REGLAMENTO PARA LA VALUACION FISCAL INMOBILIARIA EN EL MUNICIPIO DE
MEXICALI,BAJA CALIFORNIA

Aprobado por el XVI Ayuntamiento de Mexicali en sesiéon de Cabildo celebrada el dia 24 de julio de
2001, y publicado en el Periodico Oficial del Estado de Baja California el 10 de agosto de 2001.

CAPITULO PRIMERO DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1.-El presente Reglamento es de orden publico y observancia general en el
Municipio de Mexicali, Baja California, y tiene por objeto:

|.-Establecer las normas para la practica de avaluos fiscales; y
Il.-Reglamentar la actividad de los valuadores fiscales municipales.

Lo anterior, a efecto de dar debido cumplimiento a los Articulos 75 BIS Ay 75 BIS B de la
Ley de Hacienda Municipal del Estado de Baja California, en los que se establece como
atribucion de la autoridad fiscal municipal la de requerir la practica de avallos, para
determinar la base del impuesto predial y del impuesto sobre adquisicion de inmuebles y
transmision de dominio. Dichos avallos podran ser practicados por la autoridad fiscal
municipal o por valuadores debidamente acreditados ante dicha autoridad.

Articulo 2.-Para los efectos de este Reglamento se entiende por:

l.-Avalto Fiscal: El estudio técnico realizado por el valuador profesional debidamente
autorizado; que tiene por objeto determinar el valor comercial de un bien inmueble en
funcion de la unidad monetaria, en fecha determinada, para su aplicacion como base en el
calculo de las contribuciones que al efecto fijen las leyes;

[l.-Ayuntamiento: El gobierno municipal de Mexicali, Baja California;

[ll.-Municipio: El municipio de Mexicali, Baja California;

IV.-Reglamento: El Reglamento para la Valuacién Fiscal Inmobiliaria en el Municipio de
Mexicali, Baja California;
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V.-Tesoreria: La Tesoreria Municipal del Ayuntamiento de Mexicali, Baja California; y
VI.-Valuador Fiscal: La persona acreditada para dictaminar como perito legal en la materia,

sobre el valor de bienes inmuebles sujetos a trato fiscal; funge con autorizacién expedida
por la autoridad fiscal y es un auxiliar de la Administracion Publica Municipal.

Articulo 3.-La intervencion del valuador fiscal en la practica de avallos es indispensable
para la validez de los dictdmenes sobre bienes inmuebles, cuando la cuantificacion sirva de
base para la determinacion de valores que se utilicen para fijar o calcular los impuestos
gue, conforme a las leyes, deban pagarse al Ayuntamiento.

Articulo 4.-El valuador fiscal, en su calidad de auxiliar de la Administracion Publica
Municipal, estd sujeto a las disposiciones que sobre la materia dicten las autoridades
municipales.

CAPITULO SEGUNDO DE LAS AUTORIDADES MUNICIPALES

Articulo 5.-La aplicacion de este Reglamento corresponde a las siguientes autoridades
municipales:

|.-El Presidente Municipal;
II.-El Tesorero Municipal; y

I1l.-El Recaudador de Rentas.

Articulo 6.-Son facultades y obligaciones del Presidente Municipal:

l.-Autorizar y ordenar la publicacién de los manuales, instructivos, formas y normas técnicas
de valuacion fiscal inmobiliaria que le proponga el Tesorero;
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II.-Vigilar el cumplimiento de las disposiciones de este Reglamento; y
lll.-Las demas que se deriven del presente Reglamento, asi como de las disposiciones

legales y reglamentarias aplicables.

Articulo 7.-Son facultades y obligaciones del Tesorero, las que ejercer4 por si o por
conducto del Recaudador de Rentas, con excepcion de la prevista en la fraccion | del
presente articulo que ejercera de manera directa:

I.-Autorizar el registro del valuador solicitante, conforme a lo sefialado en los Articulos 8 y 9
del presente Reglamento;

[I.-Vigilar que la actuacion de los valuadores fiscales se sujete a lo previsto en la legislacion
fiscal vigente para el Municipio, y que corresponda a la salvaguarda del interés fiscal del
mismo;

[ll.-Formular, para aprobacion del Presidente Municipal, los manuales, instructivos, normas
técnicas, formas y demas instrumentos que se requieran para regular la practica de avaltos
fiscales;

IV.-Expedir el nombramiento de valuador fiscal municipal, una vez autorizado el registro;

V.-Coordinarse con la Direccion de Administracion Urbana del Gobierno Municipal de
Mexicali en lo conducente, y para la aplicacion de las normas del presente Reglamento;

VI.-Llevar el padrén de valuadores fiscales del Municipio;
VIl.-Llevar el registro de avallos fiscales por valuador y por zonas o colonias, para control,

VIIl.-Aplicar las sanciones a que se hagan merecedores los valuadores fiscales, de acuerdo
a lo dispuesto en este Reglamento; y

IX.-Las demas que se deriven del presente Reglamento, asi como de las disposiciones
legales y reglamentarias aplicables.

Articulo reformado POE 30-07-2010
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CAPITULO TERCERO DE LOS VALUADORES FISCALES Y SU REGISTRO

Articulo 8.-Para ser Valuador Fiscal Municipal se requiere:
I.-Ser ciudadano mexicano en uso de sus derechos y residente en el Municipio de Mexicali;

Il.-Poseer titulo profesional a nivel licenciatura como ingeniero civil, ingeniero topografo,
arquitecto o cualquier otra licenciatura afin a la materia del presente reglamento, contar con
especialidad en valuacion certificada por una institucion de educacion superior, estar
debidamente registrado ante la autoridad estatal y tener dos afios de practica comprobada;
o bien ser corredor publico legalmente autorizado; de conformidad con lo establecido en el
Articulo 75 Bis B fraccion XVI de la Ley de Hacienda Municipal;

[ll.-Acreditar su inscripcion en el Registro Federal de Contribuyentes;
IV.-Presentar identificacion oficial vigente;

V.-Protestar desempefiar su actividad como valuador fiscal, auxiliar de la Administracion
Pdblica Municipal, sujetandose a los Reglamentos, normas, instructivos y demas
disposiciones que al efecto dicte la autoridad municipal; y

VI.-Solicitar y obtener su registro en la Tesoreria, cumpliendo las formalidades que al efecto
se establezcan.

Articulo 9.-Los requisitos a que alude el articulo anterior, se acreditaran en los siguientes
términos:

[.-Original y copia del acta de nacimiento, y por lo que respecta a la residencia, con el
certificado relativo expedido por la autoridad municipal correspondiente y copia del mismo;

[I.-Con el titulo profesional, la cédula respectiva, certificado o diploma de especialidad y su
registro en el Estado, asi como las constancias de practica respectivas; en su caso los
corredores publicos con la documentacién correspondiente; debiendo exhibir los originales
y entregar a la Tesoreria copias de dicha documentacion;
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[1l.-Con copia simple de la constancia de inscripcion en el Registro Federal de Causantes;
IV.-Con original y copia de identificacion oficial; y

V.-Con solicitud que presente a la Tesoreria, quien debera notificar si se autoriza
o rechaza el registro, sujetdndose al término establecido en el presente Reglamento;

La documentacion sefialada en las fracciones anteriores deberd acompafiarse con el recibo
de pago por los derechos que correspondan.

Articulo 10.-Las solicitudes de registro, asi como de revalidaciones de los mismos, deberan
ser resueltas por la Tesoreria en un término de quince dias habiles siguientes al dia en que
se cubran los requisitos mencionados anteriormente. Dicha resolucion debera ser por
escrito.

Articulo 11.-En caso de que la autoridad municipal no resuelva dentro del plazo legal
previsto en el articulo, se considerard negado el registro, y dara lugar a falta administrativa
del funcionario que omitié resolver, misma que se sancionara en los términos de la Ley de
Responsabilidades de los Servidores Publicos.

Articulo 12.-Si la autoridad municipal determina que no es de autorizarse la solicitud, se
devolvera ésta al interesado junto con los documentos que acompafod, y un escrito en el
que se funden las causas del rechazo, estableciéndose un plazo de quince dias, que
deberd transcurrir, para que pueda presentar nueva solicitud en su caso.

Articulo 13.-Una vez aprobada la solicitud y habiéndose autorizado el registro del
interesado, la Tesoreria le abrirhd el expediente respectivo, asigndndole el nimero de
registro correspondiente y expidiéndole el nombramiento como valuador fiscal municipal.
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Articulo 14.-La duracién de nombramiento serd de un afio a partir de la fecha de su
expedicion, el cual, también tendr4 la misma vigencia dentro del padron de valuadores
fiscales.

Articulo 15.-EI nombramiento debera ser refrendado anualmente, dicha revalidacion
debera tramitarse también ante la Tesoreria Municipal, en un plazo de treinta dias naturales
posteriores a la fecha de vencimiento, realizando el pago de los derechos correspondientes.

Articulo 16.-Cuando un valuador fiscal municipal, no haya refrendado su nombramiento
dentro del plazo sefialado en el articulo anterior, no podra solicitar el mismo, sino pasado un
término de seis meses.

CAPITULO CUARTO DE LAS OBLIGACIONES DE LOS VALUADORES FISCALES

Articulo 17.-Son obligaciones de los Valuadores Fiscales Municipales:

[.-Obtener la informacion, manuales, instructivos, formas y normas que emita la autoridad
municipal para la valuacion fiscal inmobiliaria, de conformidad con el procedimiento que
establezca la Tesoreria al efecto;

[I.-Obtener, una vez aprobado su registro, el nombramiento como valuador fiscal municipal,
en los términos del presente Reglamento;

lll.-Llevar a cabo los avallos fiscales que les sean encomendados o para los que fuere
requerido, asegurandose de que se realicen conforme a las normas, manuales e
instructivos que al efecto establezca la autoridad fiscal municipal;

IV.-Realizar la inspeccion fisica de los inmuebles, en forma personal y directa;

V.-Realizar los avaluos fiscales bajo la mas estricta ética profesional;

VI.-Cumplir diligentemente y con probidad sus funciones y trabajos propios de su encargo;
VII.-Conducirse con veracidad en todos los informes recabados y rendidos; y Vll.-Las

demas que establezca el presente Reglamento, asi como las disposiciones legales y
reglamentarias aplicables.
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CAPITULO QUINTO DE LOS AVALUOS FISCALES

Articulo 18.-Los avallios que se practiquen para efectos fiscales se sujetaran a las normas
gue sefiale este Reglamento, y a las que establezcan los manuales, instructivos y normas
técnicas que al efecto expidan las autoridades municipales.

Articulo 19.-Se entiende por valor comercial de un bien inmueble en una fecha
determinada, el precio que un comprador aceptaria pagar y un vendedor accederia a recibir
por el bien, conociendo y atendiendo ambos a su uso mejor y mas productivo y siempre y
cuando no exista dolo o mala fe de alguna de las partes.

Articulo 20.-Los avallos que se practiquen para efectos fiscales tendran vigencia durante
doce meses contados a partir de su elaboracion. En aquellos casos en que después de
realizado el avalto se llevaren a cabo construcciones, instalaciones o mejoras al bien del
que se trate, los valores consignados en dicho avalto quedaran sin efecto, alin cuando no
haya transcurrido el plazo sefialado.
Articulo reformado POE 30-07-2010

Articulo 21.-Los avallos fiscales deberan contener, invariablemente, la siguiente
informacion:
I.-General:

a).-Nombre del solicitante y del propietario del bien;

b).-Nombre del valuador y nimero de su registro ante la autoridad municipal; y

c).-ldentificacion catastral del predio, incluyendo el nUmero de lote y manzana, colonia
o fraccionamiento, clave catastral, medidas, colindancias y superficie.
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Il.-Tratdndose de predios urbanos:

a).-Descripcion detallada de las caracteristicas urbanas, como son: clasificacion de la
zona, servicios con que cuenta, porcentaje de densidad de construccién y poblacion,
tipo de construccion dominante en la zona, etc.;

b).-En el caso de lotes baldios, notas sobre topografia y sobre el uso a que pueda
destinarse, siempre de acuerdo a los planes y programas de desarrollo urbano
vigentes; y

c).-En caso de lotes con mejoras:
1.-Descripcion del terreno, incluyendo forma y topografia.

2.-Descripcion de mejoras, incluyendo una relacion descriptiva detallada de los
diversos tipos y usos de construccién apreciados.

3.-Relacion detallada y descriptiva de los elementos de construccion por tipo
apreciado.

4.-Definiciébn del uso mejor y mas productivo para el cual es apto el terreno,
atendiendo a su ubicacion, forma, topografia y demas caracteristicas, y comentario
razonado en cuanto a si el uso actual corresponde o no al mejor y mas productivo,
previsto en los planes y programas de desarrollo urbano vigentes en el Municipio.

lll.-Tratdndose de predios rusticos:
a).-Descripcion de las comunicaciones y servicios publicos con que cuenta el predio;
b).-Descripcion detallada de las caracteristicas del predio incluyendo forma,
topografia, calidad y tipo de suelo desde el punto de vista geoldgico, provision de
agua, tipo de cultivos para lo que es apto, forma de explotacion, etc.;
c).-Descripcién detallada de factores externos que afecten al predio en su valor, como

climatologia, régimen juridico, afectaciones de cualquier tipo, sanidad vegetal y
animal, plagas, etc.;
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d).-Descripcion detallada de las mejoras, construcciones y edificaciones con que
cuente el predio;

e).-Descripcion de los bienes inmuebles por definicidn que existan en el predio, y que
conforme a las disposiciones legales aplicables deben tomarse en cuenta al
determinarse su valor; y

f).-Comentarios criticos en cuanto a la forma de explotacion del predio y a su
aprovechamiento, tomando en consideracion los planes y programas ecoldgicos de la
zonay las reservas territoriales de los planes y programas urbanos.

IV.-Estimacion del valor.

Para este efecto debera determinarse el valor, siguiendo por lo menos dos de los tres
enfoques tradicionales de analisis, como son:

a).-De comparacion o mercado; b).-De costo o fisico; y c).-De rentas o de ingreso.

Una vez calculado el valor conforme al procedimiento de cada enfoque, el valuador debera
ponderar los resultados obtenidos, discutirlos y concluir con la determinacién comercial.

Tratandose de inmuebles destinados a renta debera siempre incluirse el estudio del valor
mediante el enfoque de ingresos.

V.-Expresion del valor comercial como conclusion, establecido con nimeros y con letras,
sefalando la fecha para la cual se hizo la determinacién correspondiente;

VI.-Las notas, comentarios y aclaraciones que estime conveniente y necesarias el valuador,
y toda la informacién adicional que se requiera para justificar el avallo; y

VIl.-Fecha del avalto, y nombre y firma del valuador; cuando no existan formatos
especiales se haran los avalltos en forma convencional.

Articulo 22.-En los avallos fiscales podran utilizarse fundadamente los factores de castigo,
premio y demérito, que para el caso fijen los instructivos y manuales que apruebe la
autoridad municipal.
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Articulo 23.-La Tesoreria determinara en qué casos se requiere avallo fiscal para efectos
del impuesto sobre adquisicion de inmuebles y transmisién de dominio, y para el célculo de
la renta de la zona federal maritima y terrestre.

CAPITULO SEXTO DE LAS PROHIBICIONES

Articulo 24.-Esta prohibido a los valuadores fiscales municipales:

I.-lImponer condiciones y obligaciones a los particulares, que no estén previstas en las leyes
y reglamentos de la materia, ni en las disposiciones administrativas municipales;

I1.-Exhibir documentos falsos;

lll.-Realizar los avallos fiscales sin sujetarse a lo establecido en el presente Reglamento, o
a las normas, manuales, instructivos y demas disposiciones que al efecto establezca la
autoridad municipal;

IV.-Proporcionar datos falsos respecto de los avallos que tenga encomendados;

V.-Realizar las funciones propias del hombramiento, cuando con el particular propietario o
poseedor del bien inmueble sobre el que se practicara el avallo, se tenga alguna relacién
de parentesco, ya sean parientes consanguineos en linea recta sin limitacion de grados,
colaterales hasta el cuarto grado y parientes por afinidad, incluyendo cényuge y concubino
o concubina;

VI.-Actuar en asuntos en los que por circunstancia distinta a las anteriores no puedan emitir
Su juicio con entera y absoluta imparcialidad; y

VIl.-Las demas que establezca el presente Reglamento, asi como las disposiciones legales
y reglamentarias aplicables.
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CAPITULO SEPTIMO DE LAS INFRACCIONES Y SANCIONES

Articulo 25.-La autoridad fiscal municipal tendra la facultad de solicitar al valuador la
aclaracién correspondiente escuchando sus argumentos, y en caso de ser necesario, podra
ordenar la correccion del avalio presentado, cuando estime que dicho avallio no se ajuste a
las condiciones del mercado que prevalezcan en la zona.

Las correcciones al avaluo, a las que se refiere el parrafo anterior, deberan ser presentadas
en un término de 15 dias siguientes al dia en que se notifique dicha solicitud por parte de la
autoridad municipal. Dichas correcciones en si mismas en ningun caso originaran
obligaciones pecuniarias de los contribuyentes para con el valuador, siendo en todo caso
una obligacion de los valuadores para con la autoridad fiscal municipal y para que el avaltio
pueda ser admitido como tal.

Articulo 26.-Se entenderd& como una infraccibn a las disposiciones del presente
ordenamiento, cuando exista una diferencia mayor a un 10%, entre los valores del avalto
que presente el contribuyente y los que resulten del avallio ordenado por la autoridad fiscal
municipal.

Articulo 27.-Cuando un valuador fiscal incurra en infracciones al presente Reglamento, y a
cualquiera de las disposiciones que como auxiliar de la Administracion Publica debe
cumplir, el Tesorero municipal podrd imponer las siguientes sanciones atendiendo a la
gravedad de la falta;

I.-Amonestacion por escrito; y

[I.-Multa, hasta por la diferencia real del avalto elaborado.

Articulo 28.-En caso de faltas graves o de reincidencia en la comision de infracciones, el
Tesorero municipal podra imponer al valuador fiscal:

[.-Suspension hasta por un afio; y

[I.-Cancelacion del Registro.
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Articulo 29.-El Tesorero podra cancelar el registro de un Valuador fiscal, previa notificacion
por escrito al interesado, por cualquiera de las de las siguientes causas:

I.-Cuando haya obtenido su inscripcidn proporcionando datos falsos o cuando dolosamente
presente datos erroneos, documentos falsos o falsificados o informacion equivocada en los
avaluos que practique:

II.-Cuando habiéndosele requerido no hubiere cumplido sus funciones como Valuador fiscal;
[ll.-Cuando hubiere reincidido en violaciones a este Reglamento; y

IV.-Cuando deje de satisfacer cualquiera de los requisitos que sefala el articulo 8 de este
Reglamento.

Articulo 30.-Independientemente de las sanciones administrativas procedentes a las que
se hagan acreedores los valuadores fiscales, serdn responsables solidarios del importe de
los montos fiscales que dejaren de pagar los contribuyentes del impuesto sobre adquisicion
de inmuebles y transmisién de dominio, por variaciones encontradas en los valores fiscales,
de conformidad con lo establecido en la Ley de Ingresos.

CAPITULO OCTAVO DE LOS RECURSOS ADMINISTRATIVOS

Articulo 31.-Las resoluciones dictadas con motivo de la aplicacion del presente
Reglamento, podran ser impugnadas mediante la interposicion de los recursos previstos en
los ordenamientos correspondientes.

Articulo 32.-Cuando la causa de la sancion se funde en razones técnicas de valuacion, el
valuador podra solicitar al Tesorero municipal la integracion de una comisién técnica
dictaminadora, que oir4 sus argumentos de caracter técnico y emitird opinion razonada
sobre la validez de éstos y la del o los avallos.
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Articulo 33.-La comisién técnica dictaminadora a que alude el articulo anterior, se integrara
por 3 valuadores fiscales designados de la siguiente manera:

[.-Un primero, por el Tesorero municipal,

[I.-Un segundo, designado por el consejo directivo de algun organismo profesional de
valuadores con representacion en el municipio y legalmente acreditado, de entre sus
integrantes; y

[ll.-Un tercero, designado por el consejo directivo de algin organismo profesional de
corredores publicos, seleccionado de entre los corredores publicos en ejercicio y
debidamente acreditado como valuador ante la autoridad fiscal municipal.

Para efectos de lo establecido en las fracciones Il y Il del presente Articulo, si no
comparecieren a integrar la comisién alguno de los representantes de los organismos
mencionados, ya sea valuador o corredor publico, podra integrarse dicha comisién
excepcionalmente con los representantes de los organismos de valuadores o corredores
publicos que convoque en su caso el Tesorero Municipal.

Articulo 34.-Una vez recibida la solicitud por el Tesorero Municipal, éste solicitara a su vez
al o los organismos profesionales correspondientes, la designacion de los otros dos
integrantes, a fin de que la comision pueda integrarse en un plazo no mayor de diez dias
habiles, contados a partir de la fecha de recibo de la solicitud, debiendo designarse
Presidente y Secretario de la misma.

Una vez integrada la Comision, su Presidente dara aviso al Tesorero municipal, y citara al
valuador para audiencia publica o privada a opcion de éste, en la que se oirdn sus
argumentos, se recibiran pruebas y se le interpelara.

La audiencia deberé celebrarse dentro de los diez dias siguientes a la integracion de la
Comision.

La Comision emitira su dictamen en un plazo de cinco dias posteriores a la audiencia,
remitiéndolo al Tesorero municipal y al interesado, y se declarara disuelta.

Articulo 35.-Con fundamento en el dictamen de la Comision, el Presidente Municipal
confirmara, modificara o revocard la sancién.
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TRANSITORIOS

ARTICULO PRIMERO.-El presente Reglamento entrara en vigor a partir del dia siguiente al
de su publicacion en el Periédico Oficial, Organo del Gobierno del Estado.

ARTICULO SEGUNDO.-Se derogan las disposiciones municipales que se opongan o
contravengan a las contenidas en el presente Reglamento.

ARTICULO TERCERO.-La Tesoreria Municipal en un plazo 30 dias a partir de la
publicacion del presente Reglamento, realizar4 las acciones necesarias para el cabal
cumplimiento de las disposiciones de este ordenamiento, debiendo convocar en este
término, a todos aquellos profesionistas interesados en obtener su registro como
valuadores fiscales para que presenten la solicitud respectiva.

ARTICULO CUARTO.-La Tesoreria Municipal en un plazo de 30 dias a partir de la
publicacion del presente Reglamento, deberd someter a aprobacion del Presidente
Municipal los manuales, instructivos, formas y normas técnicas, que sean necesarias para
la practica de los avallos fiscales a que se refiere el presente ordenamiento.

ARTICULO QUINTO.-Aquellos Valuadores que acrediten haber fungido como tales, ante la
Autoridad Fiscal Municipal, o acrediten contar con un minimo de dos afios de practica
valuatoria en el Municipio de Mexicali, y que no cuenten con la especialidad a que se refiere
la fraccion 1l del articulo 8 del presente Reglamento, podran obtener su registro; debiendo
acreditar dicha especialidad en un término no mayor a tres afios contados a partir de la
publicacion de la presente reforma; después del término mencionado se les requerira que
cumplan en su totalidad los requisitos del articulo 8. Asimismo, los valuadores que no se
encuentren en el supuesto mencionado deberan cumplir con todos los requisitos indicados
en el Reglamento.

Articulo adicionado POE 15-10-2001.
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ARTICULOS TRANSITORIOS DE ACUERDOS DE REFORMA

ACUERDO del XIX Ayuntamiento de Mexicali, tomado en sesion de Cabildo celebrada
en fecha 22 de julio de 2010:

Publicado en el Periddico Oficial del Estado de Baja California el 30 de julio de 2010.

TRANSITORIO

UNICO.-El presente Acuerdo entrara en vigor al dia siguiente de su publicacién en el
Periddico Oficial del Estado de Baja California.



