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HONORABLE ASAMBLEA LEGISLATIVA:

En uso de la facultad que le confieren los articulos 115 fraccién IV, de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, 64 fraccidon V de la 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 Tula, Tamaulipas, mediante Oficio
numero 127/2016 de fecha 27 de septiembre del afio en curso y recibido por este
Honorable Congreso del Estado el 30 de septiembre actual, presento la Propuesta de
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 2017.

Al efecto, quienes integramos las Comisiones unidas de referencia, en ejercicio de las
facultades conferidas por los articulos 35 péarrafos 1 y 2 inciso c), 36 inciso c), 43
parrafo 1 incisos e), f), y g), 44, 45 parrafos 1y 2, 46 parrafo 1, y 95 parrafos 1, 2, 3y
4, de la Ley sobre la Organizacion y Funcionamiento Internos del Congreso del
Estado, procedimos al analisis y evaluacion de la informacion correspondiente en
todos y cada uno de los términos de la aludida propuesta de Tablas de Valores a fin
de emitir nuestra opinién a través del siguiente:

DICTAMEN

|. Antecedentes.

La propuesta de referencia fue recibida por el la Oficialia de Partes del H. Congreso
del Estado el 30 de septiembre del actual, misma que forma parte de los asuntos
pendientes de la Sexagésima Segunda Legislatura del Congreso del Estado y turnada
en la propia fecha actual, por el Presidente de la Mesa Directiva a las Comisiones
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Unidas que formulan el presente Dictamen, cuyos integrantes tuvimos a bien
reunirnos en la Sala de Comisiones de este Honorable Congreso del Estado, a fin de
analizar la accion legislativa que nos ocupa y emitir nuestra opinién al respecto.

Il. 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,
fraccion IV parrafo tercero, de la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, esta facultada para conocer y analizar las propuestas de tablas de valores
unitarios de suelo y construcciones, para que los Municipios cuenten con los
instrumentos legales que les permitan realizar el cobro de las contribuciones sobre la
propiedad inmobiliaria.

Asi también, cabe sefialar que este Poder Legislativo local es competente para
resolver en definitiva el presente asunto, con base en lo dispuesto por el articulo 58
fracciones | y LX de la Constituciéon Politica local, 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 legalmente.

lll. Objeto de la accion legislativa.

La accion legislativa sometida a consideracion de estas Comisiones, tiene como
propdsito 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 afio 2017.
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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 Tula , proponer al Congreso del Estado, las Tablas de Valores Unitarios
de Suelo y Construcciones, lo cual por entrafiar situaciones juridicas para los
propietarios y detentadores de predios en la jurisdiccién 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 tramite legislativo
ordinario de wuna Iniciativa de Decreto para los efectos parlamentarios
correspondientes.

IV. Analisis del contenido de la Propuesta.

En principio, es menester destacar que en uso de la facultad que le confieren los
articulos 115 fraccion 1V, de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
64 fraccion 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
Tula , Tamaulipas, mediante Oficio niumero 127/2016 de fecha 27 de septiembre del
afo en curso y recibido por este Honorable Congreso del Estado el 30 de septiembre
actual, presento 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 2017.

Asimismo, el Ayuntamiento de referencia, con fundamento en el citado precepto
constitucional fracciones Il parrafo primero y, IV parrafo tercero, asi como en el
correlativo articulo 133 de la Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de
Tamaulipas, en Sesion Extraordinaria de Cabildo celebrada el 05 de septiembre del
actual, acordé la citada propuesta de tablas de valores unitarios de suelo y
construcciones.
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En ese mismo contexto, los articulos 49 fraccion 1l y 107 del Codigo 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
rastica, 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 ultimo dispositivo legal citado, se explica el sistema
de valuacién y lineas de trabajo que deberan seguir las autoridades en la materia, asi
como los procedimientos para la formulacion, establecimiento y actualizacion de los
valores unitarios de suelo y construcciones y los factores y coeficientes de demérito o
incremento y que sirven de base para la determinacion del valor catastral de los
predios ubicados en su jurisdiccion territorial.

Es necesario precisar, que el valor catastral, observado desde la perspectiva del
caracter general de la ley que lo regula, cumple una funcion plural, ya que dentro de
ella se contienen aspectos tan diversos como la elaboracion de planes y proyectos
socioeconémicos, y la determinacion de bases para calcular las contribuciones sobre
la propiedad inmobiliaria, fraccionamiento de ésta, division, consolidacion, traslacion,
mejora y las que tengan como propoésito el cambio del valor de los inmuebles. De ahi
gue el valor catastral sirva como referencia para la determinacion del impuesto sobre
la propiedad urbana, suburbana y rustica, que constituye una importante fuente de
ingresos para los municipios y que les permite contar con recursos econémicos para
solventar los gastos propios de su gestion administrativa.

El presente estudio y analisis de la propuesta de Tablas de Valores Unitarios de Suelo
y Construcciones para el ejercicio fiscal del afio 2017, planteado 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
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correspondiente para su posterior discusién y votacion en el Pleno, el cual contiene la
opinion de las Comisiones que lo suscribimos en torno a la procedencia de la
propuesta que nos ocupa.

Ahora bien, del andlisis de la iniciativa en comento, puede advertirse que el
Ayuntamiento de Tula, Tamaulipas, determind no modificar la estructura descriptiva,
factores y coeficientes de mérito y de demérito o incremento, ni incrementar los
valores unitarios de suelo y construcciones que regira a partir del 1 de enero del afio
2017, al efecto, cabe sefalar que la propuesta fue aprobada por el H. Cabildo.

De lo hasta aqui expuesto, se concluye que la pretension del Ayuntamiento
solicitante, es contar para el ejercicio fiscal 2017, con el instrumento juridico basico
para el cobro de las contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria de su
circunscripcion territorial, cuidando no lesionar la economia de los contribuyentes, ni
afectar los indices de recaudaciéon del municipio.

V. Consideraciones de las Comisiones Unidas dictaminadoras.

Como ha quedado expuesto en el cuerpo del presente Dictamen, la accion legislativa
gue nos ocupa atiende el propoésito de 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 afio 2017.

Si bien se advierte de la Iniciativa en andlisis, que el Ayuntamiento del Municipio de
Tula en Sesién Ordinaria de Cabildo celebrada el 05 de septiembre del actual, acordo
por unanimidad de votos la Propuesta de Tabla de Valores Unitarios de Suelo y
Construcciones para el ejercicio fiscal del afio 2017, de igual manera debe
considerarse que el articulo 74 de la Ley de Catastro para el Estado de Tamaulipas, a

la letra dispone:
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“Los Ayuntamientos deberan presentar al Congreso del Estado las
propuestas de Tablas de Valores, a mas tardar el 10 de septiembre del

afio inmediato anterior al que se aplicaran dichos valores, para proceder
a su andlisis, revision, discusion, modificacion y aprobacion, en su caso.

Si los Ayuntamientos no presentaran nueva propuesta de tabla de

valores, el Congreso del Estado determinara la actualizacion de las

mismas.”

En este tenor, de los asuntos recibidos por este H. Congreso del Estado, se observa
gue en los registros administrativos que al efecto se tienen, la propuesta de Tablas de
Valores correspondiente al Municipio de Tula, Tamaulipas, se recibi6 en forma
extemporanea, en virtud de que la fecha limite para su presentaciéon ante esta
Legislatura lo fue el 10 de septiembre del actual, y la citada propuesta se presento el
30 de septiembre, circunstancia que entrafia una evidente falta de observancia a la

ley antes referida.

Por otra parte, es de sefalarse, que de conformidad con el articulo antes citado de la
Ley de Catastro para el Estado, este Honorable Pleno legislativo esta facultado para
determinar la actualizacién de las Tablas de Valores que aplicaran en el siguiente

ejercicio fiscal 2017.

A la luz 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 2016 del Municipio
de Tula, Tamaulipas, expedidas por este H. Congreso del Estado mediante Decreto
No. LXII-647, publicado en el Periddico Oficial del Estado anexo al nimero 139, de

fecha 19 de noviembre del afio proximo pasado.
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Cabe mencionar, que para estas Comisiones Unidas dictaminadoras, no pasa
desapercibido el hecho de que la Ley de Ingresos y el Presupuesto de Egresos del
Municipio, tienen intima relacion 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.

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 jurisdiccion territorial del Municipio referido, quienes integramos las
Comisiones Unidas de Finanzas, Planeacion, Presupuesto y Deuda Publica y de
Asuntos Municipales, respetuosamente sometemos a consideracion de la Honorable
Asamblea Legislativa el presente Dictamen, para su discusion y aprobacion en su

caso, el siguiente proyecto de:
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DECRETO POR EL QUE 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 TULA, TAMAULIPAS, PARA EL EJERCICIO FISCAL DEL
ANO 2017.

Articulo 1°. Se ratifican para el ejercicio fiscal del afio 2017, las Tablas de Valores Unitarios
de Suelo y Construcciones, y los coeficientes de incremento y de demérito del actual ejercicio
fiscal 2016, expedidas por este H. Congreso del Estado mediante Decreto No. LXII-647,
publicado en el Periédico Oficial del Estado anexo al numero 139, de fecha 19 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 Tula, Tamaulipas, contenidos

en las siguientes tablas especificadas:

I. PREDIOS URBANOS

Valores unitarios para Terrenos Urbanos por M2 expresados en pesos segun su ubicacion:

No. Zona | Denominacién Ubicacion Calle Valor por m2
1 Zona Centro Al Norte Damian Carmona $ 250.00
Al Sur Ramirez Guillen
Al Este Juérez
Al Oeste Ocampo a S. Degollado
BANDAS DE VALORES
Calle Calle Norte Calle Sur Valor por m2
Lerdo de Tejada De Zaragoza A Ramirez Guillen $ 300.00
Hidalgo y Juarez Damian Carmona Dr. Millet $ 300.00
No. Zona Ubicacidn Valor por m2

* barrios con todos los servicios y con afluencia a la zona centro.

2 . : :
mayor influencia comercial.

$ 200.00

* barrios con todos los servicios y con afluencia a la zona centro.

i . . $ 150.00
menor influencia comercial.

BANDA DE VALOR
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Calle Calle Este Calle Oeste Valor por m2
CARDENAS GONZALEZ | NETZAHUALCOYOTL CALLEJON 5 $ 250.00
No. Zona Ubicacidn Valor por m2
3 * BARRIOS CON SERVICIOS DE AGUA Y LUZ. $ 100.00
INTERMEDIA DENTRO DE LA CIUDAD '
No. Zona Ubicacidn Valor por m2
4 * BARRIOS CON SERVICIO DE AGUA O LUZ $75.00
PERIFERIA DE LA CIUDAD '
No. Zona Ubicacidn Valor por m2
5 * BARRIOS SIN SERVICIO Y DE DIFICIL ACCESO. $ 50.00

* SE LOCALIZAN 20 BARRIOS, DENTRO DE LA CABECERA MUNICIPAL, (LAS PIEDRAS,
MARAVILLAS, EL ZACATONAL, BUENA VISTA, LA COMA, LA MORA, CERRO DEL AIRE,
INDEPENDENCIA, LA PILA, ALTA VISTA, EL CARDONAL, LA PIANITA, CANTARRANAS,
LA CAMPANA, LAS TINAJAS, EL MIRADOR, EL DIVISADERO, EL JICOTE, SAN LUISITO Y
LAS TROJES); POR LO QUE SE TIPIFICAN EN FUNCION DE SERVIVIOS PUBLICOS
EXISTENTES EN CADA UNO DE ELLOS.

LOS VALORES POR M2 NO CONTENIDOS EN ESTA TABLA SE ASIGNARAN SIMILARES
POR UBICACION, RED DE SERVICIOS Y TOPOGRAFIA.

COEFICIENTES DE DEMERITOS E INCREMENTOS PARA
TERRENOS URBANOS

1.- Demérito o disminucioén del valor
A) FACTOR DE FRENTE:

Predios con frente menor de 7 metros lineales: Factor de demérito

1 6 metros lineales. 0.95
2 5 metros lineales. 0.90
3 4 metros lineales. 0.85
4 3 metros lineales. 0.80
5 2 metros lineales. 0.70
6 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 de demérito
40 metros lineales. 0.90
45 metros lineales. 0.85
50 metros lineales. 0.80
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| 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 m2: 0.70 al terreno

restante

F) FACTOR POR SUPERFICIE

EN METROS CUADRADOS 0-300 1.00
301 — 500 0.90
501 — 1000 0.80
1001 — 5000 0.70
5001 — 10000 0.60
10001 - y més 0.50
Nota: En ningln caso, la aplicacion de demérito podra ser menor de 0.50
2.- Méritos o incrementos de valor de terreno
Factor de posicion del terreno en la manzana:
Incremento por esquina Comercial de primera. Factor 1.25
Comercial de segunda. 1.20
Habitacional primera. 1.15
Habitacional segunda. 1.10

B) CONSTRUCCIONES

Valores unitarios para tipos de Construccidon por m2 expresados en pesos:

CONSTRUCCIONES MODERNAS

Tipo Calidad Valor unitario
01 CONSTRUCCION MUY BUENA $ 2,000.00
02 CONSTRUCCION BUENA $ 1,000.00
03 CONSTRUCCION MEDIANA $ 500.00
04 CONSTRUCCION ECONOMICA $ 300.00
05 CONSTRUCCION POPULAR $ 200.00

CONSTRUCCIONES ANTIGUAS

Tipo Calidad Valor unitario
06 ECONOMICA $ 1,000.00
07 MEDIA $ 1,500.00
08 MEDIA SUPERIOR $ 2,000.00

Para la practica de la valuacion catastral de las construcciones ubicadas en el Municipio, se

10
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aplicaran los presentes valores unitarios, tomandose en cuenta para la determinacién del
valor de la construccion los factores siguientes:
a) Uso y calidad de la construccion;

b) Costo y calidad de los materiales de construccion utilizados, y
c) Costo de la mano de obra empleada.

LOS VALORES UNITARIOS PARA TIPOS DE CONSTRUCQION ANTERIORES SE
DEMERITARAN DE ACUERDO A SU ESTADO DE CONSERVACION:

TIPO CALIDAD Factor de demérito
01 BUENO 1.00
02 REGULAR 0.85
03 MALO 0.70
04 RUINOSO 0.30

I. PREDIOS SUBURBANOS

Valores unitarios para terreno en areas

colindantes en desarrollo urbano: De $10.00 a $15.00 por m?

Valores unitarios expresados en pesos por m2 para terrenos
de centros de poblacién de origen ejidal, congregaciones y
demas localidades:

valor por m2
De $15.00 a $25.00

Valores unitarios expresados en pesos por m?2 para las
construcciones en los centros de poblacion de origen ejidal,
congregaciones y demas localidades:

valor por m2
De $100.00 a $150.00

II. PREDIOS RUSTICOS

Tabla de valores unitarios expresados en pesos por Hectéarea:

Uso del suelo Valor unitario por ha.
RIEGO $ 5,000.00
TEMPORAL $ 2,500.00
PASTIZALES $ 3,000.00
AGOSTADERO 3510 $ 2,000.00
AGOSTADERO 3520 $ 1,500.00
AGOSTADERO 3530 $ 1,000.00
AGOSTADERO 3540 $ 500.00
FORESTAL $ 1,000.00

11
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| CERRIL | $ 300.00

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 0.90
Severa 0.75
E) TERRENOS CON TOPOGRAFIA:
Semiplana 1.00
Inclinada media 0.95
Inclinada fuerte 0.80
Accidentada 0.75
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 comunicacion 1.05

| G) TERRENOS SALITROSOS: | 0.60
H) SITUACION JURIDICA DE LA TENENCIA DE LA TIERRA:
Propiedad privada 1.00
Ejidal 0.60
Posesion 0.60

12
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Los valores unitarios para tipos de construccion prevista para los predios urbanos, se aplicara
a las construcciones edificadas en el suelo o terreno rastico. Se exceptlan las construcciones
enunciadas en el articulo 105, fraccion VI del Codigo Municipal para el Estado de Tamaulipas,
en relacion con el articulo 107 del propio Cdédigo de la base gravable para los predios rusticos.

Articulo 2°. Para la determinacion del 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 y
caracteristicas de las zonas homogéneas o de los corredores de valor, se haga necesario
crearlos o modificarlos, el Ayuntamiento tendra la facultad para realizar lo conducente, a
efecto de que tales zonas y corredores se encuentren acordes con la realidad del valor de

mercado y ubicacion de los predios.

TRANSITORIO

Articulo Unico. El presente Decreto entrara en vigor el dia 1 de enero del afio 2017 y debera

publicarse en el Periédico Oficial del Estado.

13
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Dado en la Sala de Comisiones del Honorable Congreso del Estado, a los veinticinco

dias del mes de octubre del afio dos mil dieciséis.

COMISION DE FINANZAS, PLANEACION, PRESUPUESTO Y DEUDA PUBLICA

NOMBRE

DIP. CARLOS ALBERTO GARCIA GONZALEZ
PRESIDENTE

DIP. MONICA GONZALEZ GARCIA
SECRETARIA

DIP. HUMBERTO RANGEL VALLEJO
VOCAL

DIP. ALEJANDRO ETIENNE LLANO
VOCAL

DIP. ANA LIDIA LUEVANO DE LOS SANTOS
VOCAL

DIP. CARLOS GERMAN DE ANDA HERNANDEZ
VOCAL

DIP. JOSE CIRO HERNANDEZ ARTEAGA
VOCAL

A FAVOR

EN CONTRA

ABSTENCION

HOJA DE FIRMAS DEL DICTAMEN RECAIDO AL ACUERDO DE LAS COMISIONES UNIDAS SOBRE LAS
TABLAS DE VALORES UNITARIOS DE SUELO Y CONSTRUCCIONES DEL MUNICIPIO DE TULA, TAMAULIPAS,

PARA EL EJERCICIO FISCAL DEL ANO 2017.
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COMISION DE ASUNTOS MUNICIPALES
NOMBRE A FAVOR EN CONTRA ABSTENCION

DIP. ANTO ADAN MARTE TLALOC TOVAR GARCIA

PRESIDENTE

DIP. PEDRO LUIS RAMIREZ PERALES

SECRETARIO

DIP. ANGEL ROMEO GARZA RODRIGUEZ

VOCAL

DIP. GLAFIRO SALINAS MENDIOLA
VOCAL

DIP. ROGELIO ARELLANO BANDA

VOCAL

DIP. JUANA ALICIA SANCHEZ JIMENEZ

VOCAL

DIP. ALEJANDRO ETIENNE LLANO

VOCAL

HOJA DE FIRMAS DEL DICTAMEN RECAIDO AL ACUERDO DE LAS COMISIONES UNIDAS SOBRE LAS
TABLAS DE VALORES UNITARIOS DE SUELO Y CONSTRUCCIONES DEL MUNICIPIO DE TULA, TAMAULIPAS,
PARA EL EJERCICIO FISCAL DEL ANO 2017.

15


http://www.congresotamaulipas.gob.mx/AsambleaLegislativa/Diputados/Legislador.asp?IdDiputado=990

