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“2019, afo infernacional de las lenguas indigenas”

PRESIDENCIA MUNICIPAL DE ROSALES, CHIH.
OFICIO: 27/10/19

EL QUE SE INDICA.

FECHA 2/10/19

DIP. RENE FRIAS BENCOMO
PRESIDENTE DEL H. CONGRESO DEL ESTADO
PRESENTE.

En cumplimiento a lo establecido por el decreto 112/04 | P. 0., publicado el miércoles 29 de

| diciembre del 2004 en el Periodico Oficial del Estado de Chihuahua, mediante el cual se
reforman diversos Articulos del Codigo Municipal y de la Ley de Catastro para el Estado de
Chihuahua, el Municipio de Rosales, Chihuahua. Somete a consideracién de ese H. Congreso
del Estado el presente Proyecto de la Tabla de Valores Unitarios de Suelo y Construccién para
el ejercicio fiscal 2020, la cual servira de base para el cdlculo del impuesto predial. Dicho
Proyecto ha sido expedido por la Autoridad Catastral Municipal de este H. Ayuntamiento , con
fundamento a lo establecido por los Articulos 22 y 28 fraccién XL del Caodigo Municipal para el
Estado de Chihuahua, mismo que se presenta en tiempo y forma, atendiendo a que la base del
impuesto es el valor catastral, el cual resulta de sumar el valor de terreno y de la construccion y
que debe reflejar el valor de mercado del inmueble, cumpliendo asi a lo establecido por el
Articulo 148 del Cédigo Municipal y 24 de la Ley de Catastro, ambos, del Estado de
Chihuahua.

La presente Tabla de Valores Unitarios de Suelo y Construccion que hoy se somete a
consideraciéon de ese H. Congreso del Estado, ha sido elaborada bajo los términos del Decreto
en mencion, la cual entrard en vigor, de ser aprobada, a partir del 1°. De enero del 2020, para
efecto de lo establecido por los Articulos 27 parrafo segundo y 28 fraccion |, de la Ley de
Catastro del Estado de Chihuahua.

Habiendo cumplido con todos y cada uno de los requisitos que la Ley exige para la elaboracion
del presente Proyecto, el Municipio de Rosales, Chihuahua.

Solicita a ese H. Congreso del Estado, se apruebe el Proyecto de Tabla de Valores Unitarios
de Suelo y Construccion que entrard en vigor para el ejercicio 2020, asi como también, se
ordene la publicacion del mismo en el Periédico Oficial del Estado.
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Y2019, afio internacicnal de fas lenguas indigenas™

Fecha 02/10/2019

Oficio: 373/09/2019

H. CONGRESO DEL ESTADO

PRESENTE.-

Por medio de la presente, de conformidad con lo dispuesto por el
articulo 63, fracciones Il y lll, del Cédigo Municipa! para el Estado
de Chihuahua, me permito enviarle Certificaciéon del Acuerdo de
Cabildo No. 27, tomado en la sesién ordinaria, de fecha
09/10/2019, mediante el cual se aprueba las Tablas de Valores
Unitarios de Suelo y Construccion 2020, propuesto con cambios
mayores, los cuales tuvieron un aumento de 10% en predios
urbanos y suburbanos, que servirdAn de base para la
determinacién de los impuestos que sobre propiedad inmobiliaria,
tiene derecho a cobrar el Municipio de ROSALES, en los términos
del articulo 28, fraccién XL.

Sin otro particular, aprovecho la ocasién para reiterarie la
seguridad de mi mas atenta y distinguida consideracién.

ATENTAMENTE

LIC.ROLANDO GABRIELHICON GOMEZ
SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO

i Calle México y Judrez s/n, Rosales, Chih.
< Tels: (639) 467 0294, (639) 467 0277
ES srpresidencia_rosales@hotmail.com




SESION ORDINARIA DE CABILDO NO. 27
DEL H. AYUNTAMIENTO DE ROSALES CHIHUAHUA
ADMINISTRACION 2018-2021

En Santa Cruz de Rosales, Distrito Judicial Abraham Gonzélez del Estado de Chihuahua,
siendo las 17:07 horas del dia 09 de octubre del 2019, reunidos en la sala de cabildo de la
Presidencia Municipal, ubicado en calle México s/n, el C. José Francisco Ramirez Licon
Presidente Municipal, la Profa. Marfa Elsa Guillen Espinoza, Sindica Municipal y los

regidores:

MTRA. MAR[A ESTHER MILLAN v'{ SRA. ELIZABETH SANDOVAL v

FRAUSTO SAENZ \

SR. RANDY ALEJANDRO v'| LIC, ROSANA PAYAN LOYA v §‘\

IBARRA RODRIGUEZ

SRA. RUTH PATRICIA ZUBIA v'| SR.MODESTO ALVARADO v g

MONCAYO HERNANDEZ ‘3

SR. HUMBERTO CARDENAS ESPARZA v'| SRJUAN ARMANDO v o}
ROJAS HERNANDEZ N

SRA. GLORIA MARQUEZ | ¥/ SR. MANUEL RODRIGUEZ MARQUEZ v Q‘\

MARQUEZ

SR. RAMON A2ODACA v'| SRA.GLORIA GUADALUPE v -~

GALINDO 3 LOZOYA CHAVIRA "ﬁs

El Licenciado Rolando Gabriel Licén Gdémez, Secretario Municipal con el propdsito de
realizar la reunién ordinaria de cabildo No. 27, el H. Ayuntamiento, donde la Presidencia
Municipal somete a consideracion el siguiente:

ORDEN DEL DiA

Bienvenida

Pase de lista

Declaracién de la instalacion de ia sesion

Lectura del acta anterior

Actualizacion de la Tabla de Valores Dpto. de Catastro.
Asunto de horario del Restaurant — Bar del C. Vladimir Romero Espinoza.
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1. El Presidente Municipal da la bienvenida a los regidores y somete a consideracién el
orden del dia, mismo que es aprobado por unanimidad de votos.

E\ FAVOR 12 EN CONTRA ABSTENCIONES

2. EIC. Secretario del Ayuntamiento procede con el pase de lista, encontrandose el quérum
legal.

3. De acuerdo al articulo 22° del Codigo municipal para fa celebracidén de esta sesién
ordinaria No. 27 declaro formalmente instalada la sesion, por lo que son vélidos los
acuerdos que en ello se tomen.

| /2
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4. El siguiente punto del orden del dia consiste en la lectura del acta ordinaria de cabildo
nimero 26, de acuerdo al articulo 24 del cédigo municipal. Se aprueba por
unanimidad de votos.
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5. El Director del Departamento de Desarrollo Urbano y Ecologia, lorge Humberto Loera Alvarez,'
presenta ante el H. Cabildo las actualizaciones de las tablas de valores, pues se tienen que lievar
dichas actuasizaciones antes del 31 de octubre a Gobierno del Estado, por lo gue comenta que
se hizo un aumento del 10% debido a gue ahora se toma en consideracion la Unidad de Medida
y Actualizacién. Los factores se guedan igual, asi como las hectdreas quedan al mismo precio.
No obstante, se les hace llegar la tabla gue se encuentra vigente para que la comparen con la
nueva tabla actualizada, esto es una base para el predial. Se aprueba por unanimidad de voios.

//}"7‘“/(’7@?”/1;/,7_/0?/

El Regidor Modesto Alvarado Hern@ndez comenta si es igual el valor catastral de |la Cabecera
Municipal a las comunidades, por lo que se le responde que varia, asi que depende de la zona
seran los precios.

El Presidente Municipal comenta que hay muchas fincas que estdn pagando 150 pesos de
predial porgue en su momento no tenian tantas estructuras, pero ahora ya las estructuras que
tienen pues son mds amplias por lo que siguen pagando lo mismo, por lo que se estard verificado
cada una de las propiedades. Se comenta que para el estado de Chihuahua habra estragos por
elio se debe verificar para sustentar al municipio.

El Regidor Juan Armando Rojas Hernandez pregunta si se realiza por satélite.

Por lo que se aprueba por 11 votos a favor y una abstencién por parte de la Regidora Marfa
Esther Millan Frausto.

b Tl PrZs

En relacién al asunto del Restaurant Bar del C. Viadimir Romero, se comenta que se le mando
citatorio y no acudid. El permiso que se le otargo fue de buena fe, por el hecho de que la ficencia
serfa para un Restaurant- Bar, sin embar asta el momento solo esta funcionando como Bar,
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y esto ha provocado percances fuertes, debido a que se estd cerrando a horas fuera de lo
estipulado. Se comenta que ya se hablé con el Director de Seguridad para que hablara con el
sefior Vladimir Romero y hacerle del conocimiento que el permiso solo es hasta las 2:00 A.M.
de la mafiana, por lo que comenta que le dijo el sefior Vladimir que todos sean parejos.

Se deben tomar las medidas necesarias porque los vecinos ya no soportan el embotellamiento
de carros, Y desorden que se ha estado presentando.

El Presidente Municipal Invita a los Regidores que acudan y vean la forma en la que se estd
manejando el negocio.

Se comenta Jue no se puede anular el permiso, pero si podemos exigirle que cumpla con io
estipulado en el permiso, reiterando que es para restaurant bar y si no quiere cumplir pues que
venga Gobernacion y clausure.

La Regidora Rosana Payan Loya, pregunta si el permiso ya se encontraba o si ya se habia
terminado y ahora querfan volver a trabajarlo, por lo que se responde que era un permiso nuevo
por ello se votd. Asi mismo, comentan que lo que se le otorgd fue una anuencia nueva. El
Presidente Municipal comenta que también se estipulo en gue daria una cantidad, y hasta el
momento no ha ortigado nada de dinero.

El Regidor Modesto Alvarado Hernandez dice que lo que se debe de hacer es que Gobernacién
acuda al'lugar.

Por lo que el H. Cabildo determino que debe de respetar el horario acordado, el giro del
establecimiento, que no acudan menores de edad y que cumpla con |a aportacién acordada. Se
aprueba por unanimidad de votos.

7. Clausura. Habiendo agotado el orden del dia y siendo las 18:28 horas del dia 09 de /
octubre del 2019, reunidos en la sala de cabildo de esta Presidencia Municipal, damos A)
por concluidos {os trabajos de la sesion ordinaria publica del H. Ayuntamiento No.27 L’I/ﬁul
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| C. JOSE FRANCISCO RAMIREZ LICON
l PRESIDENTE MUNICIPAL

iy

PROFA. MARIA ELSA GUILLEN ESPINOZA
SINDICA MUNICIPAL

-
Bl

MTRA. MARIA ESTHER MILLAN FRAUSTO
REGIDORA DE EDUCACION

e

SR. RANDY ALEJANDRO IBARRA RCDRIGUEZ
REGIDOR DE OBRAS PUBLICAS

N

SRA. RUTH PATRICIA ZUBIA MONCAYQ
REGIDORA DE DESARROLLO RURAL
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SR. HUMBERTO CARDENAS ESPARZA
REGIDOR DE DEPORTE Y JUVENTUD

SRA. GLORIA MARQUEZ MARQUEZ
REGIDORA DE HACIENDA

SR. RAMON APODACA GALINDO

Ié
REGIDOR DE GOBERNACION Concn A wodowa @
| SRA. ELIZABETH SANDOVAL SAENZ B ;
REGIDORA DE DES.SOCIAL Y ATN. CIUDADANA Qg; el L S e oa 1 Se
| EaVay

LIC. ROSANA PAYAN LOYA
 REGIDORA DE ACCION CIVICO SOCIAL Y
CULTURAL

SR. MODESTO ALVARADO HERNANDEZ
REGIDOR DE SEGURIDAD PUBLICA

SR. JUAN ARMANDO ROJAS HERNANDEZ
REGIDOR DE DESARROLLO URBANQ Y ECOLOGIA

ffzz'-r g 4 /?@f/cr_/ A/

SR. MANUEL RODRIGUEZ MARQUEZ
REGIDOR DE SALUD PUBLICA

/75%‘75/2’/ /7056/*{474///, TR

SRA. GLORIA GUADALUPE LOZOYA CHAVIRA
REGIDORA DE FOMENTO ECONOMICO Y
TURISMO

LIC.ROLANDO GABRIEL LICON GOMEZ
SECRETARIO MUNICIPAL
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DESCRIPCION DE METADOLOGIA PARA LA ELABORACION DE
TABLAS DE VALORES UNITARIOS DE SUELO i
CONSTRUCCION.

LA PRESENTE NORMA TIENE POR OBJETO ESTABLECER EL
PROCEDIMIENTO TECNICO PARA LA ELABORACION DEL
PROYECTO DE TABLAS DE VALORES UNITARIOS DE PREDIOS
URBANOS.

ESTAN OBLIGADOS A OBSERVAR LA PRESENTE NORMA:
a) La Autoridad Catastral Municipal
b) Consejos técnicos de catastro Municipal y Estatal
c) La Direccién de Catastro del Estado.
d) Colegios y Asociaciones de Peritos Valuadores.

PARA LA REALIZACION DEL ESTUDIO DE VALORES DE TERRENOS
URBANOS, RUSTICOS Y DE LAS CANSTRUCCIONES SE DEBERA CONTAR
CON PLANOS DEL TERRITORIO MUNICIPAL ASI COMO LOS PLANOS
GENERALES DE LA POBLACION.

PREDIOS URBANOS:

1) Realizar trabajo de campo que consiste en; recabar informacién
de las caracteristicas urbanas de cada localidad a nivel manzana,
con el fin de agrupar manzanas muy similares en cuanto a;
servicios con que cuenta cada una de las calles como: redes
subterraneas de agua potable y drenaje, redes areas de energia
eléctrica y telefénica, alumbrado publico, tipo de revestimiento en
la calle si carpeta asfaltica, firme de concreto o solo terraceria, si
tiene banquetas y guarniciones de concreto. Identificar el
equipamiento urbano en cuanto a: Educacion y cultura {(Escuelas),
Salud y Asistencia (Clinicas y hospitales), Recreacién vy
deporte(Parques y dreas deportivas), Administracién Publica(
Presidencia Municipal, Telégrafos, etc,etc.). Asi mismo observar
el uso de suelo permitido y njvel socioeconémico. Tomar
fotografias representativas de las calles y zonas de estudio.

2) Plasmar en los planos generales de la localidad la informacién
recabada en campo, para actualizar nuevos fraccionamientos y
colonias o mejoras de las existentes, Y agrupar manzanas con
todas las caracteristicas antes sefaladas, para delimitar vy
describir Zonas Homogéneas.

3) Analizar el comportamiento del Mercado Inmobiliario Local.
a} Investigar y revisar los movimientos mas significativos y
nimero de operaciones de compraventa de terrenos.
b) Consulta con inmobiliarias o en periddicos locales, notarias
publicas, el tipo de oferta, zonas de concentracion y visita al
inmueble ofertado.



4)

5)

6)

Una vez delimitadas las Zonas Homogéneas de Valor, identificar
vialidades de importancia con concentracién de predios con uso
comercial o mixto (comercial y habitacional), gue crucen a las
zonas homogéneas, dando como resultado a Corredores Urbanos,
con rangos de valor por tramos, dependiendo de la ubicacion,
infraestructura y beneficios urbanos.

Con base al resultado del estudio de valores de mercado y a los
valores catastrales vigentes el catastro municipal, elabora Ia
propuesta de valores unitarios de terreno.

En base a trabajo de campo, se realiza un recorrido, por fas
diferenies 4reas urbanas, con el fin de identificar a las
construcciones de acuerdo a sus caracteristicas y principalmente
a su vocacién o uso genérico, si es habitacional, comercial e
industrial. Después se procede a agruparlas y clasificarlas lo que
da como resultado la tipologia constructiva. A cada tipologia se le
estima su valor por metro cuadrado, aplicando el Valor de
Reposiciéon Nuevo que considera el costo a precios actuales, de
un bien nuevo similar que tenga la utilidad o funcién equivalente
mas proxima al bien que se valGa.



El parrafo cuarto de la fraccion IV |
del Articulo 115, Constitucional
que a la letra dice:

“Los ayuntamientos, en el ambito
de su competencia, propondran a
las legislaturas estatales 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 Ila
propiedad inmobiliaria.



”’//III e B

ROSL\LES‘

“Gobernar g servir para crecer”

ADMINISTRACION 2018 - 2021

TIPOLOGIAS DE LAS
CONSTRUCCIONES

LAS ILUSTRACIONES DE ESTAS TIPOLOGIAS
UTILIZADAS PRETENDEN FACILITAR LA
IDENTIFICACION DE LAS CLAVES DE VALUACION
CORRESPONDIENTE UTILIZADAS EN EL CATASTRO



HABITACIONAL POPULAR
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HABITACIONAL ECONOMICO:

CLAVE: 2121




HABITACIONAL MEDIANO:

CLAVE: 2131
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HABITACIONAL BUENO:

CLAVE 2141




HABITACIONAL DE LUJO:

CLAVE:

2151

ADMINISTRACION 2018 - 2021
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COMERCIAL MEDIANO:

CLAVE: 2221




COMERCIAL BUENO:

CLAVE 2231
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MUNICIPIO DE ROSALES
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2020
ZONAS URBANAS HOMOGENEAS DE VALOR
HOh:gg?NE A Ciﬁ:;%RAL No. DE MANZANA COLONIAS, LOCALIDAD VALOR UNIT.($/M2)
1 001-020 Centro L
2 001-019 Centro W
o 3 001012 Centro 5 262.33 d
4 001013 Cenfro
5 001-017 Centro >
6 001-012 Centro 3
7 001015 Victor Rosales 0
1 8 001024 Ampliccion 5 229.5% —_(
@ 001024 Col. Pri / Javier Urrutia
3 10 001015 Col.lero. de Mayo s 220.00 X
13 001019 Col. Tapacoimes
i 2 001-014 ___Aceién Nacional s 19676 \CDL
34 001-035 Benito Judrez |, Il, HLIV Etapa y Ampl.
11 001-020 Ex -Hacienda / Colonia
5 12 001-090 Congregacion Ortiz $ 137.34
14 001-057 El Molino o
15 001-676 Kilémetro 99 o
17 001-050 Baranco Blanco / Arturo Gamiz &~
6 18 001028 La Gariter / Ampli, La Garita $ 1me21{ Q
20 001-038 Salén de Actos G , \
23 001-027 Santa Rita §
14 001-038 Orinda \
8 19 Q01-003 Agud Nueva 5 96.84 N
21 001-003 San valentin
24 001-034 Loma Linda
6 001006 Puestas del Sol
25 001-007 El Fortin
82 001-005 Campo Redal (
40 001-006 Dragén Verde
. 41 002022 Granjfns Atardecer 5 — \
50 001-009 Luis Borrego
53 001-003 Campo Alegre
42 001-007 Granjos Martinez {Las Haclendas)
1 001-001 Carmen Avalos
920 001002 Salvador Acosta
Factor de Mercado
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LEY DE CATASTRO DEL ESTADO DE CHIHUAHUA
Articulo 3. Fraccién XXIV.

Zona Homogénea de valor. Es una fraccion de sector catastral, sector catastral
completo o varios sectores catastrales, delimitado por una poligonal piasmada en
cartografia municipal que tengan caracteristicas similares, tales como
infraestructura, sefvicios, topografia y cualquier otro elemento relacionado que
incida en el valor de la zona homogénea.

ARTICULO 21. Las tablas de valores unitarios de suelo y construccién
deberan reflejar el valor de mercado.

Para la determinacién de las zonas homogéneas de valor y de los valores
unitarios de terreno por zona y por vialidad, el territorio de los municipios se
dividira en areas con caracteristicas homogéneas.

Para la definicién de las areas homogéneas se tomara en consideracion lo
dispuesto por los planes y programas de desarrollo urbano y rural que tengan
efectos sobre el territorio; la existencia, disponibilidad y caracteristicas del
equipamiento y servicios publicos, asi como el tipo de construccion y demas
factores que incrementen o demeriten el valor de las zonas y predios.

Cuando la disponibilidad y calidad de los servicios publicos, el uso de suelo,
infraestructura urbana Y equipamiento, nivel socioeconsmico de [a poblacién, tipo
y calidad de las construcciones; sean similares dentro de una circunscripcion
territorial, se constituye en una zona homogénea de valor y se le asignara un valor
unitario de suelo.

Las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccién deberan delimitar con
precision el area que comprenda cada zona homogénea de valor.

Dentro de la zona homogénea de valor pueden existir franjas, denominadas
corredores de valor que por sus caracteristicas dan lugar a que los inmuebles
colindantes, puedan tener un valor unitario de suelo diferente a la propia zona
homogénea.



MUNICIPIO DE ROSALES
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2020

2 Rej VALORES UNITARIOS DE REPOSICION NUEVO

£ 5 ‘_3' E PARA CONSTRUCCIONES ($/M2)

& = g [ © ,

© : i

Clave de Valuacién Tipolegia I Clase | valor Unitario

2 1 1 1 | HABTACIONAL POPULAR "A" $ 2,165.0t g_

2 1 1 2 | HABITACIONAL POPULAR "g" 3 1,811.08 g ¢

2 1 1 3 | HABITACIONAL POPULAR Ty $ 1.605.53 j’

2 1 1 4 | HABITACIONAL POPULAR COCHERA - $ 1,082.50 g

2 1 1 5 | HABITACIONAL POPULAR TEJABAN - $ 309.29 BL 3
X L

2 1 2 1 | HABITACIONAL ECONOMICO A" $ 3,410.78 i

2 1 2 2 | HABITACIONAL ECONOMICO "g" $ 275322 E} {

2 1 2 3 | HABITACIONAL ECONOMICO g o $ 2377.38 | o $

2 1 2 4 | HABTACIONAL | ECONOMICO COCHERA - $ 1.364.31 6 Qj

2 1 2 5 | HABITACIONAL ECONOMICO TEJABAN - $ 454,76

2 1 3 1 | HABITACIONAL MEDIO "A" $ 5,380.53

2 1 3 2 | HABITACIONAL MEDIO "g" $ 4,819.79

2 1 3 3 | HABTACIONAL MEDIO (o $ 430513

2 1 3 4 | HABITACIONAL MEDIO COCHERA - $ 2,152.21

2 1 3 5 | HABITACIONAL MEDIO TEJABAN : $ 717.40
A

2 i 4 1 | HABITACIONAL BUENO W $ 8,141.74 '—E

2 1 4 2 | HABITACIONAL BUENO "g" $ 6,596.12 %

2 1 4 3 | HABITACIONAL BUENO e $ 6,132.43

2 1 4 4 | HABITACIONAL BUENQ COCHERA s $ 3.252.70 (ﬁ

2 1 4 5 | HABITACIONAL BUENO TEJABAN : $ 1.085.56 %

B 2 1 5 1 | HABITACIONAL LUJO A $ 113662617

2 1 5 2 | HABITACIONAL LUJO "g" $ 10,203.16 o

2 1 5 3 | HABITACIONAL LUJO g $ 9,493.56 Ej;

2 1 5 4 | HABITACIONAL LUJO COCHERA = $ 4,546.50
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5 5 HABITACIONAL LUJO TEJABAN - $ 1,515.50

2 & 1 HABITACIONAL SUPER LUIO "A" 3 17.906.56
2 [ 2 HABITACIONAL SUPER LUJO "B" $ 1607419
2 3 3 HABITACIONAL SUPER LUJO "c" $ 14,956.26
2 6 A HABITACIONAL LUJO COCHERA - § 7.162.63
2 ) 5 HABITACIONAL LUJO TEJABAN - $ 2,387.54
1 1 COMERCIAL ECONOMICO "A" 3 3.479.84

1 2 COMERCIAL ECONOMICO "B" $ 2.921.78

1 3 COMERCIAL ECONOMICO "C" $ 2.403.09

2 1 COMERCIAL MEDIANO "A" 3 4,764.81

2 2 COMERCIAL MEDIANO "B $ 3.863.43

2 3 COMERCIAL MEDIANO "c" $ 3.016.57

3 1 COMERCIAL BUENO - $ 7,389.72

3 2 COMERCIAL BUENO "B $ 6,237.90

3 3 COMERCIAL BUENO "C" 3 5,503.95

1 1 INDUSTRIAL LIGERC "A" $ 4,374.75

1 2 INDUSTRIAL LIGERO "B $ 3.815.51

3 INDUSTRIAL LIGERO et 3 3,500.53

Claria Gpa Lezoya
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MUNICIPIO DE ROSALES
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2019

P

2 - VALORES UNITARIOS DE REPOSICION NUEVO
z | 8] 2| &8 PARA CONSTRUCCIONES ($/M2)
o 0 Q Q p
(e o
U —
Clave de Valuacién Tipologia l Clase | Vaior Unitario
2 3 2 1 INDUSTRIAL MEDIANO A" $ 5,330.47\l o
2 3 2 2 INDUSTRIAL MEDIANO "B 4,986.29 \\‘ P
2 3 2 3 INDUSTRIAL MEDIANO e 480413 | N\, %
NG
: &
2 4 1 1 BODEGA ECONOMICA A" 3 225867 | <8 <
2 4 1 2 BODEGA ECONGMICA g 175091 A ;
2 4 1 3 BODEGA ECONOMICA e $ 135729 | D= ¢
INSTALACIONES ESPECIALES VALOR UNITARIO M@
(5/M2)
- ALBERCA $ 1,638.00
] ALJIBE $ 2,184.00
.
; BARANDAL $ 709.80
= BARDA 3$ 54.60 (/%J
: CIRCUITO CERRADO (POR CAMARA] 3 5,460.00 | e
- COCINA INTEGRAL $ 1.638.00 g §
- CORTINA METALICA $ 273.00 "Q \
s — S \\)
- ELEVADOR (PIEZA) s 109,200.00 (/al \%
; ENCEMENTADOS (PATIOS, PASILLOS, ETC.] $ 131.00 | — \)‘\
; ESTACIONAMIENTO (PAVIMENTO ASFALTO) $ 7472] 8 %
; ESTACIONAMIENTO [PAVIMENTO CONCRETO) 3 212.94 |y g
: 5 )
- HIDRONEUMATICO $ 5,440.00 LP \
F— . . b
- JACUZZ! [PIEZA) 3 1092000]
. - - S
- PORTON ELECTRICO $ 546,00 E §
- RAMPAS $ 327.00 | X\
- SISTEMA CONTRA INCENDIO (UNIDAD) $ 54,600.00 |3~
; SUBESTACION (POR CUCHILLA) 3 1092000 | §
: TANGUE ALMACENAMIENTO (PIEZA $ oea0 [N




TANQUE ESTACIONARIO (PIEZA) 3 327.60

PILAS $ 54,600.00

GClaria QPQ Lozoya Clke.
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ARTICULO 3. Para los efectos de |a presente Ley se entiende por:

V. Construccion: La edificacién de cualquier tipo, los equipos e instalaciones
especiales adheridos de manera permanente al predio, clasificandose de la
siguiente forma:

CLASIFICACION DE LAS CONSTRUCCIONES - Es Ia agrupacion e identificacion
de las construcciones de acuerdo a la tipologia y el uso de las mismas.

USQ.- Corresponde al aprovechamiento genérico que tiene el inmueble y se
clasifica en: Habitacional, comercio e Industrial.

HABITACIONAL.- Se refiere a las construcciones en donde habitualmente residen,
individual o colectivamente, las personas y comprende todo tipo de vivienda.
COMERCIAL .- Se refiere a las edificaciones destinadas a la compraventa o
intercambio de articulos de consumo y servicios.

INDUSTRIAL.- Se refiere a cualquier construccion destinada a la fabricacién o
transformacion de productos de utilidad concreta.

TIPOLOGIA DE CONSTRUCCION.- Corresponde a la clasificacion de la
construccion dependiendo de las caracteristicas que [a constituyen, las cuales
son:

HABITACIONAL POPULAR.- Vivienda con caracteristicas constructivas minimas,
entre las que se pueden considerar: cuartos de usos multiples sin diferenciacion,
servicios minimos incompletos; muros sin refuerzo, techos de lamina galvanizada,
techos con estructura de madera terrados, techos de madera, pisos de concreto o
terrados, instalaciones eléctricas e hidraulicas visibles. H. Congreso del Estado
Secretaria de Servicios Juridico Legislativos Divisién de Documentacién y
Biblioteca Ley de Catastro del Estado de Chihuahua Ultima Reforma POE
2008.12.20/N0.102 3 de 24

HABITACIONAL ECONOMICO - Vivienda con caracteristicas constructivas de
calidad econdmica, entre las que se pueden considerar: proyecto basico definido,
sin disefio estructural profesional. Espacios con alguna diferenciacion, servicios
minimos compietos, generalmente un bafio, y con procedimientos formales de
construccion; aplanados de mezcla o yeso, ventaneria metalica, techos de
concreto armado o lamina galvanizada, con claros no mayores de 3.5 metros,
pisos de concreto con acabado pulido, o losetas vinilicas, algunas instalaciones
compietas visibles (hidraulica, eléctrica, sanitaria y gas).



HABITACIONAL MEDIO.- Vivienda con caracteristicas constructivas de calidad
media, entre las que se pueden considerar: espacios diferenciados por uso,
servicios completos, con bafio, muros con acabados aparentes, pintura, losetas de
ceramica en cocina y bafios, ventaneria metélica, perfil tubular y aluminio sencillo,
techos de concreto armado con claros no mayores a 4.0 metros, pisos recubiertos
con losetas de vinil, ceramica, alfombra o piso laminado, instalaciones completas
ocultas.

HABITACIONAL BUENO.- Vivienda con caracteristicas ente las que se pueden
considerar: acabados de buena calidad, proyecto funcional individualizado, con
espacios totalmente diferenciados, servicios completos; dos barfios, cuartos de
servicio, acabados de mezcla, yeso y texturizados, pinturas de buena calidad o
tapiz, ventaneria de perfil de aluminio, ventaneria integrada a la construccion,
techos de concreto armado, acero o mixtos, con claros mayores a 4.0 metros,
pisos de primera calidad, marmol, losetas de cerdmica, alfombra o duelas, aire
acondicionado o calefaccion.

HABITACIONAL DE LUJO.- Residencias con caracteristicas constructivas entre
las que se puedan considerar: acabados de muy buena calidad, disefios
arquitecténicos y de ingenieria, con espacios amplios caracterizados y
ambientados con areas complementarias a las funciones principales. De uno hasta
cuatro barios, con vestidor y closet integrado en una o mas recamaras, acabado
en muros de yeso, texturizados o recubiertos con maderas finas, ventaneria de
aluminio ancdizado y maderas finas con vidrios dobles y especiales, techo de
concreto armado, estructuras de soporte disefiadas especificamente para el
proyecto, pisos de losetas de ceramica, marmol, alfombra, parquet de madera o
duelas, instalaciones de confort y sistema de riego.

HABITACIONES DE SUPERLUJO.- Son las que cuentan con las caracteristicas
de la habitacional de lujo y ademas constituida por estancia, comedor,
antecomedor, cocina, cuarto de estudio, cuatro recamaras o mas, con bafio, y
aicoba definida con bano, bafo independiente pudiendo ser colectivo, cuarto de
servicio con bafo, oficina, area de lavanderia, cochera techada cuando menos
para tres o mas vehiculos, alberca, sala de juegos y todas las que cuenten con
mas de 600 metros de construccion de uso habitacional.

COMERCIAL ECONOMICO.- Construccion basica con caracteristicas de baja
calidad entre las que se pueden considerar: servicios complementarios,
ocasionalmente forman parte de un uso mixto (vivienda y comercio), acabado en
muros mezcla o yeso, ventaneria metalica tubular, techo de lamina o de concreto



armado, con claros de hasta 4.0 metros, pisos de concreto con acabado pulido, o
losetas de vinil o de mosaico, instalaciones basicas ocultas y semiocultas
(eléctricas e hidrosanitarias), complementos de calidad media (carpinteria,
herrerias, etc.}.

COMERCIAL MEDIO.- Locales comerciales y tiendas departamentales con
caracteristicas y acabados de calidad media estandarizada, proyecto funcional y
espacio reservado para cajones de estacionamiento. Acabados en muros yeso vy
texturizados, ventaneria de H. Congreso del Estado Secretaria de Servicios
Juridico Legislativos Divisién de Documentacién y Biblioteca Ley de Catastro del
Estado de Chihuahua Ultima Reforma POE 2008.12.20/No.102 4 de 24 aluminio,
techo de concreto armado con claros mayores de 4.0 metros, pudiendo considerar
nave industrial, pisos de concreto con acabado pulido, losetas de vinil,
ocasionalmente losetas de ceramica, instalaciones basicas ocultas y semiocultas
(eléctricas e hidrosanitarias), complementos de buena calidad (herreria,
carpinteria y vidrieria).

COMERCIAL BUENO.- Locales y centros comerciales especializados con
caracteristicas constructivas y acabaos de muy buena calidad, proyecto funcional
ocupando espacios exclusivos, areas de estacionamientos, circulacion peatonal y
areas jardinadas. Acabados en muros yeso o texturizados, ventaneria de aluminio.

ancdizado, techumbres de lamina sobre armaduras de acero estructural y techos
de concreto armado con claros hasta de 10.0 metros, pudiendo considerar nave
industrial, pisos de losetas de ceramica, marmol, duelas, instalaciones basicas
(eléctricas e hidrosanitarias), en generai ocultas, instalaciones especiales {(aire
acondicionado, calefaccién, alarma, pararrayos, hidroneumatico), complementos
de buena calidad, sobre disefio o de importacion.

INDUSTRIAL LIGERO.- Edificaciones con caracteristicas constructivas basicas de
calidad intermedia, proyectos repetitivos normalmente sin divisiones internas,
acabados en muros aparentes y de mezcla, ventaneria metalica perfil tubular,
techumbres de lamina o asbhesto sobre armaduras ligeras de acero estructural,
ocasionalmente de madera claros hasta 6.00 metros, pudiendo considerar nave
industrial, pisos de concretos reforzado acabado pulido, instalaciones con
servicios basicos (eléctricos e hidrosanitarios) ocultos o semiocultos,
complementos de calidad media estandarizada (herreria, carpinteria, vidrieria,
eic.}, areas de estacionamiento y andenes de carga.

INDUSTRIAL MEDIANO.- Construcciones con caracteristicas especializadas de
calidad intermedia, con proyectos repetitivos normalmente sin divisiones internas,
con oficinas, areas recreativas y areas verdes. Acabados en muros aparentes,



MUNICIPICQ DE ROSALES
TABLA DE VALORES PARA EJERCICIO 2020
VALORES UNITARIOS DE ZONAS SUBURBANAS
= Aigg:‘NE 5 ciﬁi;?alfu N° DE MANZANA COLONIA, LOCALIDAD UN"X";E?; m2)
27 001-005 Granjas Rubi
28 001-C06 Granjos Ginéz
31 001-003 Granias Aguiar
33 001-004 Quifiohez{Mirador el Angel)
35 001-003 Ampliacién Bezaniia
37 001-007 Ramona Naivéez
38 00i-003 Rafael Lerma
46 001004 Pedro Chdvez
47 C01-006 JesUs del Rio
: 48 COT-006 H. Campesire Woesner $74.66
49 001-004 Granjas Timothy
51 001-004 Lico Torres
52 Q01-005 Las Fuentes
56 001-004 ' Las Rosas
82 001-002 Dren K-82
65 001-005 Microgranjas Ex-Hda
55 001-004 Omar*s
63 Q01-006 Granjas San Rafael
64 001-0003 Granjas Villa del Rosal
58 001-012 Sta. Cruz / Jasso
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,gﬂ;( / Q\ ?zalbe-uq—SOVAoum ( So '

-ED()-UL ﬂ Zuéu;:t r_f
e, P o7 et 77

Jﬁ'km“’/’\ ?Fc)zkckq ya
van bl 4

//m///a/ﬂwr/

L.ZWUL? .[ l’;v(("\




MUNICIPIO DE ROSALES
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2020

VALORES UNITARIOS DE'TERRENO PARA SUELO SUBURBANO

CLASIFICACION CLASE VALOR INICIAL FACTOR 2’3?;\02‘;
IONA SUBURBANA No. 1 = : 1.C0 S 74464
ZONA SUBURBANA No. 2 = 1.00 $ 66.46
ZONA SUBURBANA No. 3 = 1.00 $ 5847
IONA SUBURBANA No. 4 1.00 $ 5603

Clora épq, Lozoya Ch.
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LEY DE CATASTRO PARA EL ESTADO DE CHIHUAHUA

ARTICULO 3.

Fraccion XVII. Predio Suburbano: Los bienes inmuebles ubicados fuera de los
perimetros de las poblaciones, con valores de mercado intermedios entre los urbanos y
los risticos, determinados por su proximidad a las poblaciones en proceso de crecimiento,
aun cuando estén destinados a [a explotacién agricola, pecuaria o industrial rural.
Quedaran también comprendidos dentro de esta clasificacion, los predios destinados a
fraccionamientos denominados “campestres” o "granjas”, o cualquier otro que sea
fraccionado o lotificado y, en general, todas aquellas zonas fuera de los perimetros
poblacionales donde se presten los servicios municipales de agua potable y energia
eléctrica como maximo.

[Fraccion reformada mediante Decreto No. 377-02 Ill P.E. publicado en el P.O.E. No. 90
del 9 de noviembre del 2002].



MUNICIPIO DE ROSALES
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2020

FACTOR DE DEMERITO PARA TERRENOS CON SUPERFICIE QUE EXCEDE DEL LOTE TIPO

FACTOR DE DEMERITO PARA TERRENOS INMERSOS EN LA MANCHA URBANA, CON SUPERFICIES
MAYORES A LA DELLOTETIPO Y CON REFERENCIA DE VALOR AL DE LA ZONA CORRESPONDIENTE,

SUPERFICIE DESDE (M2) HASTA SUPERFICIE DE (M2) FACTOR DE TERRENO
0.00 1,000.00 1.00 \
1,001.00 2,000.00 095 \ \
2.001.00 3,000.00 0.90 C
3,001.00 4,000.00 | 0.85 )
4,001.00 5,000.00 0.80
5,001.00 EN ADELANTE 0.60 o
v)
FACTOR DE DEMERITO PARA TERRENOS INMERSOS EN LA MANCHA URBANA, CON SUPERFICIES ﬁ
MAYORES A LA DEL LOTE TIPO Y CON REFERENCIA DE VALOR AL DE LA ZONA CORRESPONDIENTE, 9
EN POBLACIONES CERCANAS Y DIFERENTES A 1A CABECERA MUNICIPAL 1
SUPERFICIE DESDE (M2) HASTA SUPERFICIE DE (M2) FACTOR DE TERRENO | &)
0.00 1,000.00 1.00 Q-
1.001.00 2,000.00 0.95 J
2,001.00 3,000.00 0.50
3,001.00 4,000.00 0.85 3
4,001.00 5,000.00 0.80 2
5,001.00 EN ADELANTE 0.60 ' ‘3
=
J

FACTOR DE DEMERITO PARA TERRENOS INMERSOS EN LA MANCHA URBANA, CON SUPERFICIES
MAYORES A LA DEL LOTE TIPQ Y CON USO DE SUELO AGRICOLA.

e

SUPERFICIE DESDE {M2) HASTA SUPERFICIE DE {M2) FACTOR DE TERRENO
0.00 1,000.00 1.00
1,001.00 2,000.00 0.95
2,001.00 5,000.00 0.%0
5001.00 1C.000.00 0.85
10,001.00 EN ADELANTE 0.65
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LEY DE CATASTRO PARA EL ESTADO DE CHIHUAHUA

ARTICULO 21. Las tablas de valores unitarios de suelo y construccidn deberan reflejar el
valor de mercado. Las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccién deberan
contener los factores de incremento y demérito que seran aplicables en el procedimiento
valuatorio. Las bases generales y sistemas para la clasificacion y valuacion de las zonas,
predios, construcciones, asi como la aplicacion de factores de incremento y demérito para
la determinacién de valores unitarios, se estableceran de conformidad con lo dispuesto
por esta Ley.

ARTICULO 23. Para determinar el valor catastral de los predios, se aplicaran los valores
unitarios aprobados, el valor del terreno de un inmueble se obtiene de multiplicar su
superficie por el valor unitario de suelo, contenido en las Tablas de Valores Unitarios de
Suelo y Construccion aprobadas para el Municipio. El valor de construccion de un
inmueble, se obtiene de multiplicar la superficie construida, por el valor unitario de
construccién para cada tipo de edificacion, contenido en las Tablas de Valores Unitarios
de Suelo y Construccion aprobadas para el Municipio en el cual se encuentra ubicado el
predio, mas el valor de las instalaciones especiales permanentes. Segun las
caracteristicas del predio deberan aplicarse, en su caso, ios factores de incremento y
demeérito, previstos en las tablas, una vez determinado el valor unitario de referencia que
le corresponda.



TABLAS DE DEPRECIACION METODO DE ROSS
EJERCICIC 2020

Factor de Depreciacién Método: ROSS

4
7t

decce ~Q

Y

Roull V- Z vbe
:f:\ 4)"@;

ZPN

|l ozoyn CL‘"‘

EDAD 55 65 75 as

1 0.9922 0.9922 0.9932 (0.9940
2 0.9841 0.9841 0.9863 0.2880
3 0.9759 0.9759 0.9792 0.9817
4 0.9673 0.9673 0.9719 0.2754
5 0.9586 0.9586 0.9644 0.9689
5 0.9496 0.9494 0.9568 0.9622
7 0.9404 0.2404 0.9490 0.9554
8 0.9309 0.9309 0.2410 0.9485
9 0.9212 0.9212 0.9328 0.2415
10 0.9112 0.9112 0.9244 0.9343
11 0.9011 0.9011 0.9159 0.9269
12 0.8907 0.8907 0.9072 0.2194
13 0.8800 0.8800 0.8983 0.9118
14 0.86%21 0.8691 0.8892 0.2041
15 0.8580 0.8580 0.8800 0.8%62
16 0.8466 0.8466 0.8706 0.8882
17 0.8350 0.8350 0.8610 0.8800
18 0.8232 0.8232 0.8512 0.8717
1% 0.8111 0.8111 0.8412 - 0.8633
20 0.7988 0.7988 0.8311 0.8547
21 0.7863 0.7863 0.8208 0.8440
22 0.7735 0.7735 0.8103 0.8371
23 0.7605 0.7605 0.7996 0.8281
24 0.7472 0.7472 0.7688 08190
25 0.7337 0.7337 0.7778 0.8097
24 0.7200 0.7200 0.7666 0.8003
27 0.7060 0.7060 0.7552 0.7907
28 0.6918 0.6918 0.7436 0.7810
29 0.6774 0.6774 0.7319 0.7712
30 0.6627 0.6627 0.7200 0.7612
31 0.6478 0.6478 0.7079 0.7511
32 0.6327 0.6327 0.6956 0.7409
33 0.6173 0.6173 0.6832 0.7305
34 0.6017 0.6017 0.6706 0.7200
35 0.5858 0.5858 0.6578 0.7093
36 0.56%7 0.5697 0.6448 0.6985
37 0.5534 0.5534 0.6316 0.6874
38 0.5348 0.5368 0.6183 0.6765
39 0.5200 0.5200 0.6048 0.6653
40 0.5030 0.5030 0.5911 0.6540
41 0.4857 0.4857 0.5772 0.6425
42 0.4482 0.4682 0.5632 3.6309
43 0.4504 0.4504 0.5420 0.6191
44 0.4324 0.4324 0.5346 0.6072
45 0.4142 0.4142 0.5200 0.5%52
44 0.3957 0.3957 0.5052 0.5830
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47 0.3770 0.3770 0.4903 0.5707 3
48 0.3583 0.3581 0.4752 0.5582 3
49 0.3389 0.3389 0.4599 0.5456 -3
50 0.2195 0.3195 0.4444 0.532% 2
51 0.2999 0.2999 0.4288 0.5200 >
52 0.2800 0.2800 0.4130 0.5070 <
53 0.2599 0.2599 0.3970 0.4938
54 0.2395 0.2395 0.3808 0.4806 \i
55 0.2189 0.2189 0.3644 0.4671 5(
56 0.1981 0.3479 0.4536 { J\
57 0.1770 0.3312 0.4399 & i
58 0.1557 0.3143 0.4260 VIR
59 0.1342 0.2972 0.4120 \.
%0 01124 0.9800 0.3979 b
51 0.0904 0.2626 0.3837 ﬁ'
62 0.0682 0.2450 0.3493 *
83 0.0457 0.2272 0.3547 y
44 0.0230 0.2092 0.3401
65 0.0C00 0.i911 0.3253
86 0.1718 03114
87 0.1543 0.2952
68 0.1356 0.2800
49 0.1168 0.2646
70 0.0978 0.2491

S—’“ 71 0.0786 0.2335

E 72 0.0597 62177

o 73 0.0396 0.2018
74 0.0199 0.1857
75 0.0000 0.1696

== 76 0.1532
77 0.1367

g 78 0.1201

& 79 0.1034

\‘Ej 80 0.0865
81
82
83

b 84
85

Gloria Cqu; Lozoya Ch.

Utilizando la tabla de ross segun las colonias llegando a un tope
de 30 afos de edad con una vida 0l de 45 afios.
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PARA LOS EFECTOS DE LA PRESENTE TABLA DE VALORES UNITARIOS DE
SUELO Y CONSTRUCCION SE ENTIENDE POR:

Catastro Municipal: El censo técnico analitico de los predios, ubicados en el territorio
c!e los N_Iumc_npnos que conforma su sistema de informacion catastral, para fines
fiscales, juridicos, administrativos, geogréficos, estadisticos, socioecondmicos y de
planeacion;

Catastro Estatal: El Si_stema de Informacién Catastral del Estado de Chihuahua, que
se fstfstenfa y actualiza con los catastros municipales para fines juridicos,
administrativos, geograficos, estadisticos, socioecondmicos y de planeacion;

Cédula Catastral: El documento oficial que contiene la informacién general de un
predio,

Centro de Poblacion: Las areas constituidas por las zonas urbanizadas, las que se
reserven a su expansion y las que se consideren no urbanizables por causas de
preservacion ecoldgica, prevenciéon de riesgos y mantenimiento de actividades
productivas dentro de los limites de dichos centros, asi como las que por resolucion
de la autoridad competente se provean para la fundacién de los mismos;

Construccion: La edificacion de cualquier tipo, los equipos e instalaciones especiales
adheridas de manera permanente al predio, clasificandose de la siguiente forma:

CLASIFICACION DE LAS CONSTRUCCIONES.- Es la agrupacion e identificacién de
las construcciones de acuerdo a la tipologia y el uso de las mismas.

USO.- Carresponde al aprovechamiento genérico que tiene el inmueble y se clasifica
en: Habitacional, comercia e Industrial.

HABITACIONAL.- Se refiere a las construcciones en donde habituaimente residen,
individual o colectivamente, las personas y comprende todo tipo de vivienda.

COMERCIAL.- Se refiere a las edificaciones destinadas a la compraventa o
intercambio de articulos de consumo y servicios.

INDUSTRIAL.- Se refiere a cualquier construcciéon destinada a la fabricaciéon o
transformacion de productos de utilidad concreta.

TIPOLOGIA DE CONSTRUCCION - Corresponde a la clasificacion de la construccién
dependiendo de las caracteristicas que la constituyen, las cuales son:
HABITACIONAL POPULAR.- Vivienda con caracteristicas constructivas minimas,
entre las que se pueden considerar: cuartos de usos multiples sin diferenciacion,
servicios minimos incompletos; muros sin refuerzo, techos de lamina galvanizada,
techos con estructura de madera terrados, techos de madera, pisos de concreto o
terrados, instalaciones eléctricas e hidraulicas visibles.

HABITACIONAL ECONOMICO.- Vivienda con caracteristicas constructivas de
calidad econémica, entre las que se pueden considerar: proyecto basico definido, sin



disefio estructural profesional. Espacios con alguna diferenciacién, servicios minimos
completos, generalmente un bafio, y con procedimientos formales de construccion:
aplanados de mezcla o yeso, ventaneria metéalica, techos de concreto armado o
lamina galvanizada, con claros no mayores de 3.5 metros, pisos de concreto con
acabado pulido, o losetas vinilicas, algunas instalaciones completas visibles
(hidraulica, eléctrica, sanitaria y gas).

HABITACIONAL MEDIO.- Vivienda con caracteristicas constructivas de calidad
media, entre las que se pueden considerar: espacios diferenciados por uso, servicios
completos, con bafio, muros con acabados aparentes, pintura, losetas de ceramica en
cocina y baitos, ventaneria metélica, perfil tubular y aluminio sencillo, techos de
concreto armado con claros no mayores a 4.0 metros, pisos recubiertos con losetas
de vinil, ceramica, alfombra o piso laminado, instalaciones completas ocultas.

HABITACIONAL BUENO.- Vivienda con caracteristicas ente las que se pueden
considerar. acabados de buena calidad, proyecto funcional individualizado, con
espacios totalmente diferenciados, servicios completos; dos bafios, cuartos de
servicio, acabados de mezcla, yeso y texturizados, pinturas de buena calidad o tapiz,
ventaneria de perfil de aluminio, natural y anodizado ventanearia integrada a la
construccion, techos de concreto armado, acero o mixtos, con claros mayores a 4.0
metros, pisos de primera calidad, marmol, losetas de ceramica, alfombra o duelas,
aire acondicionado o calefaccion.

HABITACIONAL DE LUJO.- Residencias con caracteristicas constructivas entre las
que se puedan considerar: acabados de muy buena calidad, disefios arquitectonicos y
de ingenieria, con espacios amplios caracterizados y ambientados con &reas
complementarias a las funciones principales. De uno hasta cuatro bafios, con vestidor
y closet integrado en una o mas recamaras, acabado en muros de yeso, texturizados
o recubiertos con maderas finas, ventaneria de aluminio anodizado y maderas finas
con vidrios dobles y especiales, techo de concreto armado, estructuras de soporte
disefiadas especificamente para el proyecto, pisos de losetas de ceramica, marmol,
alfombra, parquet de madera o duelas, instalaciones de confort y sisterna de riego.

HABITACIONES DE SUPERLUJO.- Son las que cuentan con las caracteristicas de la
habitacional de lujo y ademas constituida por estancia, comedor, antecomedor,
cocina, cuarto de estudio, cuatro recamaras o més, con bafio, y alcoba definida con
bafio, bafio independiente pudiendo ser colectivo, cuarto de servicio con bafio, oficina,
area de lavanderia, cochera techada cuando menos para tres o mas vehiculos,
alberca, sala de juegos y todas las que cuenten con mas de 600 metros de
construccion de uso habitacional.

COMERCIAL ECONOMICO.- Construccién basica con caracteristicas de baja calidad
enfre las que se puedsn considerar: servicios complementarios, ocasionalmente



forman parte de un uso mixto (vivienda y comercio), acabado en muros mezcla o
yeso, ventaneria metdlica tubular, techo de lamina o de concreto armado, con claros
de hasta 4.0 metros, pisos de concreto con acabado pulido, o losetas de vinil o de
mosaico, instalaciones bésicas ocultas y semiocultas (eléctricas e hidrosanitarias),
complementos de calidad media (carpinteria, herrerias, etc.).

COMERCIAL MEDIO.- Locales comerciales y tiendas departamentales con
caracteristicas y acabados de calidad media estandarizada, proyecto funcional y
espacio reservado para cajones de estacionamiento. Acabados en muros yeso y
texturizados, ventaneria de aluminio, techo de concreto armado con claros mayores
de 4.0 metros, pudiendo considerar nave industrial, pisos de concreto con acabado
pulido, losetas de vinil, ocasionalmente losetas de ceramica, instalaciones basicas
ocuitas y semiocuitas (eléctricas e hidrosanitarias), complementos de buena calidad
(herreria, carpinteria y vidrieria).

COMERCIAL BUENO.- locales y centros comerciales especializados con
caracteristicas constructivas y acabados de muy buena calidad, proyecto funcional
ocupando espacios exclusivos, areas de estacionamientos, circulacién peatonal vy
areas jardinadas. Acabados en muros yeso o texturizados, ventaneria de aluminio
anodizado, techumbres de lamina sobre armaduras de acero estructural y techos de
concreto armado con claros hasta de 10.0 metros, pudiendo considerar nave
industrial, pisos de losetas de ceramica, marmol, duelas, instalaciones basicas
(electricas e hidrosanitarias), en general ocuitas, instalaciones especiales (aire
acondicionado, calefaccién, alarma, pararrayos, hidroneumatico), complementos de
buena calidad, sobre disefio o de importacion.

INDUSTRIAL LIGERO.- Edificaciones con caracteristicas constructivas basicas de
calidad intermedia, proysctos repetitivos normalmente sin divisiones internas,
acabados en muros aparentes y de mezcla, ventaneria metélica perfil tubular,
techumbres de lamina o asbesto sobre armaduras ligeras de acero estructural,
ocasionalmente de madera claros hasta 6.00 metros, pudiendo considerar nave
industrial, pisos de concretos reforzado acabado pulido, instalaciones con servicios
basicos (eléctricos hidrosanitarios) ocultos o semiocultos, complementos de calidad
media estandarizada (herreria, carpinteria, vidrieria, etc.), dreas de estacionamiento y
andenes de carga.

INDUSTRIAL MEDIANO.- Construcciones con caracteristicas especializadas de
calidad intermedia, con proyectos repetitivos normalmente sin divisiones internas, con
oficinas, areas recreativas y areas verdes. Acabados en muros aparentes, mezcla,
yeso y ocasionalmente texturizados, ventaneria metalica de perfiles tubular o de
aluminio, techumbres de lamina galvanizada o asbesto sobre armaduras, pudiendo
considerar nave industrial, pisos de concreto reforzado, acabado pulido, recubiertos
con ceramica 4 otros elementos de soporte industrial de rodamiento, plantas de
tratamientos de aguas residuales para reutilizar en sistemas de riego, instalaciones
deportivas y recreativas.



Estas a su vez se podran subclasificar, de acuerdo al estado de conservacion o las
condiciones en las que se encuentren, conforme a las constancias que obren en los
archivos de los catastros municipales, estableciéndose en las tablas de cada
municipio dichas subclasificaciones.

CLASE.- Es el grupo al que pertenece un tipo de construccion de acuerdo a su estado
de conservacion el cual se describe a continuacion:

CLASE (A).- Edificaciones, nuevas que notablemente han recibido un mantenimiento
gue -no excede del 5% de sy Valor de Reposicion Nuevo y que estdn en perfectas
condiciones para realizar el uso que les corresponde.

CLASE (B).- Edificaciones, usadas que han recibido un mantenimiento que no excede
def 20% de su Valor de Reposicién Nuevo y que estan en normales condiciones para
realizar el uso gue les corresponde.

CLASE (C).- Edificaciones, usadas que necesitan un mantenimiento que excede mas
del 20% de su Valor de Reposicién Nuevo para realizar el uso que les corresponde.

Construccién permanente: La que estd adherida a un predio de manera fija, en
condiciones tales que no pueda separarse del suelo sin deterioro de la propia
construccion o del predio, o aquella que considerandose provisional tenga un uso de
caracter permanente;

Construccion provisional: La que por su estructura puede ser desmontable sin
deterioro del predio ni de si misma, adquiriendo el caracter de permanente al afio de
su instalacion;

Construccion ruinosa: La que por su deterioro fisico no pueda tener un uso normal o
constituya un riesgo de seguridad para la poblacion;

Instalaciones especiales: Aquellas que complementan en servicios y
funcionamiento a un inmueble;

Limite de Centro de Poblacion: La linea que envuelve las areas que conforman un
centro de poblacion;

Predio:

a) El terreno urbano, suburbano o ristico, con o sin construcciones, cuyos linderos
forman un poligono sin solucién de continuidad;

b) Cada una de las unidades que integran un condominio:

Predio edificado: El que tenga construccion permanente;

Predio no edificado: Predios urbanos sin construccion, a excepeién de:

a) Los inmuebles que se ubiquen en las zonas designadas para la proteccion
ecolagica;

b) Las éreas verdes y espacios abiertos de uso piblico;

¢) Aquellos que de acuerdo con el plan Director Urbano o fa autoridad competente se
declaren como zonas de reserva para uso habitacional:



d) Los campos deportivos o recreatives funcionando como tales;

e) Los estacionamientos piblicos debidamente autorizados y en operacion;

f) Los que por su topografia extremadamente accidentada tengan un aprovechamiento
restringido, y

g) Las superficies dedicadas primordialmente a explotacion agropecuaria;

Predio ocioso: Aquel que encontrandose dentro o fuera del limite del centro de
poblacién tenga un uso o aprovechamiento distinto al que sefiala el Plan Director
Urbano o la autoridad competente:;

Predio rustico: El que se encuentre ubicado fuera del limite del centro de poblacion,
y su destino sea de producciéon agropecuaria, forestal, fruticola, minera o actividades
equiparables;

Predio urbano:

a) El que se encuentre ubicado dentro de los limites de algin centro de poblacién; y
b) Los que encontrandose fuera de los limites de algiin centro de poblacién, por su
uso de suelo y que cuente con mas de dos servicios.

Predio Suburbano: Los bienes inmuebles ubicados fuera de los perimetros de las
poblaciones, con valores de mercado intermedios entre los urbanos y los risticos,
determinados por su proximidad a las poblaciones en proceso de crecimiento, aun
cuando estén destinados a la explotacién agricola, pecuaria o industrial rural.
Quedaran también comprendidos dentro de esta clasificacién, los predios destinados
a fraccionamientos denominados “campestres” o “granjas”, o cualquier otro que sea
fraccionado o lotificado y, en general, todas aquellas zonas fuera de los perimetros
poblacionales donde se presten los servicios municipales de agua potable y energia
eléctrica como maximo.

Sistema de Informacion Catastral. Elemento fundamental de validacion e
informacion juridica, social y econdmica respecto a las caracteristicas y valoracién de
la propiedad inmobiliaria en el territorio estatal, con sus consiguientes efectos
informativos, fiscales, administrativos y civiles;

Valor de Mercado. Es la determinacién valorativa en unidades monetarias de un
predio, atendiendo a sus elementos cualitativos y cuantitativos a una fecha
determinada.

Valor Unitario. El determinadc por unidad de medida en las Tablas de Valores
Unitarios de
Suelo y Construccion aprobadas por el H. Congreso del Estado.

Valor Unitario. El que fija la autoridad catastral municipal por unidad de superficie;

Valor Catastral: Es el valor que ia entidad catastral le asigna a un inmueble mediante
la aplicacion de los valores unitarios de suelo y construccién a las partes
correspondientes e integrantes del predio, en combinacion con los méritos y deméritos
aplicables.



Valor Fiscal: Representa la cantidad con la que esta inscrito un inmueble en las
oficinas de catastro y bajo el cual tributa su impuesto prediai.

Valor de Reposicién Nuevo: Es el costo total de construccién requerido para
remplazar la edificacién que se valGa, con un sustituto de Ia misma utilidad. Tales
costos incluyen la mano de obra, materiales, costos indirecios e utilidad del
contratista.

Sistema de Informacion Catastral. Conjunto de procesos y datos, respecto a las
caracteristicas y valoracién de la propiedad inmobiliaria, que deberan instrumentar los
catastros municipales y concentrar en el catastro estatal.

Sector Catastral. La division geogréfica que establece la autoridad catastrat
municipal con respecto de su territorio y que agrupa a un nimero determinado de
predios en funcién de su ubicacién. Es el area en que se divide la zona urbana de
acuerdo a sus caracteristicas geogréficas y socioecondémicas, agrupando un nimero
determinado de manzanas.

Manzana Catastral: Subdivision fisica existenie entre los sectores catastrales
separadas entre si por vialidades de transito vehicular.

Zona: Extension de terreno de dimensiones considerables, y que presenta una forma
de banda o franja. También resulta ser la parte de un terreno o de una superficie
encuadrada entre ciertos limites.

Zona Homogénea de valor. Es una fraccion de sector catastral, sector catastral
completo o varios sectores catastrales, delimitado por una poligonal plasmada en
cartografia municipal que tengan caracteristicas similares, tales como infraestructura,
servicios, topografia y cualquier otro elemento relacionado que incida en el valor de la
zona homogeénea. '

Valuacion Directa. Es el procedimiento utilizado por la Autoridad Catastral Municipal
para determinar ! valor catastral de un predio con base a la informacién y a los
elementos técnicos con que cuente.

Definicién de Inmueble: Son los derechos de ia tierra y todas las cosas que estén
adheridas permanentemente a ella.

Elementos de un Bien Inmueble: La tierra el subsuelo, el aire encima de ella los
objetos permanentemente adheridos como edificios, estructuras y mejoras al terreno.

Derechos de un Bien Inmueble:
1) Derecho de ocuparlo y usarlo
2} Derecho de afectarlo
3) Derecho de venderlo o disponer de el
4) Derecho de heredar



5) El derecho mas completo, privado de un bien inmuebie que representa el mas
completo conjunto de derechos, se llama TITULO DE PROPIEDAD.

Factor: Elemento que actia como condicionante para generacién de resultados.
Factor de Merito: Factores que premian o incrementan el valor catastral de un predio.
Factor de demerito: Factores que disminuyen el valor catastral de un predio.

~Depreciacién: Es la perdida real de valor de un bien debido a su edad desgaste
fisico, servicio y uso.

Deterioro Fisico: Factor que determina la depreciaciébn: es una forma de
depreciacién donde la perdida en valor o utilidad de un bien es atribuible a causas
meramente fisicas como son el desgaste o exposicion de los elementos. El deterioro
fisico inicia en ele momento en que finaliza la construccion.

Vida econdémica o vida util normal: Es el periodo en términos de afios durante el
cual se puede usar una construccion para el propésito al que se le destino
originalmente, antes de alcanzar una condicién de inutilizable.

Vida atil remanente: Periodo de tiempo expresado en afios que se estima funcionara
un bien en el futuro, a partir de una determinada fecha.

Edad efectiva: Es la edad aparente de un bien en comparacién con un bien nuevo
similar. Es la edad de un bien indicada por su condicién fisica y utilidad en contraste
con su edad cronoldgica.

Tablas de Valores: Decreto emitido por el H. Congreso del Estado a iniciativa De los
Ayuntamientos que contiene debidamente ordenada y relacionada geograficamente la
informacion de zonas homogéneas, corredores de valor, tipologia y valores de
construccion, asi como los usos y valores de suelo rustico.

Norma de aplicacion:

Las tablas de valores unitarios de suelo y construccion deberan reflejar el valor de
mercado.

Para la determinacién de las zonas homogéneas de valor y de los valores unitarios de
terreno por zona y por vialidad, el territorio de los municipios se dividira en areas con
caracteristicas homogéneas.

Para la definicion de las dreas homogéneas se fomaré en consideracion lo dispuesto
por los planes y programas de desarrollo urbano y rural que tengan efectos sobre el
territorio; la existencia, disponibilidad y caracteristicas del equipamiento y servicios
publicos, asi como el tipo de construccién y demas factores que incrementen o
demeriten el valor de las zonas y predios.

Cuando la disponibilidad y calidad de los servicios piblicos, el uso de suelo,
infraestructura urbana y equipamiento, nivel socioecondmico de la poblacién, tipo y
calidad de las construcciones; sean similares dentro de una circunscripcién territorial,



se constituye en una zona homogénea de valor y se le asignara un valor unitario de
suelo,

Las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccién deberan delimitar con
precisian el area que comprenda cada zona homogénea de valor.

Dentro de la zona homogénea de valor pueden existir franjas, denominadas
corredores de valor que por sus caracteristicas dan lugar a que los inmuebles
colindantes, puedan tener un valor unitario de suelo diferente a la propia zona
homogénea.

Para determinar un corredor de valor se consideraran: las condiciones y factores que
puedan modificar el valor de la franja, respecto del que corresponda a la zona
homogénea.

Para la determinacién de los valores unitarios de suelo y construccion, los predios se
clasificaran en urbanos, suburbanos y rusticos.

Las construcciones se clasificardn de acuerdo a su vocacion o uso preponderante en:
Habitacionales, comerciales e industriales; éstas a su vez se clasificaran de acuerdo a
su tipologia de construccién y a su estado de conservacion, las cuales se
estableceran en la Tabla de Valores Unitarios de Suelo y Construccion.

Las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccién deberan contener los
factores de incremento y deméfito que seran aplicables en el procedimiento
valuatorio.

Los valores unitarios de suelo en la zona urbana y suburbana se fijaran por metro
cuadrado y en zona rastica por hectarea.

Las bases generales y sistemas para la clasificacion y valuacién de las zonas,
predios, construcciones, asi como la aplicacion de factores de incremento y demérito
para la determinacion de valores unitarios, se estableceridn de conformidad con o
dispuesto por esta Ley.

Para determinar el valor catastral de los predios, se aplicaran los valores unitarios
aprobados, de acuerdo con la siguiente formula:

VCAT= VT+VC

Para efectos de la formula anterior, se entendera:
VCAT=Valor Catastral

VT= Valor del Terreno

VC=Valor de la Construccion

El valor del terreno de un inmueble se obtiene de multiplicar su superficie por el valor
unitario de suelo, contenido en las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y
Construccién aprobadas para el Municipio en el cual se encuentra ubicado el predio,
de acuerdo con la formula siguiente:

VT=8TxVUS

Para efectos de la formula anterior, se entendera:
VT=Valor de Terreno

ST= Superficie del Terreno



VUS=Valor Unitario del Suelo correspondiente a la zona homogénea, sector o
corredor de valor donde se ubica el inmueble.

En su caso, debera considerarse los factores de incremento y demérito, previstos en
las tablas, segin las caracteristicas del suelo, una vez determinado el valor unitario de
referencia que le corresponda.

El valor de construccidn de un inmueble, se obtiene de multiplicar la superficie
construida, por el valor unitario de construccién para cada tipo de edificacién,
contenido en las Tablas de Valores Unitarios de

Suelo y Construccién aprobadas para el Municipio en el cual se encuentra ubicado el
predio, mas el valor de las instalaciones especiales permanentes, de acuerdo con Ia
férmula siguiente:

VC=SCxVUC+HVIE

Para efectos de la férmula anterior, se entendera:
VC= Valor de la Construccién

SC=Superficie de la Construccion

VUC= Valor Unitario de la Construccién

VIE= Valor de las Instalaciones Especiales

Segun las caracteristicas del predio deberan aplicarse, en su caso, los factores de
incremento y demerito, previstos en las tablas, una vez determinado el valor unitario
de referencia que le corresponda.

Para los inmuebles que estén sujetos al régimen de propiedad en condominio, la
valuacién deberé hacerse respecto a cada unidad privativa, incluyendo la parte
proporcional indivisa de los bienes comunes.
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DESCRIPCION DE METADOLOGIA PARA LA ELABORACION DE
TABLAS DE VALORES UNITARIOS DE SUELO W
CONSTRUCCION.

LA PRESENTE NORMA TIENE POR OBJETO ESTABLECER EL
PROCEDIMIENTO TECNICO PARA LA ELABORACION DEL
PROYECTOC DE TABLAS DE VALORES UNITARIOS DE PREDIOS
RUSTICOS.

ESTAN OBLIGADOS A OBSERVAR LA PRESENTE NORMA:
a) La Autoridad Catastral Municipal
b) Consejos técnicos de catastro Municipal y Estatal
c) La Direccion de Catastro del Estado.
d) Colegios y Asociaciones de Peritos Valuadores.

PARA LA REALIZACION DEL ESTUDIO DE VALORES DE TERRENOS
RUSTICOS Y DE LAS CANSTRUCCIONES SE DEBERA CONTAR CON
PLANOS DEL TERRITORIO MUNICIPAL ASI COMO LOS PLANOS
GENERALES DE LA POBLACION.

PREDIOS RUSTICOS:

1) Se realiza un trabajo de campo que consiste en un recorrido fuera
de los limites de las areas urbanas, con el fin de recaonocer e
identificar los predios con vocacién para produccion agropecuaria,
fruticola, forestal y minera. Una vez identificados se procede a
clasificarlos de acuerdo a las caracteristicas mas representativas
de productividad, a sus condiciones y limitaciones.

2) Se clasificaran como de riego, (gravedad o bombeo), de primera a
cuarta clase de acuerdo a su capacidad de suministro del agua y
calidad de sus suelos. Frutales de primera a tercera clase, de
acuerdo la edad productiva de sus arbolados, asi como a la
calidad del suelo, al clima y al sistema de riego empleado.
Temporales de primera a cuarta clase de acuerdo principalmente
a la precipitacién pluvial, calidad y topografia del suelo.
Agostadero de primera a cuarta clase de acuerdo a su vegetacidn
capacidad de pastoreo, abastecimiento de agua y topografia.
Forestales de primera a tercera clase de acuerdo a la poblacién,
especies y variedad de arboles.

3) Para estimar el valor por hectarea de cada clasificacion se
debera contar con un plano del territorio municipal con los valores
catastrales de suelo vigentes. Asi mismo se consideran los
siguientes factores de incidencia.

La Ubicacion.- Sin ser un factor de productividad, la cercanfa a
un pueblo o ciudad facilitan la comercializacién de los productos.



4)

El Clima.- Afecta la productividad de predios agricolas pues
determina las temperaturas adecuadas para ciertos cultivos.

El Suelo.- Factor de productividad variabie pues puede variar de
un predio a otro o dentro de!l mismo predio. Puede presentar
algunas limitaciones como; pendiente, erosién acentada, poca
permeabilidad, pedegrosidad, etc, etec.

Topografia.- La pendiente de un suelo da la idea de su drenaje y
determina la clase de cultivo que puede producir.

Fertilidad.- Aun cuando dos suelos sean idénticos en su textura
profundidad y suelo uno de ellos puede estar agotado y el otro
altamente productivo.

Con base en el resultado del estudio de mercado realizado, y los
valores catastrales vigentes, se elaborara la propuesta de
valores. Cuando en una zona no existan datos gue permitan
precisar el valor, este se determinara tomando en cuenta, los
valores de las zonas maés proximas, considerando la similitud en
la calidad de la tierra y considerando la cercania a poblaciones y
caminos de acceso.
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MUNICIPIO DE ROSALES Y
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2020 g’ %
AT Sl
3|2 v | 2 VALORES UNITARIOS POR HECTAREA 5
g18)|2|% PARA SUELO PRIVADO ($/HA) -
81508 i’\g
o | 8 J
Clave de Valuacién Clasificacién Tipo de Propiedad | Calidad | Factor Valt()sr ;:_::;qrio x XK
1 0 1 1 Riego por Gravedad Privada 1 0.95 $ 120.197.20] k& \§
1 0 2 1 Riego por Gravedad Privada 2 0.95 $ 9022347 ?()
1 0 3 1 Riego por Gravedad Privada 3 0.95 3 45418.40 \l
1 0 4 1 Riego por Gravedad Privada 4 0.95 $ 20825.56 xS
<y 5‘5\
2 0 1 1 Riego por Bombeo Privada 1 0.95 $ 84,134.37“% %
2 | o] 2 1 Riego por Bombeo Privada 2 0.95 $  63,157.05 \)
2 0 3 1 Riego por Bombeo Privada 3 0.95 $  31,796.98 h
2 0 4 1 Riego por Bombeo Privada 4 0.95 $  14,578.41
0 1 1 Frutales en Formacion Privada/Bombeao 1 0.95 3 102,749.65
3 0 2 1 Frutales en Formacion Privada/Bombec 2 0.95 $ 8481243
3 0 3 1 Frutales en Formacion Privada/Bombeo 3 0.95 $ 5591213
5 0 1 1 Frutales en Produccidn Privada/Grav. 0.95 $ 14482696
5 0 2 1 Frutales en Produccidn Privddc:/Grov. 0.95 $ 111.868.75
5 0 3 1 Frutales en Produccidn Privada/Grav. 0.95 $ 6403378
7 0 1 1 Temporal Privada 1 0.95 $  16,661.21
7 0 2 1 Temporal Privada 2 0.95 $ 1281431
7 0 3 i Temporal Privada 3 0.95 $ 1116095
7 0 4 1 Tfemporall Privada 4 0.95 $ 1066316
8 0 1 1 Pastai Privada 1 0.95 $ 1.655.37
8 0 2 1 Pastal Privada 2 0.95 $ 1,352.73
8 0 3 1 Pastal Privada 3 0.95 $ 1,274.55
8 0 4 1 Pastal Privada 4 0.95 3 1.156.84
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MUNICIPIO DE ROSALES

TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2020

‘§ % o .g VALORES UNITARIOS POR HECTAREA
88|24 PARA SUELO RUSTICO ($/HA)
8|5 |68
v lg
Clave de Valuacién Clasificacion Pr.:i:i:e:: d Cdlidad Factor Vulc{;g /lll.lr:!isurio
1 1 1 1 Riego por Gravedad Ejidal 1 0.85 $ 120.179.20
1 1 2 1 Riego por Gravedad Ejicial 2 0.85 $ 9022347
1 1 3 1 Riego por Gravedad Ejiciad 3 0.85 $ 4541840
1 1 4 1 Riego por Gravedad Ejidal 4 0.85 $ 20825.54
2 1 i 1 Riego por Bombeco Ejidal 1 0.85 $  B84,134.37
2 1 2 1 Riego por Bombeo Ejidal 2 0.85 $  63,157.05
2 1 3 1 Riego por Bombeo Ejictail 3 ¢.85 $ 3179498
2 1 4 1 Riego por Bombeo Ejidal 4 0.85 3 14,578.41
H 1 1 Frutales en Formacion Ejidal 1 0.85 $ 102.749.65
1 1 Fruicles en Formacidn Ejiclal 2 0.85 3 8481 2.41}»
1 1 Frutales en Formacion Ejicdat 0.85 $ 564712
5 1 1 Frutales en Produccidn Eiicial 0.85 $ 144,826.95
1 T Frutales en Produccidn Ejidal 0.85 $ 111,848.75
5 1 1 Frutales en Produccidn Ejiidal 0.85 $ 44033.78
7 1 1 1 Temporal Ejidal 1 0.85 $  164661.21
7 1 2 1 Temporal Ejidal 2 0.85 $ 12814631
7 1 3 1 Temporal Ejidal 3 0.85 $  11,160.95
7 1 4 1 Temporal Eiidal 4 0.85 % 10.663.16
8 1 1 1 Pastal Ejidal 1 0.85 $ 1.655.37
8 1 2 1 Pastal Eiidal 2 0.85 $ 1,352.73
8 1 3 1 Pastal Eiictal 3 0.85 $ 1,274.55
8 1 5 1 Pastal Ejidal 5 0.85 3 1,156.45
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CLASIFICACION DEL SUELO DE ACUERDO
CON LA APTITUD DE PRODUCIR

EL SUELO ES EL FACTOR DE PRODUCTIVIDAD MAS VARIABLE, PUES NO SOLO
PUEDE VARIAR DE UN PREDIO A OTRO, SINO DENTRO DEL MISMO PREDIO
PUDEN EXISTIR VARIACIONES IMPORTANTES.

EXISTEN DIFERENTES FORMAS DE CLASIFICAR LOS SUELOS, SIENDO UNA DE
ELLAS LA CAPACIDAD DE USO O USO POTENCIAL.

ENTIENDASE POR “ USO DE SUELO * EL APROVECHAMIENTO DESDE EL PUNTO
DE VISTA AGROPECUARIO, DE UN SUELO PROFUNDO, DE TEXTURA FRANCA, DE
MINIMA PENDIENTE, FACILMENTE MECANIZABLE Y SUSCEPTIBLE DE RECIBIR
MAYOR INVERSION,

Primera Clase (1).- Son aquellos que presentan muy pocas o ninguna
limitacién para su uso y cuando estas existen son faciles de corregir.
Estos terrenos pueden utilizarse para desarrollar una amplia gama de
Cultivos, pastos, bosques o vida silvestre. Son casi planos y el riesgo
de erosién es muy leve bajo cualquier sistema de manejo.

Segunda Clase (2).- En esta clase los terrenos no presentan
limitaciones acentuadas para el desarrollo de cultivos, dnicamente es
necesario elegir las plantas por sembrar o bien cultivar especies que
requieran practicas de manejo faciles y econdmicas de aplicar.
Pueden usarse para cultivos, pastos o vida silvestre.

Tercera Clase (3).- Los ‘suelos de esta clase presentan severas
limitaciones que restringen el desarrollo de algunos cultivos, o bien
requieren de practicas especiales de conservacién o manejo para el
desarrollo de la agricultura. Son aptos para el desarrollo ganadero y
forestal.

Cuarta Clase (4).- Los terrenos en esta clase tienen limitaciones muy
severas para el desarrollo de los cultivos agricolas, por lo que su uso
se restringe a solo algunos de ellos bajo condiciones especiales de



manejo y conservacién. Estos terrenos resultan adecuados para el
desarrollo de pastos, bosques o vida silvestre.

Quinta Clase (5).- Presentan alguna restriccion que por lo general no
resulta practico ni econémico tratar de superar, por lo que no son
aptos para la agricultura: |a ganaderia puede desarroilarse en
condiciones moderadas con e manejo apropiado de sus limitaciones
pero pueden ser adecuados para el desarrolio forestal o vida silvestre.
También se agrupan dentro de ests clase, aquelios terrenos que a
pesar de tener las mismas caracteristicas de los de Ia primera
presentan algun factor de demerito que restringe severamente el uso
agricola.

Sexta Clase (6).- Los suelos de esta clase presentan severas
limitaciones que los hacen impropios para los cultivos. su uso para el
desarrolio de pastizales es muy limitado solo factible mediante el
establecimiento de practicas de conservacion y manejo de acuerdo g
los factores limitantes. Pueden utiizarse  adecuadamente para
desarrolio forestal o vida silvestre.

Séptima Clase (7).- Terrenos que presentan limitaciones muy severas
que los hacen inadecuados para los cultivos, su uso en Ia ganaderia
€s muy restringida y solo factible utilizarlos para desarrollo forestal con
la adopcion de practicas especiales de manejo y conservacién. La
conservacion de esos terrenos es indispensable, no tanto para un uso
productivo, sino para proteger y evitar dafios a las 4reas vecinas de
mayor aptitud.

Octava Clase (8).- Estos suelos tienen limitaciones excesivas para su
uso en cultivos comerciales, desarrollo de pastizales o bien
explotaciones forestales, por lo que su utilizacién debe orientarse a
fines creativos, vida silvestre, abastecimiento de agua o para fines
estéticos y preservacion del medio ambiente.



GLOSARIO:

PREDIO: Porcién de terreno compacta, con o sin construcciones cuyos
linderos y colindancias con otros predios sean especificos y permanentes
formando un perimetro cerrado.

PREDIO RUSTICO: El que se encuentre ubicado fuera del limite del centro de
poblacion, y su destino sea de produccién agropecuaria forestal, minera, o
actividades equiparables.

PREDIOS DE RIEGO: Son aquelios en los que el abastecimiento de agua es por
medios artificiales, ya sea de fuentes de agua permanentes o intermitentes de
depositos, presas o vasos y su aplicacion puede ser de gravedad, o por bombeo
cuando se requiera de una fuerza motriz para su movilizacion segun provenga de
fuentes superficiales o profundas, asi mismo pueden pertenecer a un Distrito de Riego
o ser particular,

RIEGO POR GRAVEDAD: Conocido también por inundacion superificial, método que
distribuye el agua procedente de un centro de acopio, llamese embalse,
almacenamiento natural como lagos y lagunas, presa derribadora, diques con
bocatoma, los cuales discurren el agua a través de grandes canales, hasta el centro
de distribucion que reparten el agua hasta la parcela de cultivo, inundando 1a zona de
plantacion por medio de surcos, melgas y cuadros.

RIEGO POR BOMBEO: Es un método que requiere de presion para extraer el agua y
hacerla llegar al sector por regar mediante un equipo de bombeo, requieren la mayor
inversién en equipos, tiene la ventaja de no humedecer tanto el suelo, manejo mas
econdmico al no requerir mucha mano de obra, son eficientes en el uso del agua.

RIEGO POR GRAVEDAD Y BOMBEO:

a) Primera clase: Terrenos con agua todo el afio, excelentes condiciones de
textura, profundidad, fertilidad y calidad de suelo. Planos de configuracidn
regular, que favorecen el suministro de agua y la actividad agricola.

b) Segunda clase: Terrenos con riego eventual, suelos sensiblemente pobres,
que no sean favorables para cualquier cultivo en la regién con topografia
sensiblemente accidentada.

¢) Tercera clase: Aquellos con riego eventual, suelos pobres y deficientes con
sales nocivas, de muy baja productividad con la posibilidad de ser afectados
por inundaciones.

d) Cuarta clase: Aquellos con las mismas caracteristicas de la anterior que estén
afectados por sales nocivas y para hacerlos producir les sean necesarios
trabajos especiales.

PREDIOS CON ARBOLES FRUTALES (HUERTAS):

Se consideran como factores determinantes: La etapa productiva o edad en desarrollo
y la etapa productiva o edad en produccién. Tratandose de arboles estandar la edad
productiva del manzano inicia a los 4 afios hasta los 30 y los duraznos de 2 hasta los
18 afios.



a) Primera clase: Aquellas huertas o plantaciones que cuenten con arbolados en
edad productiva, asi como el clima propicio, y un manejo integral del huerto que
consiste: En tierra fértil preparada para el control de plagas y enfermedades,
manejo de fertilizantes, sistema de riego tecnificado (aspersion, micro aspersion
0 goteo). Que se realicen podas de formacién y productividad en los arboles, asi
como control de heladas y granizadas, que produzcan frutos de primera calidad.

b) Segunda clase: Aquellos huertos o plantaciones con caracteristicas muy
similares a la anterior, un manejo integral menso intenso, un sistema de riego
menos tecnificado y que producen frutos de calidad intermedia.

¢) Tercera clase: Aquellos huertos o plantaciones desatendidas, sin manejo
integral con riegos eventuales, que producen frutos de baja calidad,
ocasionalmente pueden ser huertas de temporal.

PREDIOS DE TEMPORAL: Son aquelios en los que su fuente de abastecimiento de
agua es la precipitacién pluvial directa. Y se clasifican por categorias dependiendo de
la precipitacion, asi mismo de ofras caracteristicas como; el clima, la topografia, la
pedegrocidad, presencia frecuente de heladas, calidad del suelo, periodo vegetativo
etc.

a) Primera clase: Aquellos terrenos que presentan suelos profundos, que se
adapten y favorezcan la productividad de los cultivos de nuestra regién, con
clima propicio que presente lluvias intensas con un promedio de 400 a 500 mm
anuales, con buenos accesos y cercanos a vias de comunicacion.

b) Segunda clase: Aquellos terrenos que presenten suelos, ligeramente
deficientes en adaptabilidad y productividad a los cultivos de nuestra regioén,
con precipitacién pluvial sensiblemente similar a la anterior, con regulares
accesos y ligeramente alejados a vias de comunicacion.

¢) Tercera clase: Aquellos terrenos que presenten suelos marginados por
productividad y adaptabilidad, pero que pueden tener mayor precipitacién a las
descritas, con regulares accesos y alejados de vias de comunicacion.

d) Cuarta clase: Marginados por incomunicacion, suelos gque pueden presentar
condiciones de adaptabilidad y productividad iguales o mejores a las
sefaladas, pero con ubicacién muy alejada de vias de comunicacion.

PREDIOS DE AGOSTADERO (1): Son aquellas cubiertas vegetales o nativas en el
estado en que se encuentren, cuyo fin es servir de alimento mediante el procedimiento
de pastoreo directo a cualquier especie animal que sea de utilidad al género humano.
Asi mismo se demeritara su categoria al considerar otras caracteristicas como;
disponibilidad de abrevaderos, y la peligrosidad para el ganado ocasionada por
topografia demasiado accidentada.

TIERRAS DE AGOSTADERO (2): Son aquellas que por su precipitacion pluvial,
topografia o calidad producen en forma natural o cultivada pastos y forrajes que sirven
para alimento para el ganado. Son de buena calidad las tierras cuya capacidad
forrajera es tal que la superficie necesaria para el sostenimiento de una cabeza de
ganado mayor no exceda de 10 hectareas.

a)Primera Clase: Predios con carpeta vegetal de caracteristicas agronomicas
que presentan coeficientes de agostadero de hasta 15 Has/Ua/afio, con



topografia que presente lomerio suave, facil acceso ara el ganado y con
fuentes de abasto de agua permanentes las mayor parte del afio.

b) Segunda Clase: Predios con carpeta vegetal de caracteristicas agronémicas
que presentan coeficientes de agostadero de 15 a 20 Has/Uafafo, con
topografia ligeramente quebrada y abasto de agua de manera permanente y
estacional.

c)Tercera Clase: Predios con carpeta vegetal de caracteristicas agrondémicas
que presentan coeficientes de agostadero de mas de 20 Has/Ua/afo con
topografia compleja, abasto de agua estacional y escasamente permanente.

d)Cuarta Clase: Predios con coeficiente de agostadero de mas de 20
Has/Ua/afio con presencia de especies invasivas terrenos accidentados de
dificil acceso para el ganado.

PREDIOS FORESTALES: Son aquellas areas silvicolas que nacen y se desarrollan
en forma natural o inducida y que cuentan con la documentacion legal y técnica
(Permiso de aprovechamiento Forestal o Estudic Dasonémico), para el
aprovechamiento de bosques y plantas maderables.

a) Primera clase: Predios cien por cienio arbolados, capaces de producir en
pleno desarrollo 100 m3 de madera en rollo por hectérea y con ubicaciéon a
menos de 100 Kms de vias de comunicacién transitables.

b) Segunda clase: Cuando disminuya el porcentaje de arbolado y en
consecuencia su posibilidad de produccién en un 25% o siendo de primera
clase este alejado de 100 a 200 kms de vias de comunicacion transitables.

¢) Tercera clase: Cuando la superficie arbolada y su productividad constituya el
50% de la clase de Primera, o siendo de segunda se encuentre alejada a mas
de 200 kms. De las vias de comunicacion.

PREDIOS DE MONTE: Son superficies de terreno de tipo forestal que por no contar
con la documentacion respectiva no pueden ser aprovechados como tales. Asi como
los terrenos con vegetacién natural que no permiten su ocupacion y desarrollo de
plantas cultivadas por limitantes naturales como la pendiente, profundidad, etc. Y que
por medio de labores de desmonte y/o mejoras al terreno pueden ser incorporados a la
agricultura y ganaderia.

PREDIOS CERRILES: Son aquellas &reas que por sus limitantes como disponibilidad
de agua, topografia y composicién no son aptos para la agricultura o la ganaderia y
sus posibilidades de aprovechamiento son limitadas. En zlgunos casos se dan
explotaciones de tipo pecuario con ganado menor.

PREDIOS INFRUCTUOSOS: Son aquellas areas en que la utilidad y productividad es
minima ¢ nula por ejemplo: suelos pantanosos, arenales, manglares, taludes vy
pefascosos.

CLAVE DE VALUACION RUSTICA: Identificador que se utiliza para representar el
valor unitario de los predios, integradoc por cuatro digitos. Siendo el primero Ia
clasificacidn, el segundo el tipo de propiedad, el tercero la calidad y el cuarto una
constante.

PROPIEDAD PRIVADA: Asignacién de derechos las personas fiscas o entidades
privadas, de obtener, poseer, controlar, disponer dejar en herencia la tierra, capital y
€0sas.



PROPIEDAD COMUNAL: Es una forma de la tenencia de la tierra, donde existe un
derecho colectivo dentro de una comunidad en que cada miembro tiene derecho a
utilizar independientemente las propiedades de la comunidad.

PROPIEDAD EJIDAL: Es una forma de la tenencia de la tierra donde una comunidad
de campesinos reciben tierras para su patrimonio, formado por tierras de cultivo (drea
parcelada), otras para satisfacer necesidades colectivas (uso comun), y otras mas
para urbanizar y poblar (fundo legal).

PARCELA: Porcion de terreno de extension variable destinada a la agricultura, la cual
se asigna a cada uno de los miembros del ejido para su explotacién en forma
individual o colectiva.

CERTIFICADO PARCELARIO: Documento en el que se asienta el derecho que tiene
cada ejidatario a usar y disfrutar de una parcela determinada al interior del gjido. El
certificado parcelario lo emite el RAN y en el se especifica el nombre del ejidatario, la
supetrficie de [a tierra que posee, la localizacién, asi como el nombre de los colindantes
con dicha parcela. El certificado parcelario sirve para acreditar la calidad del ejidatario.

EJIDO: Nucleo de pobiacién conformado por las tierras ejidales y por los hombres y
mujeres titulares de derechos ejidales.

SOLAR: Predio del ejido que forma parte del asentamiento humano; sus fines pueden
ser habitacional, comercial, industrial y de servicio.

TITULO DE SOLAR URBANO: Documento que ampara la propiedad privada sobre un
solar, en favor de su legitimo poseedor. Sefala la superficie, medidas y colindancias
del mismo y esta inscrito ante el Registro Agrario Nacional y el Registro Publico de la
Propiedad. Es el resultado de la regularizacién del PROCEDE.

CAPACIDAD DE CARGA ANIMAL: Se refiere al numero de animales que pueden
pastorear en un potrero en un periodo de tiempo determinado sin causar dafio a la
vegetacion.

COEFICIENTE DE AGOSTADERO: Expresa el numero de hectareas necesarias para
mantener un unidad animal (UA) en un afio. Una UA es una vaca adulta de 450 kg.
Con su cria la cual consume aproximadamente el 3% de su peso en materia seca
(MS).



