto eveecemos!
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a este Departamento de Catastro Municipal dentro de un plazo no mayor de diez dias habiles. El
profesionista o encargado de la obra es responsable solidario del cumplimiento de este aviso.

La consecuencia técnica de tales avisos es la revaluacion catastral del inmueble, prevista en el
articulo 119 de la LRPPC, que enumera de manera expresa, entre los supuestos de revaluacion,
las modificaciones fisicas del inmueble producto de construcciones no manifestadas, nuevas
construcciones, reconstrucciones, remodelaciones o ampliaciones a las ya existentes, asi como
por demoliciones o por el estado ruinoso del predio (fraccion Ill). La practica material de la
revaluacion corresponde a este Departamento conforme a la fraccion VII del articulo 214 del
Reglamento Interno.

3. Obligaciones por cambio de uso de suelo

El cambio de uso de suelo se rige por la LOTDU, ordenamiento que regula el control, vigilancia
y autorizacion de las acciones urbanisticas en el Estado. El propietario que pretenda modificar el
uso de suelo requiere, en términos de dicha ley, la autorizacién municipal correspondiente, y
debera obtener la certificacion de uso de suelo respectiva.

Una vez autorizado el cambio, conforme al articulo 119, fraccién IV, de la LRPPC, procede la
revaluacion catastral cuando el sector catastral en donde se encuentre ubicado el inmueble
cambie en sus caracteristicas y calidad de uso, densidad, infraestructura o servicios que afecten
notoriamente el valor unitario.

4. Discrepancia entre la realidad fisica y los datos del padréon

El articulo 97 de la LRPPC faculta a este Departamento de Catastro Municipal para verificar
mediante visitas de campo y estudios tecnicos los datos contenidos en la manifestacion catastral
cuando observen discrepancias. Si los datos no coinciden con las caracteristicas reales del
inmueble, se realizaran los trabajos catastrales relativos a costa del interesado, y se impondran
las sanciones que procedan. Esta facultad se encuentra reforzada por las fracciones XIV y XXI|
del articulo 214 del Reglamento Interno.

Adicionalmente, el articulo 131 de la LRPPC contempla el procedimiento aclaratorio, que puede
iniciarse a peticion de parte o de oficio, en los casos de error o diferencia entre los datos
asentados y las caracteristicas reales de la construccion (fraccion 1V), y cuando exista error o
diferencia entre los datos asentados en el padrén y | 6actensicas del blenbmueble (fraccio
V).

Que VMeveeemos!
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En este caso hay discrepancia en cuanto al uso de suelo, y a las medidas y colindancias
del predio, ya que no refleja so lotificacion por efecto del fraccionamiento autorizado.

5. Sanciones por omision

El articulo 163 de la LRPPC, en sus fracciones | y lll, tipifica como infraccion la falta de
manifestacién para la inscripcién de inmuebles y el no informar en tiempo y forma los actos que
deban ser comunicados a este Departamento. El articulo 164 LRPPC sanciona estas conductas
con multa de once a cien veces el valor diario de la Unidad de Medida y Actualizacion (UMA),
pudiendo duplicarse en caso de reincidencia. La imposicion de estas sanciones corresponde a
este Departamento conforme a las fracciones XIl y XXII del articulo 214 del Reglamento Interno.?

IV. TOPICO 3. NATURALEZA Y CONTENIDO DE LA CLAVE CATASTRAL
DEL PREDIO

La Clave Catastral Unica de Identificacién de Predio constituye el elemento numérico que
individualiza, de manera Unica, irrepetible e inequivoca, a cada bien inmueble dentro del territorio
municipal. Su definicion legal se encuentra en el articulo 4°, fraccion VI, de la LRPPC:

‘“CLAVE CATASTRAL UNICA DE IDENTIFICACION DE PREDIO: es la numérica que identifica
al predio, integrada por: estado, region catastral, municipio, zona catastral, localidad, sector
catastral, manzana, y predio determinado; y tratdndose de condominios: edificio y unidad.” (art.
4° fr. VIl, LRPPC).

1. Estructura de la clave catastral
Conforme a la definicién legal, la clave catastral se compone de los siguientes elementos
jerarquicos:

« Estado: identificacion de la entidad federativa (San Luis Potosi).

* Region catastral: agrupamiento territorial macro definido por el Instituto Registral y
Catastral del Estado.

3 Destacamos que esta Dependencia, se ha reserva jeperle wm en contr.

del propietario, buscando que exista un proceso de*autogofrecci

ve Vleveeemoc!
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* Municipio: clave correspondiente a Ciudad del Maiz.

« Zona catastral: conjunto de sectores con caracteristicas similares (art. 4°, fr. XLIII,
LRPPC).

» Localidad: cabecera, comunidad, colonia o asentamiento donde se situa el inmueble.

« Sector catastral: subdivision con caracteristicas homogéneas en uso de suelo, servicios,
densidad, calidad de construccion e indice socioecondmico (art. 4°, fr. XXXIV, LRPPC).

* Manzana: superficie de terreno delimitada por vias o areas publicas (art. 4°, fr. XVIII,
LRPPC).

»  Predio determinado: identificacion individual del lote dentro de la manzana.
* En condominios: adicionalmente, edificio y unidad.

2. Funcion y efectos juridicos

La clave catastral es el mecanismo de identificacion que permite la vinculacion entre la
informacion juridica (Registro Publico de la Propiedad) y la informacién técnica (Catastro
Municipal). El articulo 139 de la LRPPC establece expresamente que es funcion del Instituto
Registral y Catastral asegurar la integracion de la informacién registral y catastral de los bienes
inmuebles en un sistema que utilice la clave catastral como mecanismo de identificacién.

Su asignacion corresponde a este Departamento al inscribir un inmueble en el Padrén Catastral
Municipal, conforme al articulo 95 de la LRPPC, que dispone: “Al inscribir un inmueble en el
Padron Catastral Municipal, se le asignara a cada predio segln le corresponda, una Clave
Catastral Unica de Identificacion de Predio”. Esta funcion esta expresamente atribuida a este
Departamento por la fraccion 1V del articulo 214 del Reglamento Interno.

3. Vinculacién con la Cédula Unica de Identificacién de Predio

La clave catastral Unica es elemento esencial de la Cédula Unica de Identificacién de Predio,
definida en el articulo 4°, fraccion VI, LRPPC, como aquella en la cual se vinculan los datos
tecnicos y juridicos del predio, tanto catastrales como registrales. El articulo 141, fraccion |, inciso

e), LRPPC, establece la Cédula Unica como requisito indispensable en los tramites que se
realicen en la materia.

El predio original, legalmente al dia de hoy se encuentra subdividido en 52 lotes que, por

la negligencia e incumplimiento de las obliglmdglrmb'@ de cla
uel

catastral propia y de reclasificacion de uso de Q! ?vadl
obligaciones de caracter fiscal relacionadas con el £ t
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V. TOPICO 4. CONCEPTO DE LOTIFICACION DE UN PREDIO

La lotificacidn es una de las acciones urbanisticas reguladas por la LOTDU y consiste, técnica y
juridicamente, en la divisién de un terreno o predio en porciones menores denominadas “lotes”,
cada una con linderos, superficie y orientacion definidos, con el propésito de hacerlos aptos para
su aprovechamiento urbanistico individual (habitacional, comercial, industrial o mixto).

La propia LRPPC reconoce de manera implicita esta figura en el articulo 4°, fraccion XX, inciso
b), al definir como predio “los lotes en que se hubiere fraccionado un terreno de acuerdo con la
legislacion sobre la materia”. Asimismo, el articulo 119, fraccion XIII, contempla expresamente la
subdivision y la fusion como supuestos de revaluacion catastral.

1. Distincion entre figuras urbanisticas conexas

La LOTDU regula de manera diferenciada las acciones urbanisticas que implican alteracién del
trazo o configuracion del predio:

«  Fraccionamiento: division de un predio en lotes que requiere la apertura, prolongacion o
modificacion de vias publicas y la dotacion de servicios e infraestructura urbana.

«  Subdivisién: particién de un predio en dos 0 mas lotes que no requiere apertura de vias
ni infraestructura nueva.

+ Relotificacién: modificacién del trazo de un fraccionamiento autorizado, alterando la
configuracién original de los lotes.

+ Fusién: unién juridica y catastral de dos o mas predios contiguos para formar uno solo.

+ Lotificacion: en sentido amplio, comprende cualquiera de las anteriores en cuanto
generen la division del predio en lotes.

2. Requisito de licencia o autorizacién municipal

El articulo 100 de la LRPPC dispone que, para el otorgamiento de la licencia o autorizacion para
fraccionar, subdividir, relotificar o fusionar un bien inmueble, la autoridad municipal requerira del
solicitante la certificacion del valor y registro catastral del inmueble, la cual es expedida por este
Departamento conforme a la fraccion XVII del articulo 214 del Reglamento Interno. El articulo
101 LRPPC obliga a quienes obtengan dicha licencia a presentar copia de la misma a este
Departamento de Catastro Municipal en un plazo no mayor de diez dias habiles, acompafiando

planos y demas documentos relativos. ipor el camblo
Que Veveecemos!
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Las acciones urbanisticas realizadas sin licencia o autorizaciéon generan, conforme al
articulo 102 LRPPC, la obligacion de este Departamento de efectuar los trabajos
catastrales correspondientes, sin perjuicio de las sanciones aplicables y sin que ello
implique la regularizacion urbanistica de la situacion, que sigue siendo materia de la
LOTDU.

VI. TOPICO 5. OBLIGACION CATASTRAL DEL PROPIETARIO ANTE LA
LOTIFICACION

La realizacion de una lotificacién —ya sea por fraccionamiento, subdivisién o relotificacion—
genera para el propietario obligaciones concretas en materia de registro catastral, que pueden
sistematizarse de la siguiente forma:

1. Obligacién de manifestar la incidencia en el plazo legal

Por aplicacién del articulo 74, parrafo tercero, de la LRPPC, el propietario esta obligado a
manifestar las modificaciones que sufra el inmueble dentro de los diez dias habiles siguientes en
que se dé la incidencia. La lotificacion constituye una incidencia que altera de manera sustancial
la realidad inmobiliaria, al transformar un predio Unico en una pluralidad de predios.

2. Obligacion de preséntar copia de la licencia

El articulo 101 de la LRPPC dispone, textualmente, que “las personas fisicas o morales que
obtengan licencia o autorizacion para fraccionar, subdividir, relotificar o fusionar un inmueble,
deberan presentar a las autoridades catastrales municipales, copia de la licencia o autorizacion
que les haya sido otorgada por la autoridad competente, en un plazo no mayor de diez dias
habiles contados a partir de la fecha de su expedicion, acompafiando copias de los planos y
demas documentos relativos”. Cualquier modificacion posterior no contemplada en la aprobacion
inicial también debera comunicarse a este Departamento.

3. Obligacion de los fraccionadores

Tratandose especificamente de fraccionamientos, el articulo 103 de la LRPPC obliga al
fraccionador a manifestar a este Departamento de Catastro Municipal, en un plazo no mayor de
quince dias, todas las operaciones que impliquen la modificacion de los lotes que forman el

fraccionamiento. .por el can‘IbIO
4. Obligacion de exhibir permiso para nuevas val@mé/v@{/‘@( emos! /
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El articulo 120 de la LRPPC establece, en su parte conducente, que, para la expedicion de
avallios catastrales en el caso de divisiones y fusiones, el solicitante debera exhibir el permiso
expedido por autoridad competente. Esta exigencia asegura que la actualizacion del padron
catastral derive de una accién urbanistica regularizada.

5. Consecuencia natural: valuacion catastral individual por cada lote

El articulo 118 de la LRPPC ordena que la valuacién catastral de inmuebles se lleve a cabo, entre
otros supuestos, cuando un terreno sea materia de fraccionamiento o subdivision (fr. Ill), cuando
los lotes de un fraccionamiento se relotifiquen y se adicionen dos o mas lotes (fr. IV), y cuando
se dividan terrenos por la apertura de calles o la realizacion de otras obras publicas (fr. V).
Asimismo, el articulo 119, fraccion XllI, prevé la revaluacion cuando dos o mas terrenos se
subdividen o fusionen.

De lo anterior se desprende que, en sede catastral, |a lotificacion implica la apertura de tantos
expedientes catastrales nuevos como lotes resulten, cada uno con su valuacién, manifestacion
y clave individual, mismos que este Departamento administra y custodia conforme a las
fracciones | y XVI del articulo 214 del Reglamento Interno.

VII. TOPICO 6. FUNDAMENTO LEGAL DE LA CLAVE CATASTRAL
INDIVIDUAL POR CADA LOTE

La obligacion juridica de que cada predio subdividido proveniente de una lotificacion cuente con
su propia clave catastral unica tiene su fundamento en una pluralidad de disposiciones de la
LRPPC, que en conjunto consagran los principios de especialidad, individualizacion y unicidad
registral-catastral.

1. Definiciéon misma de predio y de clave catastral

El articulo 4°, fraccion XXI, de la LRPPC, define al “predio” como una porciéon de terreno cuyos
linderos formen un perimetro cerrado, comprendiendo expresamente “los lotes en que se hubiere
fraccionado un terreno de acuerdo con la legislacion sobre la materia” (inciso b). Es decir, cada
lote resultante de una lotificacién adquiere, por mandato legal, la categoria juridica autdbnoma de
“predio”.

Correlativamente, el articulo 4°, fraccion VII, de |: F’gé ine | ﬁmal como |
numeérica que “identifica al predio” —en singular—i Es n ferenci
la clave es el predio individualmente considerado, no e @tp. (eV-esemos !
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2. Regla expresa de asignacion individual

El articulo 95 de la LRPPC dispone: “Al inscribir un inmueble en el Padrén Catastral Municipal,
se le asignara a cada predio segun le corresponda, una Clave Catastral Unica de Identificacion
de Predio...”. La férmula “a cada predio” es categérica y no admite agrupamiento de varios
predios bajo una sola clave.

3. Principios de especialidad y autenticidad catastrales

El articulo 75 de la LRPPC consagra los principios rectores del catastro. La fraccion lll
(Especialidad o Determinacion) dispone que este principio “tiene como finalidad determinar
perfectamente los bienes objeto de inscripcion, sus titulares, asi como el alcance y contenido de
los derechos” y que “no tendra acceso al Catastro ningn derecho que no esté perfectamente
determinado en su titularidad, extension y contenido”.

De igual forma, la fraccién Il del mismo articulo establece el control inviolable de las claves
catastrales de cada bien inmueble, ordenando que la inscripcion de un bien debe ser indivisible
respecto de su clave.

4. Valuacion individual obligatoria

Como se expuso en el tépico anterior, los articulos 118 y 119 de la LRPPC obligan a practicar
valuacion o revaluacion catastral cuando un terreno sea materia de fraccionamiento, subdivision,
relotificacion o fusién. La valuacion es por definicion individual: cada lote tendra su propio valor
catastral basado en su superficie, ubicacion, uso y caracteristicas. Resulta juridica y
técnicamente imposible practicar una valuacién individual sin una clave catastral individual que
sirva de soporte al expediente.

5. Conclusion normativa

De la lectura sistematica de los articulos 4° (fracciones VIl y XXI), 75 (fracciones Il y 1lI), 95, 118,
119y 139 LRPPC, en relacién con el articulo 214, fracciones IV y XVIII, del Reglamento Interno
del Municipio de Ciudad del Maiz, S.L.P., se concluye que cada predio resultante de una
lotificacion debe tener forzosamente su propia clave catastral unica, individual e irrepetible, por
las siguientes razones juridicas:

« Porque cada lote constituye, por definicion | al, un pre auténomo.

= Porgue la clave catastral identifica al predui ﬂ Gﬁﬂl;blo

* Porqgue el principio de especialidad exige deter @n%&ﬂiﬁ &ﬂ@ﬁ/
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« Porque la valuacién es individual y requiere expediente individual con clave propia.

+ Porque la vinculacion registro-catastro opera predio por predio mediante la clave.

VIII. TOPICO 7. FUNDAMENTO DEL PAGO INDIVIDUAL DEL IMPUESTO
PREDIAL POR LOTE

El que cada predio subdividido, con su propia clave catastral, deba pagar su propio impuesto
predial es consecuencia directa de los principios de la tributacion inmobiliaria, en concordancia
con la regulacién catastral. El fundamento puede explicarse en los siguientes términos:

1. Base gravable individual: el valor catastral del predio
El articulo 112, segundo parrafo, de la LRPPC, establece de manera tajante:

“El valor catastral que asignen las autoridades catastrales municipales a cada bien inmueble,
sera la base para la determinacion de todas las contribuciones inmobiliarias.” (art. 112, parr.
segundo, LRPPC).

Si la base gravable es el valor catastral de cada bien inmueble, y cada bien inmueble (predio)
tiene su propio valor catastral individual, l6gicamente cada predio genera de manera
independiente la obligacién tributaria del impuesto predial.

2. Causacidn independiente por cada hecho imponible

El hecho imponible del impuesto predial es la propiedad o posesion de un bien inmueble.
Tratandose de varios predios surgidos de una lotificacion, existen tantos hechos imponibles como
predios resulten, y por ende, tantas obligaciones tributarias auténomas. No es juridicamente
admisible que se grave un unico hecho imponible inexistente (el conjunto), cuando lo que existen
son hechos imponibles diferenciados (cada lote).

3. Vigencia anual y valuacion individual

El articulo 114 de la LRPPC sefala que el valor catastral que se determine para cada inmueble
tendra vigencia durante un aro. La individualizacién del periodo de causacion y del valor refuerza
la naturaleza autbnoma de la obligacién predial por cada predio.

4. Imposibilidad técnica del cobro conjunto

= -
Una vez practicada la lotificacion e inscrita la sut.R@re&'F@amMunicipal
predio matriz desaparece como unidad catastral (o @g@%#@mwféma

PALACIO MUNICIPAL S/N C.P.79320 CD.DELMAIZ S.LP. TEL.482378 0102



GOBIERNO MUNICIPAL
DE CIUDAD DEL MAIZ, S.L.P.
ADMINISTRACION 2024-2027

“por El Cambio Que Merecemos” - lu D A D.

oet MAIZ

GORIERMD MUNICIPAL 2024—202‘7

S Pou el bi- gue-

donacién o vialidades), y nacen los predios hijos, cada uno con su clave y valor. No existe ya un
Unico “predio” respecto del cual liquidar un solo predial; existen tantos sujetos pasivos —en
funcién de la titularidad— y tantas bases gravables como lotes resulten.

5. Competencia de este Departamento

La determinacion, fiscalizacion y cobro del impuesto predial individualizado por cada predio
corresponde a este Departamento de Catastro Municipal, en coordinacién con la Tesoreria
Municipal, en términos expresos del articulo 214, fraccion Xlll, del Reglamento Interno, que
dispone que esta autoridad puede “ejercer con caracter de autoridad fiscal las facultades de
revision, fiscalizacién, determinacion y cobro de contribuciones, sus accesorios y sanciones,
exclusivamente en materia de impuesto predial’.

IX. TOPICO 8. LIMITE DE COBRO DEL IMPUESTO PREDIAL:
PRESCRIPCION Y CADUCIDAD FISCAL

Conforme al Codigo Fiscal del Estado de San Luis Potosi, la potestad recaudatoria de esta
autoridad fiscal municipal se encuentra limitada temporalmente por dos instituciones juridicas
distintas pero complementarias: la caducidad de las facultades de comprobacién vy
determinacion, y la prescripcion del crédito fiscal ya determinado. Ambos plazos son, en regla
general, de cinco afios, lo que explica por qué en la practica Unicamente pueden cobrarse los
ultimos cinco afios de impuesto predial.

La aplicacion de estas figuras a la materia del impuesto predial es de observancia obligatoria
para este Departamento conforme al articulo 214, fraccién XlIl, del Reglamento Interno, que
sujeta expresamente el ejercicio de las facultades fiscales municipales a los términos del Cédigo
Fiscal del Estado de San Luis Potosi.

1. Caducidad de las facultades de la autoridad fiscal (art. 37 CFE)
El articulo 37 del Cédigo Fiscal del Estado dispone:

“Las facultades de las autoridades para comprobar el cumplimiento de obligaciones fiscales
de pago de contribuciones y accesorios, asi como presentacién de declaraciones, avisos y
documentos, al iqual que para determinar créditos fiscales, caducan en cinco afios, contados
a partir de la fecha en que se haya presentado la informacién necesana para que la autoridad
hubiera podido determinar la obligacién o, en ue haya
ocurrido el hecho generador de la obligacion 0.' nci mﬂ’ q " (art
37 CFE). HQ QV‘QL’ QF!O{
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De este precepto se desprenden los elementos juridicos siguientes:

* Plazo general: cinco afios.

« Computo: a partir del vencimiento del plazo para el cumplimiento de la obligacion (en el
caso del predial, el vencimiento del ejercicio fiscal anual).

+ Plazo ampliado: diez afios cuando el contribuyente no se haya inscrito en el padron o
registro correspondiente o no conserve la contabilidad legalmente exigida.

- Suspension: durante el ejercicio de las facultades de comprobacion, durante la
tramitacion de medios de defensa y juicios, y cuando el contribuyente hubiere
desocupado su domicilio fiscal sin presentar el aviso correspondiente o lo hubiere
sefalado incorrectamente.

» Procedibilidad: los contribuyentes podran solicitar a la autoridad que declare la caducidad
u oponerla como excepcién en los medios de defensa.

2. Prescripcion del crédito fiscal (art. 38 CFE)
Por su parte, el articulo 38 del Codigo Fiscal del Estado sefiala:

“La obligacion de pago de un crédito fiscal prescribe en favor del contribuyente o responsable
solidario, en un plazo de cinco afios a partir de que pudo ser legalmente exigido...” (art. 38
CFE).

Sus rasgos esenciales son:

*  Plazo: cinco afios.

+ Computo: a partir de que el crédito pudo ser legalmente exigido, es decir, una vez
determinado en cantidad liquida y vencido el plazo de pago.

* Interrupcion: con la notificacion formal de un acto dentro del procedimiento administrativo
de ejecucioén, o con el reconocimiento expreso o tacito del deudor respecto del crédito.

* Procedibilidad: el contribuyente puede solicitar la declaracién de prescripcion u oponerla
como excepcion.

3. Aplicacién al impuesto predial en este Municipio
El impuesto predial se causa anualmente y debe pagarse en los plazos establecidos por la Ley
de Hacienda Municipal y la Ley de Ingresos del Municipio de Cludad del Maiz, S.L.P. Vencido el
plazo de pago, comienza el computo del plazo de ci bloa autorid

gjerza sus facultades de determinacién y, en su caso, u % y'notifi
al contribuyente, comienza el plazo de prescripcion (cm o} anos
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En la practica, esto implica que este Municipio Unicamente puede cobrar validamente los cinco
ejercicios fiscales anteriores al momento en que ejerce su facultad de cobro, salvo que opere
alguno de los supuestos de ampliacion o interrupcion legalmente previstos. Cualquier intento de
cobro de prediales correspondientes a ejercicios anteriores a ese plazo es susceptible de ser
impugnado por el contribuyente oponiendo, segun el caso, la caducidad o la prescripcion.

X. CONCLUSIONES.

Del andlisis efectuado, esta Jefatura del Departamento de Catastro Municipal somete a la
consideracion de esa Presidencia Municipal las siguientes conclusiones:

» Primera. La adquisicién de un predio en este Municipio genera, de manera concurrente,
obligaciones registrales (inscripcion del titulo), catastrales (manifestacion y actualizacion
del padron dentro de 10 dias habiles, conforme al art. 74 LRPPC) y fiscales (pago del
impuesto predial sobre el valor catastral).

+ Segunda. Toda modificacion fisica o juridica del predio no reflejada en la escritura original
debe manifestarse a este Departamento, y da lugar a la revaluacion del inmueble en
términos del articulo 119 LRPPC.

= Tercera. La clave catastral Unica es el codigo numérico jerarquico que individualiza a cada
predio y constituye el vehiculo de vinculacion entre el Registro Publico y el Catastro (arts.
4° V||, 95 y 139 LRPPC).

» Cuarta. La lotificacion transforma un predio en una pluralidad de predios autonomos,
sujetos cada uno al réegimen catastral y fiscal individual.

« Quinta. Cada lote resultante de una lotificacién debe contar con su propia clave catastral
Unica, por aplicacién de los principios de especialidad y autenticidad del catastro (art. 75,
fr. Il y Il LRPPC) y de |a regla expresa del articulo 95 LRPPC.

» Sexta. Cada predio subdividido genera de manera autonoma el impuesto predial,
calculado sobre su valor catastral individual, conforme al articulo 112 LRPPC.

+ Septima. El cobro del impuesto predial esta limitado temporalmente por la caducidad (art.
37 CFE) y la prescripcion (art. 38 CFE), ambas con plazo general de cinco afios; por ello,
este Municipio unicamente puede cobrar validamente los ultimos cinco ejercicios

prediales. 5
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INVESTIGACION Y EVALUACION LEGISLATIVA, regula la CADUCIDAD de los
procedimientos iniciados a instancia de los ciudadanos:

En los procedimientos iniciados a instancia del interesado, cuando se produzca su
paralizacion por causas imputables al mismo, la administracion ptblica estatal o municipal
le advertira que, transcurridos tres meses, se produciré la caducidad del mismo.

Expirado dicho plazo sin que el interesado requerido realice las actividades necesarias
para reanudar la tramitacion, la administracion puablica estatal o municipal acordara el
archivo de las actuaciones, notificandoselo al interesado. Contra la resolucion que declare
la caducidad de la instancia procedera el recurso de revision previsto en el articulo 130
del presente Cddigo.

De ahi que si el Propietario no tiene interés en continuar con los tramites y pago de
contribuciones que se derivan de la autorizacion de cambio de uso de suelo y
fraccionamiento obtenida, tramites y obligaciones a que esta afecto y que expusimos, a
la fecha no ha cumplido con ellas, a solitud de parte o bien a instancia de oficio, se decrete
por el Ayuntamiento la CADUCIDAD del tramite de cambio de uso de suelo y
fraccionamiento, no concluidos, y en consecuencia se revoque la autorizacion citada.

En este sentido se rinde este informe y considerando lo expuesto por la Ciudadana, atentamente
solicité se me giren instrucciones:

1.- A efecto de llevar a cabo las acciones de oficio, determinando los créditos fiscales que
procedan e imponiendo las multas que corresponda;

2.- En su defecto, se decrete de oficio la REVOCACION de la autorizacion de uso de suelo
y fraccionamiento, para la CADUCIDAD del procedimiento en virtud de que han
transcurrido en exceso los tres meses legales, y se conserve asi, el uso de suelo Rustico
y la clave catastral originaria.

Lo anterior se hace del conocimiento de esa PreB } ﬁ Q\!&s legal
administrativos a que haya lugar. ue vee QMUf
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