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H CONGRESO DEL ESTAPY )
DE CHIHUAHUA

INICIATIVA CON CARACTER DE
DECRETO

Por medio de la cual se remite el proyecto de Tablas de
Valores Unitarios de Suelo y Construccion, del Municipio de
San Francisco del Oro, para el Ejercicio Fiscal 2020.

PRESENTADA POR: H. Ayuntamiento del Municipio de San Francisco del Oro.

FECHA DE PRESENTACION: 30 de octubre de 2019.

TRAMITE: Se turna a la Comisibn de Programacion, Presupuesto y Hacienda
Publica.

FECHA DE TURNO: 07 de noviembre de 2019.




Asunto: Tabla de Valores Ejercicio Fiscal 2020
San Francisco del Oro, Chih. A Octlubre del 2019

Dip. Rene Frias Bencomo
Presidente del Congreso del Estado.
Presente.-

Por medio de la presente y en cumplimiento por lo dispuesto por el articulo 22 de la
Ley de Catastro del Estado de Chihuahua nos permitimos poner a su consideraciéon  las
tablas de valores unitarios de suelo, construccion urbana y suelos rusticos para el gjercicio
fiscal 2020, para su aprobacién segin se considere y posterior publicacion en el Pericdico
Oficial del Estado, la cual servird de base para el cdlculo del impuesto predial. Dicho
proyecto ha sido expedido por la autoridad catastral municipal del este H. Ayuntamiento,
con fundamento en lo establecido por los ariicuios 22 y 28 fraccion XL del codigo
Municipal Para el Estade de Chihuahua, mismo gue se presenta en tiempo y forma,
atendiendo a gue la base del impuesto del valor catastral, el cual resulta de sumar el
valor del terreno vy de la consiruccion y que debe de reflejar el valor del mercado del
inmueble, cumpliendo asi con lo establecide por el articulo 148 del Codigo Municipal y 24
de la Ley de Catastro ambos del Estado de Chihuahua.

La presente tabla de valeres unitarios de suelc y construccion que hoy se somete d
consideracion de es H. Congreso del Estado, de ser aprobada, enfrara en vigor a partir
del primero de enero del 2020, para efecto de lo establecido por los articulos 27 y 28
fraccion 1, de la Ley de Catastro para el Estado de Chihuahua.

Habiendo cumplido con todos y cada uno de ios requisitos que la ley exige para la
elaboracion del presente proyecto, Ei Municipio de San Francisco del Ore Chihuahua,
solicita a ese H. Congreso del Esiado, se apruebe el proyecto de tabla de valores
unitarios de suelo y construccion que entrara en vigor para el gjercicio 2020, asi como
también, se ordene su publicacion en el Periddico Oficial del Estado.

10N )
Aftentamente ‘
“Sufragio Efectivo No Reeleccién”

14200 cor

Jesus Manuel Macias Mariinez L
Secretario del H. Ayuntamiento B
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Presidencia Municipal
San Francisco del Oro, Chih
Ayuntamiento 2018-2021

SAN FRANCISCO DEL OROQ, CHIH. A 25 DE OCTUBRE DE 2019

A QUIEN CORRESPONDA

PRESENTE-.

EL SUSCRITO SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO DE SAN FRANCISCO DEL ORO, CHIHUAHUA
C. JESUS MANUEL MACIAS MARTINEZ EN CONFORMIDAD CON LAS FACULTADES QUE ME
CONFIERE EL ARTICULO 63 FRACCION Il DEL CODIGO MUNICIPAL VIGENTE PARA EL ESTADO DE
CHIHUAHUA HAGO CONSTAR Y ASI LO

CERTIFICO:

QUE EL DIA 24 DE OCTUBRE DEL PRESENTE EN LA X1V SESION EXTRAORDINARIA DE CABILDO
DEL H. AYUNTAMIENTO 2018-2021 EN EL PUNTO NUMERO CUATRO DEL ORDEN DEL DIA FUE
PROPUESTO CON CAMBIOS MENORES Y SE SOMETIO A CONSIDERACION DEL PLENO LAS
TABLAS CATASTRALES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2020, APROBANDOSE ESTAS POR
UNANIMIDAD DE VOTOS DE LOS PRESENTES.

ATENTAMENTE L SAOT

f;

“UNIDAD PARA AVANZAR ADMINISTRACION 2018 %0,21{"'

Muu&

C. JESUS MANUEL MACIAS MARTINEZ

LETARIA AYUNTAMIENT

SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO /0INISTRACION 2078 2
| FCO DEL ORO

Vicente Guemero SN C.P. 33500 Telefonos 626 52 50105, 52 50350 FX 626 52 50025
San Francisco del Oro, Chih




TABLAS DE VALORES

CATASTRALES 2020

SAN FRANCISCO DEL ORO, CHIHUAHUA.



FUNDAMENTO CONSTITUCIONAL Y LEGAL QUE LE CONFIERE EL DERECHO PARA PRESENTAR INICIATIVAS.

Ariculo 115
El parrafo cuarto de la fraccion IV del articulo 115 constitucional que a la letra dice:

“Los ayuntamientos, en el Gmbito de su competencia, propondrdn a ias legislaturas estatales, las cuotas y
tarifas aplicables a impuestos, derechos, contribuciones de mejoras y los tablas de valores unitarios de suelo y
construcciones que sirvan de base para el cobro de las contribuciones sobre propiedad inmobiliaria”.



PREDIOS URBANOS

DESCRIPCION DE METODOLOGIA PARA LA ELABORACION DE TABLAS DE VALORES UNITARIOS DE
SUELO Y CONSTRUCCION.

La presente norma tiene por objeto establecer el procedimiento técnico para la
elaboracién 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 Direccion de Catastro del Estado.

d) Colegios y Asociaciones de Peritos Valuadores,

Para la realizacién del estudio de valores de terrenos urbanos, rUsticos y de las
construcciones se deberd contar con planos del territorio municipal asi como los planos
generales de la poblacidn.

PREDIOS URBANOS:

1) Realizar trabgjo de caompo 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 gue cuenta cada una de las
calles como: redes subterrédneas de agua potable y drenaje, redes dreas de energia
elécirica y telefénica, alumbrado publico, tipo de revestimiento en la calle si carpeta
asfaliica, firme de concreto o solo terraceria, si tiene banguetas y guarniciones de
concreto. identificar el equipamienfo urbano en cuanto a: Educacién y cultura
(Escuetas). Salud y Asistencia (Clinicas y hospitales), Recreaciéony deporte (Parques
y areas deportivas), Administracidon Pdblica {Presidencia Municipal, Telégrafos, etc,
etc.). Asi mismo observar el uso de suelo permitido y nivel socioecondémico. Tomar
fotografias representativas de las calles y zonas de estudio,

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

3} Analizar el comportamiento del Mercade Inmobiliaric Local.
a) Investigar y revisar los movimientos mas significativos y nOUmero de operaciones
de compraventa de terrenos.



4)

2)

é)

b} Consulta con inmobiliarias o en periédicos locales, notarias poblicas, el tipo de
oferta, zonas de concentracién y visita al inmueble ofertado.
Una vez delimitadas las Zonas Homogéneas de Valor, identificar vialidades de
importancia con concentraciéon de predios con uso comercial o mixto {comercial y
habitacional), gue crucen a las zonas homogéneas, dando como resuliado «
Corredores Urbanecs, con rangos de valor por tramos, dependiendo de la ubicacién,
infraestructura v beneficios urbanos.

Con base al resulfado del estudio de valores de mercado v a los valores catasirales
vigentes el catasfro municipal. elabora la propuesta de vaiores unitarios de terreno.

En base a trabajo de campo, se realiza un recorrido, por las diferenies areas urbanas,
con el fin de identificar a las construcciones de acuerdo a sus caracteristicas y
principalmente a su vocacidén 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 Reposicion Nuevo que considera el costo a precios actuales,
de un bien nuevo similar que tenga la utilidad o funcidn equivaiente mas préoxima al
bien que se valda.



PRESIDENCIA MUNICIPAL
SAN FRANCISCO DEL ORO, CHIHUAHUA
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COMERCIAL BUENO




HABITACIONAL DE LUJO




HABITACIONAL POPULAR




HABITACIONAL ECONOMICA




HABITACIONAL MEDIANO




ZONA INDUSTRIAL MEDIANA




TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2020

SECTOR VALOR UNIT.
CATASTRAL VIALRAD $/m?
1.2y 3 Calle Vicente Guerrero
4 Calle Metaldrgicos
3 Calle 15 de Mayo
3 Calle Ricardo Flores Magan
1 Calle Felipe Angeles
2 Cdlle Jesus Garcia
1y2 Cudille Llic. Benito Judrez
1 Caile Mariano Jiménez
5 Cdlle Emiliano Zapata
5 Cdlle Venustiano Carranza 60.00
5 Calle 12 de Mayo 50.00
5 Caile Industrias
5 Cdile Ignacio Allende
4 Cdlie Guillermo Baca
6 Calle Agriculturo
S5yé6 Calie Juan de Dics Peza
1 Calie Centenario
1y2 Via Cable
Syé Calle Rubio Navarrete 50.00
5 Calle Pablo Sidar 50.00
5yé6 Calle Amado Nervo 50.00
1 Calle Gutiérrez Zamora
3 Calle Mariano Abasolo 50.00
S5yé Cdlle Salvador Diaz Mirén 50.00
4 Calle Singer
2 Calle 1a Galeana
2 Cadlle 2a Galeana




SECTOR VIALIDAD VALOR UNIT.
CATASTRAL $/m?
1 Calle Miguel Hidalgo —
5 Barrio Indé 40.00
3 Barrio 15 de Mayo 40.00
1 Barrio 5 de Mayo
4 Barrio Guillermo Baca
6 Barrio 12 de Octubre
6 Bamrio agriculiurg 40.00
2 Barric 20 de Noviembre
4 Cordén Indé
1 Colonia Canta Ranas
3 Colonia San Francisco
7 Colonia Magisteriat
7 Colonia Magisterial
3 Colonia Zacatecas 70.00
3 Colonia Hospital 70.00
4 Colonia Linda Vista
4 Colonia Linda Vista




TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2020

%’ % el VALORES UNITARIOS DE REPOSICION NUEVO
O m [13]
o el SRR PARA CONSTRUCCIONES ($/M2)
5| al@ o
O =

Clave de

Valuacion Tipologia Clase Nivel Valor Unit
211 1| 1| HABITACIONAL | POPULAR "A" $1,435.42
2111 | 2| HABTACIONAL | POPULAR "B" $1,200.00
21 1] 1] 3] HABITACIONAL | POPULAR IEx $1,059.21
211 {1 | 4] HABTACIONAL | POPULAR COCHERA $ 700.00
211411 ] 5| HABITACIONAL | POPULAR TEJABAN $ 200.00
211121 1] HABITACIONAL |ECONOMICO A" $2,300.97
21112 ]| 2| HABITACIONAL |ECONOMICO "B $1.857.31
2 111 2| 3| HABITACIONAL |ECONOMICO Ch $1,605.08
2 1 1] 2| 4| HABTACIONAL |ECONOMICO COCHERA $ 900.00
2 | 112 5| HABITACIONAL {ECONOMICO TEJABAN $ 300.00
2111 3| 1 | HABITACIONAL |MEDIO "A" $3,590.56
21 1| 312 | HABITACIONAL |MEDIO "B $3,224.75
2 11| 31! 3| HABITACIONAL |MEDIO "C" $2,692.99
2 1 1] 31 4 | HABITACIONAL |MEDIO COCHERA $1,300.00
2 1 1] 31 5| HABITACIONAL |MEDIO TEJABAN $ 500.00
21 1] 4] 1| HABITACIONAL |BUENO "A" $5,428.75
211 | 4] 2| HABITACIONAL |BUENO "B" $4,397.23
2] 1| 4] 3| HABITACIONAL |BUENO =y $4,092.78
2 11| 4| 4| HABITACIONAL |BUENO COCHERA $1,400.00
211 | 4] 5| HABITACIONAL |BUENO TEJABAN $ 800.00
212111 COMERCIAL |ECONOMICO "A" $2,363.92
2121112 COMERCIAL | ECONOMICO "B" $1.931.15
2121113 COMERCIAL |ECONOMICO nGE $1.601.05




TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2020

-*g .% i VALORES UNITARIOS DE REPOSICION NUEVO
o} 17} 15}
R Sz PARA CONSTRUCCIONES ($/M2)
5|
Clave de
Valuacion Tipologia Clase Nivel Vatlor Unit
2 2 2 ] COMERCIAL | MEDIANO "A $3.231.39
2 2 2 2 COMERCIAL | MEDIANO "B $2,586.78
2 2 2 3 COMERCIAL | MEDIANO i $2,017.89
2 2 3 1 COMERCIAL | BUENO "A" $5.011.97
2 2 3 2 COMERCIAL |BUENO "B" $4.176.15
2 2 3 3 COMERCIAL |BUENO 1E= $3,681.53

Factor de Mercado para la Zona Urbana




TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2020

bl e VALORES UNITARIOS DE REPOSICION NUEVO
2| 818|2 PARA CONSTRUCCIONES ($/M2)
c Ul =
o| &
$) =

Clave de

Valuacién Tipologia Clase Nivel Valor Unit
212171 CINE/TEATRO "A" $4,100.00
212 2 CINE/TEATRO "B $ 3.500.00
g @ |73 CINE/TEATRO 4 $.3.000.00
212|811 ESCUELA/GIMNASIO "A" $ 4,000.00
212|812 ESCUELA/GIMNASIO "B $3,500.00
2]2]8]3 ESCUELA/GIMNASIO T $ 3,000.00
2 1 3[ 141 INDUSTRIAL LIGERO "A” $2,995.16
i8] 1]z INDUSTRIAL LIGEROQ "B $2,590.41
23113 INDUSTRIAL LIGERO e $2375.79
213|211 INDUSTRIAL MEDIANO A" $3,634.55
213|212 INDUSTRIAL MEDIANO "B $3,384.06
2[(3]|213 INDUSTRIAL MEDIANO ey $ 3,260.66
213|441 TEJABAN A" $ 800.00
23412 TEJABAN "B" $ 500.00
213|413 TEJABAN Ch $ 300.00
2141 ] CLINICA TIPO MEDIO "A” $ 4,000.00
214112 CLINICA TIPO MEDIO "B $ 3,800.00
214]1]3 CLINICA TIPO MEDIO 1% $ 3.200.00

FACTOR DE MERCADO PARA LA ZONA URBANA




TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2020

INSTALACIONES ESPECIALES Y
OBRAS COMPLEMENTARIAS

DESCRIPCION Valor Unit $/M2
ALBERCA $ 1.,500.00
ALGIBE $ 200000
BARANDAL $ 650.00
BARDA $ 350.00
CIRCUITC CERRADO {Por Camara) $ 5.000.00
COCINA INTEGRAL $ 1.500.00
CORTINA METALICA $ 1,000.00
ELEVADOR {Pieza) $ 100,000.00
ENCEMENTADOQS (Patios, Pasillo, etc.) $ 120.00
ESTACIONAMIENTO {Pavimento Asfalto) $ 160.00
ESTACIONAMIENTO (Pavimento Concreto) $ 195.00
HIDRONEUMATICO $ 5,000.00
JACUZZY (Pieza) $ 10.000.00
PORTON ELECTRICO ' $ 2,000.00
RAMPAS $ 30000
SISTEMA CONTRA INCENDIOS {Uniciacl) $ 50.000.00
SUB-ESTACION (Por Cuchilla) $ 1.500.00
TANQUE DE ALMACENAMIENTO (Pieza) $ 4,000.00
TANGQUE ESTACIONARIC (pieza) $ 800.00
PILAS $ 700.00
ANTENAS DE TELEFONIA O TELEVISION $ 31.200.00




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 DEL LOTE TIPO Y CON REFERENCIA DE VALOR AL DE LA ZONA
CORRESPONDIENTE.

s“““(m'; DESDE | L ASTA SUPERFICIE DE (M2) FACTOR DE TERRENO
¢01.00 1000.00 0.6
1,001.00 1,500.00 0.4
1,501.00 2,000.00 0.3
2,001.00 3,000.00 0.2
3,001.00 5,000.00 0.1
5,001.00 Y MAS 005
FACTOR DE DEMERITO PARA TERRENOS INMERSOS EN LA MANCHA URBANA, CON
SUPERFICIES
MAYORES A LA DEL LOTE TIPO Y CON REFERENCIA DE VALOR AL DE LA ZONA
CORRESPONDIENTE.
EN POBLACIONES CERCANAS Y DIFERENTES A LA CABECERA MUNICIPAL.
SUPERFICIE DESDE
(M2) HASTA SUPERFICIE DE (M2) FACTOR DE TERRENO
401.00 1000.00 0.4
1,001.00 1,500.00 0.3
1,501.00 2,000.00 0.1
2,001.00 3,000.00 0.08
3,001.00 5,000.00 0.06
5,001,00 Y MAS 0.05

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

S gy " | HASTA SUPERFICIE DE (M2) FACTOR DE TERRENO
1,001.00 1,500,00 0.3
1,501,00 2,000.00 0.2
2,001.00 3,000.00 0.1
3,001.00 5,000.00 0.08
5001.00 10,000.00 - 0.06
10,001.00 Y MAS 0.05




VALORES UNITARIOS DE TERRENO PARA SUELO SUBURBANO

CLASIFICACION CLASE | VALORINICIAL | FACTOR VALOR ($/M2)
ZONA SUBURBANA No. 1 $60.00 1 $60.00
ZONA SUBURBANA No. 2 $40.00 1 $40.00
ZONA SUBURBANA No. 3 $20.00 1 $20.00
TONA SUBURBANA | No. 09 $00.60 1 $00.60
IONA SUBURBANA | No.10 $780.00 1 $780.00




Vida 0fil: &5

1.0000 0.9968 0.9748 0.219] 0.8199 0.6680 0.4740 0.2480 0.1000
0 100 | 0990 | 0975 | 0.920 0.820 0.660 0.470 0.250 0.135
1 0.9971 10,9871 09722 | 0.9173 0.8176 0.6581 0.4684 0.2493 0.1346
2 0.9924 10,9824 | 0.9475 | 0.9130 0.8137 0.6574 0.4644 0.2481 0.1340
3 0.9865 {0.97646 | 0.9619 1 0.9076 0.8089 0.6519 0.4637 0.2466 0.1332
4 0.2798 | 0.9700 | 0.9553 | 0.2014 0.8035 0.6462 0.4605 0.2450 0.1323
5 0.9724 10,9627 | 0.9481 | 0.8946 0.7974 (0.6403 0.4570 0.2431 0.1313
6 0.9444 10.95481 0.9403 | 0.8873 0.7908 0.6343 0.4533 0.2411 0.1302
7 0.9558 | 0.9463| 0.9319 | 0.8794 0.7838 0.6282 0.4492 0.2390 0.1290
8 0.9468 | 0.93731 0.9231 | 0.8710 0.7743 0.6218 0.4450 0.23467 0.1278
9 0.9372 | 0.9278 1 0.2138 | 0.8622 0.7685 0.6154 0.4405 0.2343 0.1265
10 0.9272 |0.2180 | 0.9041 | 0.8531 0.7603 0.6087 0.4358 0.2318 0.1252
1 0.2168 | 0.2077 | 0.8939 | 0.8435 0.7518 0.601% 0.4309 0.2292 0.1238
12 0.906%1 | 0.8970 | 0.8834 | 0.8336 0.7430 0.5950 0.4259 0.2265 0.1223
13 0.8949 [ 0.88460 | 0.8726 | 0.8233 0.7338 0.5878 0.4206 0.2237 0.1208
14 0.8835 | 0.8744 | 0.8414 | 0.8128 0.7244 0.5806 0.4152 0.220¢ 0.1193
15 0.8716 | 0.8629 | 0.8498 | 0.8019 0.7147 0.5731 0.40%7 0.2179 0.1177
14 0.8595 1 0.8509 | 0.8380 | 0.7907 0.7048 0.5655 0.4040 0.2149 0.1160
17 0.8470 | 0.8386 | 0.8259 | 0.7793 0.6946 0.5578 0.3981 0.2118 0.1144
18 0.8343 108240 | 0.8134 | 0.7676 0.6841 0.5499 0.3921 0.2086 0.1124
19 0.8213 10.8131 | 0.8007 | 0.7556 0.6734 0.5418 0.3860 0.2053 0.1109
20 0.8080 | 0.7999 | 0.7878 | 0.7433 0.6625 0.5336 0.3797 0.2020 0.1091
21 0.7944 | 0.7865 | 0.7745 | 0.7308 0.6514 0.5252 0.3734 0.1986 0.1072
22 0.7806 | 0.7728] 0.7610 | 0.7181 0.6401 0.5167 0.3669 0.1951 0.1054
23 0.7665 {0.7588 | 0.7473 | 0.7052 0.6285 0.5080 0.3602 0.1914 0.1035
24 0.7521 |1 0.7444 | 0.,7333 | 0.6920 0.6167 0.4991 0.3535 0.1880 0.i1015
25 0.7376 | 0.7302 | 0.7191 | 0.6786 0.6048 0.4901 0.3467 0.1844 0.0996
26 0.7227 10.7155| 0.7047 | 0.6649 0.5924 0.4810 0.3397 0.1807 0.0974
27 0.7077 10.7006 | 0.6900 | 0.6511 0.5803 0.4716 0.3326 0.1769 0.0955
28 0.6924 | 0.6855 | 0.6751 | 0.6370 0.5678 0.4621 0.3254 0.1731 0.0935
29 0.676% | 0.6702 | 0.6600 | 0.6228 0.5551 0.4525 0.3182 0.1692 0.0914
30 0.6612 10.6546 | 0.6447 | 0.6083 0.5422 0.4427 0.3108 0.1653 0.0893
3 0.6453 1 0.6389 | 0.6292 | 0.5937 0.5292 0.4327 0.3033 0.14613 0.0871
32 0.6292 | 0.6229 | 0.6135 | 0.5789 0.5159 0.4226 0.2957 0.1573 0.084¢9
33 0.6129 1 0.6068 | 0.5976 | 0.5439 0.5026 0.4123 0.2881 0.1532 0.0827
34 0.5964 | 0.5904 | 0.5815 | 0.5487 0.4890 0.4019 0.2803 0.1491] 0.0805
35 0.5796 |1 0.5738 ] 0.5652 | 0.5333 0.4753 0.3%13 0.2724 0.1449 0.0783
36 0.5627 | 0.5571 | 0.5487 | 0.5177 0.4614 0.3804 0.2645 0.1407 0.0760
37 0.5456 | 0.5402 | 0.5320 | 0.5020 0.4474 0.3697 0.2564 0.1364 0.0737
38 0.5284 | 0.5231 ] 0.5151 | 0.4841 0.4332 0.3586 0.2483 0.1321 0.0713
39 0.5109 10.5058 | 0.4981 [ 0.4700 0.418% 0.3474 0.2401 0.1277 0.06%90
40 0.4932 ] 0.4883 | 0.4809 | 0.4538 0.4045 0.3340 0.2318 0.1233 0.0466




0.470

41 0.4754| 7 0.4635 | 0.4374 0.3898 0.3244 0.2234 0.1189 0.0642
42 0.4574 OII:’:SZ 0.4460 | 0.4208 03751 0.3127 0.2150 0.1144 0.0618
43 0.4392 0-2334 0.4283 | 0.4041 0.3602 0.3002 0.2064 0.1098 0.0593
44 0.4209 O.‘;] ° 0.4104 | 0.3872 0.3451 0.2889% 0.1978 0.1052 0.0568
45 0.4024 0.:3198 0.39223 | 0.3702 0.3300 0.2767 0.1891 0.1006 0.0543
46 0.3837 0.:;79 0.3741 | 0.3530 0.3146 0.2644 0.1803 0.095% 0.0518
47 0.3649 0.?26] 0.3558 | 0.3357 0.2992 0.2519 01715 0.0912 0.0493
48 0.3459 0.142 0.3372 | 0.3182 0.2836 0.2392 0.1626 0.0865 0.0467
49 0.3267 0-3\‘,')23 0.3186 | 0.3006 0.2679 0.2264 0.1536 0.0817 0.0441
50 0.3074 0.?304 0.2997 | 0.2828 0.2521 0.2134 0.1445 0.0769 0.0415




TABLAS DE DEPRECIACION METODO DE ROSS

EJERCICIO 2020
Factor de Depreciacién Mélodo: ROSS
EDAD 55 &5 75 85

1 09922 0.9922 0.9932 0.9940
2 0.9841 0.9841 0.98463 0.9880
3 0.9759 0.9759 0.9792 0.9817
4 0.9673 0.94673 0.9719 0.9754
& 0.9586 0.9586 0.9644 0.9489
6 0.94%4 0.94%6 0.9568 (.9622
7 0.9404 0.9404 0.9490 0.9554
8 0.9309 0.9309 0.2410 0.9485
9 0.9212 0.9212 0.9328 0.9415
10 0.9112 092112 0.9244 0.9343
11 0.2011 0.2011 0.2159 0.9269
12 0.8907 0.8%907 0.2072 0.9194
13 0.8800 0.8800 0.8983 09118
14 0.8491 0.86%21 0.8892 0.9041
15 0.8580 0.8580 0.8800 0.8%962
14 0.8466 0.8466 0.8704 0.8832
17 0.8350 0.8350 08610 0.8800
18 0.8232 0.8232 0.8512 08717
19 08111 0.8111 0.8412 0.8633
20 0.7988 0.7988 0.8311 0.8547
21 0.7863 0.7863 0.8208 0.8460
22 0.7735 0.7735 0.8103 0.8371
23 0.7605 0.7605 0.79%96 0.8281
24 0.7472 0.7472 0.7888 1.81%0
25 0.7337 0.7337 0.7778 0.8097
26 0.7200 0.7200 0.7666 0.8003
27 0.7060 0.7060 0.7552 0.7907
28 0.6918 0.6%18 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
34 0.5697 0.5697 0.6448 0.6985
37 0.5534 0.5534 0.6316 0.6876
38 0.5368 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 0.4682 0.4682 0.5632 0.6309




Faclor de Depreciacién Método: ROSS

EDAD 55 65 75 85
44 0.4324 0.4324 0.5346 0.6072
45 0.4142 0.4142 0.5200 0.5952
46 0.3957 0.3957 0.5052 0.5830
47 0.3770 0.3770 0.4903 0.5707
48 0.3581 0.3581 0.4752 0.5582
49 0.3389 0.3389 0.4599 0.5456
50 031925 03195 0.4444 0.5329
51 0.2999 0.2999 0.4288 0.5200
52 0.2800 0.2800 0.4130 0.5070
53 0.2599 0.25%99 0.3970 0.4938
54 0.23%5 0.2395 0.3808 0.4806
55 0.2189 0.218% 0.3644 0.4671
56 0.1981 0.3479 0.4536
57 0.1770 03312 0.4399
58 0.1557 0.3143 0.4260
59 0.1342 0.2972 0.4120
60 0.1124 0.2800 0.3979
61 0.0904 0.2626 0.3837
62 0.0682 0.2450 0.3693
63 0.0457 0.2272 0.3547
64 0.0230 0.2092 0.3401
65 0.0000 0.1911 0.3253
66 0.1718 0.3116
6/ 0.1543 0.2952
68 0.1356 0.2800
49 0.1168 0.2646
70 0.0978 0.2491
71 0.0786 0.2335
72 0.0592 0.2177
73 0.03%6 0.2018
74 0.0199 0.1857
75 0.0000 0.16%6
76 0.1532
77 0.1367
/8 0.1201
79 0.1034
80 0.0865
81 0.0624
82 0.0523
83 0.0350
84 0.017¢6
85 0.0000




PARA LOS EFECTOS DE LA PRESENTE TABLA DE VALORES UNITARIOS DE SUELO Y CONSTRUCCION SE ENTIENDE POR:

Catastro Municipal: El censo técnico analifico de los predios, ubicados en el territorio de los Municipios que
conforma su sistema de informacién catastral, para fines fiscales, juridicos, administrativos, geogrdficos,
estadisticos, socioeconémicos y de planeacidn;

Catastro Estatal: El Sistema de Informacien Catastral del Estado de Chihuahua, que se sustenia y actualizo
con los catastros municipales para fines juridicos, administrativos, geograficos, estadisticos, socioecondmicos y
de planeacion;

Cédula Catastral: El documento oficial que contiene la informacion general de un predio;

Centro de Poblacion: Las dreas constituidas por las zonas urbanizadas, Ias que se reserven a su expansion y las
que se consideren no urbanizables por causas de preservacion ecoidgica, prevencion de rhesgos vy
mantenimiento de acfividades productivas deniro de los fimites de dichos centros, asi como los que por
resolucién de lao autoridad competente se provean para la fundacion de los mismos;

Construccién: La edificacién de cualquier tipo, los equipos e instalaciones especiales adheridas de manera
paermanenie al predio, clasificandose de la siguiente forma:

CLASIFICACION DE LAS CONSTRUCCIONES.- £s la agrupacién e identificacion de las construcciones de
acuerdo a la tfipologia y el uso de las mismas.

UsO.- Comesponde al aprovechamiento genérico que tiene el inmueble vy se clasifica en: Habitocional,
comercidl @ Industrial.

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

COMERCIAL.- Se refiere g las edificaciones destinadas a la compraventa o intercambio de articulos de
Consumo vy servicios.

INDUSTRIAL.- Se refiere a cualquier construccién destinada a la fabricacién o fransformacion de productos de
utilidad concreta.



TIPOLOGIA DE CONSTRUCCION.- Corresponde a la clasificacidon de ia construccion dependiendo de Ias
caracteristicas que la constituyen, las cuates son:

HABITACIONAL POPULAR.- Vivienda con coracteristicas constructivas minimas, enire las que se pueden
considerar: cuartos de usos multiples sin diferenciacién, 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 ¢ hidraulicas visibles.

HABITACIONAL ECONOMICO - Vivienda con caracteristicas constructivas de calidad econdmica, entre las que
se pueden considerar. proyecto bdsico definido, sin disefic estructural profesional. Espacios con alguna
diferenciacion, servicios minimos completos, generalmente un bafo, y con procedimienios formales de
construccion; aplanados de mezcla o yeso, ventaneria metdlica, techos de concreto armado o lamina
galvanizada, con claros no mayores de 3.5 metros, pisos de concreto con acabado pulido, o losetas vinflicas,
algunas instalaciones completas visibles (hidrdulica, 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 bafo, muros con acabados aparentes,
pintura, losetas de cerdmica en cocina y banos, ventaneria metdlica, perfil tubular y aluminio sencillo, techos
de concreto armado con claros no mayores a 4.0 metros, pisos recubiertos con fosetas de vinil, cerdmica,
alfombra o piso laminado, instalaciones completas oculias.

HABITACIONAL BUENO.- Vivienda con caracteristicas ente las que se pueden considerar: acabados de buena
calidad, proyecto funcional individualizade, con espacios totalmente diferenciados, servicios completos; dos
bahos, cuarios 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 G 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 cdlidad, disefios arguitectonicos y de ingenieria, con espacios amplios
caracterizados y ambientados con dreas complementarias a las funciones principales. De uno hasta cuatro
bafios, con vestidor y closet integrado en una o mds recamaras, acabado en muros de yeso, texturizados o
recublertos con maderas finas, ventaneria de cluminio anodizado y maderas finas con vidrios dobles y
especiales, techo de concreto armado, esiructuras de soporte disefiadas especificamente para el proyecto,
pisos de losetas de ceramica, marmol, alfombra, parquet de madera o duelcs, instalaciones de confort y
sisterna de riego.

HABITACIONES DE SUPERLUJO.- Son las que cuentan con las caracteristicas de la habitacional de lujo y ademas
consiituida por estancia, comedor, antecomedor, cocina, cuarto de estudio, cuatro recamaras 0 mas, con
baio, y alcoba definida con bafio, bafo independiente pudiendo ser colectivo, cuarto de servicio con bafo,
oficina, drea de lavanderia, cochera techada cuando menos para tres 0 més vehiculos, alberca, sala de
juegos y todas las que cuenten con mds de 600 metros de construccidn de uso habitacional.



COMERCIAL ECONOMICO - Construccién bdsica 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 metdlica fubular, techo de Iémina o de concreto armado, con
claros de hasta 4.0 metros, pisos de concreto con acabado pulido, o losetas de vinil 0 de mosaico,
instalaciones bdsicas ocultas y semiocultas {eléctricas e hidrosanitarias), complementos de calidad media
{carpinteria, herrerias, etc.).

COMERCIAL MEDIO.- Locales comerciales v tiendas departamentales con caracteristicas y acabodos de
cdlidad media estandarizado, proyecto funcional y espacio reservado para cajones de estacionamiento.
Acabados en muros yeso y texiurizados, ventaneria de aluminio, techo de concreto armado con claros
mayocres de 4.0 metros, pudiendo considerar nave industrial, pisos de concreio con acabado pulido, losetas
de vinil, ocasionatmente losetas de cerdmica, instalaciones bdsicas ocultas y semiocultas (elécticas e
hidrosanitarias}, complementos de buena calidad {herreria, carpinteria y vidrieria).

COMERCIAL BUENO.- lLocales y ceniros comerciales especializados con caracteristicas constructivas y
acabados de muy buena cdlidad, proyecto funcional ocupando espacios exclusivos, dreas de
estacionamientos, circulacion peatonal vy dreas jardinadas. Acobados en muros yeso o iexiurizados,
ventaneria de aluminio anodizado, techumbres de ldmina sobre armaduras de acero estructural vy techos de
concreto armado con claros hasta de 10.0 metros, pudiendo considerar nave industrial, pisos de losetas de
cerdmica, marmol, duelas, instalaciones bdsicas (eléctricas e hidrosanitarias), en general ocultas, instalaciones
especiales (aire acondicionado, calefaccién, alarma, pararrayos, hidroneumatico}, complementos de buena
calidad, sobre disefio o de importacion.

INDUSTRIAL LIGERO.- Edificaciones con caracteristicas consiructivas bdsicas de cdlidad intermedia, proyectos
repetitivos normalmente sin divisiones internas, acabados en mures aparentes y de mezcla, ventaneria
metdlica petfit tubular, techumbres de lamina o asbesto sobre armaduras ligeras de acero estruciural,
ocasionalmente de madera cloros hasta 6.00 metros, pudiendo considerar nave industrial, pisos de concretos
reforzado acabado pulido, instalaciones con servicios bdsicos {eléctricos hidrosanitarios) ocultos o semioculios,
complementos de calidad media estandarizada (hemeria, carpinteria, vidderia, etc.), dareas de
astacionamiento y andenes de carga.

INDUSTRIAL MEDIANO.- Consirucciones con caracteristicas especializadas de calidad intermedia, con
proyectos repefitivos normalmente sin divisiones internas, con oficinas, dreas recreativas vy dreas verdes.
Acabados en muros aparentes, mezcla, yeso y ocasionalmente texturizados, ventaneria metdlica de perfiles
tubular o de aluminio, techumbres de lIdmina galvanizada o asbesto sobre amaduras, pudiendo considerar
nave industrial, pisos de concreto reforzado, acabado pulido, recubiertos con cerdmica u 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 que no excede del 5%
de su Valor de Reposicidbn Nuevo y que estdn en perfecias condiciones pora redilizar el uso que les
corresponde,

CLASE (B).- Edificaciones, usadas que han recibido un mantenimiento que no excede del 20% de su Valor de
Reposicion Nuevo y que estan en normales condliciones para realizar el uso que les coresponde.

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

Construccién permanente: La que estd adherida o un predio de manera fija, en condiciones fales que no
pueda separarse del suelo sin deterioro de la propia construccion o del predio, o aguelia que considerdndose
provisional tenga un uso de cardcter permanente;

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

Construccién rvinosa: La que por su deterioro fisico no pueda tener un uso normat o constituya un riesgo de
seguridad pard la poblacidn;

instalaciones especiales: Aquellas que complementan en servicios y funcionamiento a un inmuebie;

Limite de Centro de Poblacién: La iinea que envuelve las Greas que conforman un centro de poblacién;
Predio:

a) El terreno urbano, suburbano o rdstico, con o sin construcciones, cuyos linderos forman un poligono sin
solucidn de coniinuidad;

b) Cada una de las unidades gue integran un condominio;



Predio edificado: El que tenga construccidn permanente;

Predio no edificado: Predios urbanos sin construccion, a excepcién de:
a) Los inmuebles que se ubiquen en las zonas designadas para la proteccion ecologica;
b} Las dreas verdes y espacios abiertos de uso publico;

c) Aquellos que de acuerdo con el plan Director Urbano o la autoridad competente se declaren como zonas
de reserva para uso habitacional;

d) Los campos deportivos o recreativos funcionando como iales;

e) Los estacionamientos pdblicos debidomente autorizados y en operacion;

f) Los que por su topografia extremadamente accidentada tengan un aprovechamiento restringido, y
g) Las superficies dedicadas primordiaimente a explotacion agropecuaria;

Predio ocioso: Aquel que enconirdndose 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 ristico: El que se encuentre ubicado fuera del limite del centro de poblacion, v su destino sea de
produccién agropecuaria, forestal, fruticola, minera o actividades equiparables;

Predio urbano:
a) El que se encuenire ubicado dentro de los limites de algun centro de poblacién; y

b) Los que encantréndose fuera de los limites de algin centro de poblacién, por su uso de suelo y que cuente
con mds 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 rusticos, determinados por su proximidad a las poblaciones en
proceso de crecimiento, ain cuando estén destinados a la explotacion agricola, pecuaria o industrial rural.
Quedardn también comprendidos dentro de esta clasificacion, los predios destinados a fraccionamientos
denominados "campestres” o “granjas”, o cualquier ofro que sea fraccionado o lotificado vy, en generadl,
todas aquellas zonas fuera de los perimetros poblacionales donde se presten los servicios municipales de agua
potable y energia eléctrica como mdximo.

Sistema de Informacién Catastral. Elemento fundamental de validacién e informacién juridica, social vy
economica respecto a las caracteristicas y valoracién de fa propiedad inmobiliaria en el territorio estatal, con
sus consiguientes efectos informativos, fiscales, administrativas y civiles;



Valor de Mercado. Es la determinacion valerativa en unidades monetarias de un predio, atendiendo a sus
elementos cudlitativos y cuaniitativos a una fecha determinada.

Valor Unitario. El determinado por unidad de medida en las Tablas de Valores Unitarios de

Suelo y Construccién aprobadas por el H. Congreso del Estado.

Valor Unitario. Ef que fija la auteridad catasiral municipal por unidad de superficie;

Valor Catastral: Es el valor que la enfidad catastral le asigna a un inmueble mediante la aplicacién de los
valores unitarios de suelo y construccidn a las partes correspondientes e integrantes del predio, en
combinacion con los meritos y derméritos aplicables.

Valor Fiscal: Representa la cantfidad con la que estd inscrito un inmueble en Ias oficinas de catasiro y bajo el
cual tributa su impuesto predial.

Valor de Reposicién Nuevo: Es el costo fotal de construccién requerido para remplazar la edificacion que se
valia, con un sustituto de la misma uliidad. Tales costos incluyen ia mano de obra, materiales, costos
indirectos e utilidod det contratista.

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

Sector Catastral. La divisidn geogrdfica que establece la autoridad catastral municipal con respecto de su
temitorio y que agrupa a un nimero determinado de predios en funcién de su ubicacién. Es el drea en que se
divide la zona urbana de acuerdo a sus caracteristicas geogréficas y sociceconémicas, agrupando un
numero determinado de manzanas.

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

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



Iona Homogénea de valor. Es una fraccion de sector catastral, sector catastral completo o varios sectores
cotasirales, 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 homogénea.

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

Definicién de inmueble: Son los derechos de la fiera y todas las cosas que estén adheridas permanentemente
a elia.

Elementos de un Bien Inmueble: La fiera 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 ocupario y usarlo

2) Derecho de aofectario

3) Derecho de venderlo o disponer de el

4} Derecho de heredar

5) H derecho mds completo, privado de un bien inmueble que representa el més 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 catastrat de un predio.

Factor de demerito: Factores que disminuyen el valor catasiral de un predio.

Depreciacion: Es la pérdida real de valor de u bien debido a su edad desgaste fisico, servicio y uso.

Deterioro Fisico: Factor que determina la depreciacion; 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 el momento en que findliza la consfruccién.

Vida econémica o vida 0til normal: Es el periodo en términos de afos duranie el cual se puede usar una
consiruccion para el propdsito al que se le destino originalmente, antes de dlcanzar una condicién de
inutilizable.



Vida dfil remanente: Periodo de tiempo expresado en anos 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 condicion fisica y utilidad en confraste con su edad cronolégica.

Tablas de Valores: Decreto emitido por el H. Congreso del Estado a iniciafiva De los Ayuntamientos que
confiene debidamente ordenada vy relacionada geogréficamenie la informaciéon de zonas homogéneas,
corredores de valor, tipologia y valores de construccion, asi comao los usos y valores de suelo rustico.

Norma de aplicacién:

Las tablas de valores unitarios de suelo y conshuccidn deberéan reflejar el valor de mercado.

Para la determinacion de las zonas homogéneas de valor y de los valores unitarios de temeno por zona y por
viglidad, el territorio de los municipios se dividird en dreas con caracteristicas homogéneas.

Para la definicién de las areas homogéneas se tomard 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 piblicos, asi como el fipo 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, infroestructura urbana y
equipamiento, nivel socicecondmico de la poblacién, tipo v calidad de las construcciones; sean similares
deniro de una circunscripcion teritorial, se constituye en una zona homogénea de valor v se le asignard un
valor unitario de suelo.

Los Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccion deberdn delimitar con precision el Grea gque
comprenda cada zona homogénea de valor.

Dentro de ia zona homogeénea de valor pueden existir franjas, denominadas comedores 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 considerardn: las condiciones y factores que puedan modificar el
valor de la franju, respecto del que corresponda a la zona homogénea.

Para la determinacién de los valores unitarios de suelo y construccion, los predios se clasificardn en urbanos,
suburibanos y rasticos.

Las consirucciones se clasificarn de acverdo @ su vocacidén o uso preponderante en: Habitacionales,
comerciales ¢ indusiriales; éstas a su vez se clasificardn de acuerdo a su tipologia de construccién y a su
estado de conservacidn, las cuales se establecerdn en la Tabla de Valores Unitarios de Suelo y Construccion.



Las Tablos de Valores Unitarios de Suelo vy Construccidon deberdén contener los factores de incremento y
demeérito gue serdin aplicables en el procedimiento valuatorio.

Los valeres unitarios de suelo en la zona urbana y suburbana se fijarén por metro cuadrado y en zona rustica
por hectérea.

Las bases generales y sistemas para la clasificacion y valuaciéon de las zonas, predios, construcciones, asi
como la aplicacion de faciores de incremento y demérito para la determinacién de valores unitarios, se
establecerdn de conformidad con lo dispuesto por esta Ley.

Para determinar el valor catastral de los predios, se aplicardn los vaiores unitarios aprobados, de acuerdo con
la siguiente férmula:

VCAT= VI+V(C

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

V1= Vdior del Terreno

VC=Valor de ia Construccién

Bl valor del fereno de un inmueble se obtiene de mulliplicar su superficie por el volor unitario de suelo,
contenido en las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccidn aprobadas para el Municipio en el cual
se encuentra ubicado el predio, de acuerdo con la formula siguiente:

VT=STxVUS

Para efectos de la formula anterior, se entendera:
VI=Vaior de Terreno

ST= Superficie del Tereno

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

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

El valor de construcciéon de un inmueble, se obtiene de multiplicar la superficie construida, por el valor unitario
de consiruccién para cada fipo de edificacion, contenido en las Tablas de Valores Unitarios de suelo y
Construccion aprobadas para el Municipic en el cuadl se encuentra ubicado el predio, mds el valor de las
instalaciones especiales permanentes, de acuerdo con la férmula siguiente:

VC=SCxVUC+VIE



Para efectos de la férmula anterior, se entenderd:
VC= Valor de la Construccidn

SC=Superficie de la Construccion

VUC= Valor Unitario de la Construccion

VIE= Valor de las instalaciones Especiales

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

Para los inmuebles que estén sujetos al régimen de propiedad en condominio, la valuacién deberd hacerse
respecto a cada unidad privativa, incluyendo la parte proporcional indivisa de los bienes comunes.



PREDIOS

RUSTICOS

DESCRIPCION DE METADOLOGIA PARA LA ELABORACION DE TABLAS DE VALORES UNITARIOS DE

SUELO Y CONSTRUCCION.

LA PRESENTE NORMA TIENE POR OBJETO ESTABLECER EL PROCEDIMIENTO TECNICO PARA LA
ELABORACION DEL PROYECTO 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 vy Estatal.
c) Lo 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 AS| COMO LOS
PLANOS GENERALES DE LA POBLACION.

PREDIOS RUSTICOS:

3]

2)

Se realiza un trabajo de campo que consiste en un recorrido fuera de los limites de
las Greas urbanas, con el fin de reconocer e identificar los predios con vocacién para
produccién 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.

Se clasificaran como de riego, (gravedad o bombeo}, de primera a cuaria clase de
acuerdo g su capacidad de suminisiro 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 acuverdo principalmente a lg precipitacion pluvial, calidad vy
tfopografia del suelo. Agostadero de primera a cuarta close de acuerdo a su
vegetacion capacidod de pastoreo, abastecimiento de agua y topografia.
Forestales de primera a tercera clase de acuerdo a la poblacién, especies y variedad
de arboles.



3)

4)

Para estimar el valor por hectGrea de cada clasificacién se deberd contar con un
plano del territorio municipal con los valores catastrales de suelo vigenies. Asi mismo
se consideran los siguientes factores de incidencia.

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

El Clima.- Afecta la productividad de predios agricolas pues determina las
femperaturas adecuvadas para ciertos culfivos.

El Svelo.- Factor de productividad variable pues puede variar de un predio a ofro o
dentro del mismo predio. Puede presentar algunas limitaciones como; pendiente,
erosion asentada, poca permeabilidad, pedegrosidad, eic, etfc,

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
que permitan precisar el valor, este se determinarg tomando en cuenia, los valores
de las zonas mds proximas, considerando la similitud en la calidad de la tierra vy
considerando la cercania a poblaciones y caminos de acceso.



TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2020

e
3 ﬁ ok B VALORES UNITARIOS POR HECTAREA
818 2|3 PARA SUELO RUSTICO ($/HA)
Skl 5B
U 2
=

Clave de

Valuacién _Clasificacién Tipo de Propiedad | Calidad | Factor | Valor Unit ($/HA)
2 1 1 Riego por Bombeo ] $ 25.873.00
2 211 Riego por Bombeo 2 $19,422.00
2 311 Riego por Bombeo 3 $ 9.777.00
2 4 |1 Riego por Bombeo 4 $ 5.123.00
7 1 1 Temporal 1 $ 5.123.00
7 211 Temporal 2 $ 499.00
7 311 Temporal 3 $ 3,279.00
i 4 |1 Temporal 4 $ 2,623.00
8 1] Pastal 1 $ 1.680.00
8 2 |1 Pastal 2 $ 1,373.00
8 3 1 Pastal 3 $ 1,191.00
8 4 | 1 Pastal 4 $ 42200

NOTA: ELFACTOR DE SE APLICA IGUAL MAYOR O MENOR A LA UNIDAD
DE ACUERDO A LAS CONDICIONES DE MERCADO. FACTOR =1
VALORES UNITARIOS PARA SUELO RUSTICO CON ACTIVIDADES MINERAS

Iona | Sector Manzanas Ubicacién Factor Val/Unit

0 0 2 Fuera del fundo Legal 1 $2.517.00

0 0 2 Fuera del fundo Legal ] $7.736.00




CLASIFICACION DEL SUELO DE ACUERDO CON LA APTITUD DE PRODUCIR

H suelo es el factor de productividad mas variable, pues no solo puede variar de un predio a otro, sino dentro
del mismo predio pueden existir variaciones importantes.

Existen diferentes formas de clasificar los suelos, siendo una de ellas la capacidad de uso o uso potencial.

Entiéndase por “ uso de suelo “ el aprovechamiento desde el punto de vista agropecuario, de un suelo
profundo, de textura franca, de minima pendiente, faciimente mecanizable y susceptible de recibir mayor
inversion,

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

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

Tercera Clase (3).- Los suelos de esta clase presentan severas limitaciones que restringen el desarrollo de
algunos culfivos, o bien requieren de précticas especiales de conservaciéon o manejo para el desarrollo de la
agricultura. Son aptos para el desarrollo gonadero y forestal.

Cvuarta Clase (4).- Los ferrenos en esta clase tienen limitaciones muy severas para el desarrolio de los cultivos
agricolas, por o que su uso se restringe a solo algunos de ellos bajo condiciones especiales de manejo vy
conservacion. Estos terrenos resultan adecuados para el desarrolio de pastos, bosques o vida sitvestre.

Quinta Clase (5).- Presentan alguna restriccién que por lo general no resulta practico ni econémico tratar de
superar, por o que no son aptos para la agricultura; la gonaderic puede desarollarse en condiciones
moderadas con el manejo apropiado de sus limitaciones pero pueden ser adecuados para el desarrollo
forestat o vida silvestre. También se agrupon dentro de esta clase, aquellos temenos que a pesar de tener las
mismas caracteristicas de los de la primera presentan algin 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 desarrollo de pastizales es muy limitado solo factible mediante el establecimiento de
précticas de conservacién y manejo de acuerdo a los factores limitantes. Pueden utilizarse adecuadamente
para desarrollo forestal o vida silvestre.

Séptima Clase (7).- Terenos que presentan limitaciones muy severas que los hacen inadecuados para los
cultivos, su uso en ia ganaderia es muy restringido y solo factible utilizarlos para desarollo forestal con la
adopcion de practicas especiales de manejo y conservacion. La conservacion de esos terrenos es
indispensable, no tanfo para un uso productivo, sino para proteger vy evitar dafos a las dreas vecinas de
mayor aptitud.

Octava Clase (8).- Estos suelos fienen limitaciones excesivas para su uso en culfivos comerciales, desarrolio de
pastizates 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: Porcidn 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 poblacién, y su destino sea de
produccion agropecuaria forestal, minera, o actividades equiparables.

PREDIOS DE RIEGO: Son aquellos en fos que el abastecimiento de agua es por medios artificiales, ya sea de
fuentes de agua permanentes o intermitentes de depdsitos, presas o vasos y su aplicacién puede ser de
gravedad, o por bombeo cuando se requiera de una fuerza motriz para su movilizacién 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 inundacién superficial, método que distribuye el agua
procedente de un centro de acopio, ldmese embaise, almacenamiento natural como lagos y lagunas, presa
derivadora, diques con bocatoma, los cudles discurren el agua a través de grandes canales, hasta el centro
de distribucion que reparten el agua hasta la parcela de cultivo, inundando la zona de plantacion por medio
de surcos, melgas y cuadros.,

RIEGO POR BOMBEO: Es un método que requiere de presion para exiraer el agua y hacerla llegar al sector por
regar mediante un equipo de bombeo, requieren la mayor inversién en equipos, fiene la venigja 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: Temrenos con agua todo el afo, excelentes condiciones de textura, profundidad,
fertiidad y calidad de suelo. Planos de configuracion regular, que favorecen el suministro de agua vy la
actividad agricola.

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

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

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

PREDIOS CON ARBOLES FRUTALES (HUERTAS):

Se consideran como factores determinantes: La etapa productiva o edad en desarroilo y la efapa productiva
0 edad en produccién. Tratdndose 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 infegral del huerto que consiste: En tierra fértil preparada para el
confrol de plagas y enfermedades, manejo de fertilizantes, sistema de riego tecnificado {aspersién, micro
aspersion o goteo). Que se redlicen podas de formacion y productividad en los arboles, asi como control
de heladas y granizadas, que produzcan frufos de primera calidad.

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

c) 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 aquellos en los que su fuente de abastecimiento de agua es la precipitacion
pluvial directa. Y se clasifican por categorias dependiendo de la precipitacién, asi mismo de oiras
caracteristicas como; el clima, la topografia, la pedegrocidad, presencia frecuente de heladas, calidad del
suelo, periodo vegetativo etc.

a) Primera close: Aquellos ferenos que presentan suelos profundos, que se adapten y favorezcan la
productividad de los cultivos de nuestra regidn, 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: Aguellos ferrenos que presenten suelos, ligeramente deficientes en adaptabilidad y
productividad ¢ los cultivos de nuestra regién, con precipitacion pluvial sensiblemente similar a ta
anterior, con regulares accesos y ligeramente alejados a vias de comunicacion.

c) Tercera clase: Aquelios ferrenos que presenten suelos marginados por productividad y adaptabilidad,
pero que pueden tener mayor precipitacion a las descritas, con regulares accesos y alejados de vias
de comunicacion.

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

PREDIOS DE AGOSTADERO (1): Son aguellas 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 peligrosidod 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
fierras cuya capacidad forrajera es tal que la superficie necesaria para el sostenimiento de una cabeza de
ganado mayor ho exceda de 10 hecldreas.

a) Primera Clase: Predios con carpeta vegetal de caracteristicas agrondmicos que presentan
coeficientes de agostaderc de hasta 15 Has/Ua/afio, con fopografia que presente lomerio suave,
fécil acceso para el ganado y con fuentes de abasto de agua permanentes las mayor parte del afio.



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

c) Tercera Clase: Predios con carpefa vegeial de caracteristicas agrondémicas que presentan
coeficientes de agostadero de mas de 20 Hos/Uo/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/afo con presencia de
especies invasivas tetrenos accidentados de dificil acceso para el ganado.

PREDIOS FORESTALES: Son aguelias dreas silvicolas que nacen y se desarrollan en forma natural o inducida y
que cuentan con la documentacién legal y técnica [Permiso de aprovechamiento Forestal o Estudio
Dasondmico), para el aprovechamiento de bosques vy plantas maderables,

a) Primera clase: Predios cien por clento arbolados, capaces de producir en pleno desarrollo 100 m3 de
madera en rollo por hectérea con ubicacidén 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 ptimera clase este alejado de 100 a 200 ks de vias de
comunicacion transitables.

¢) Tercera clase: Cuando la superficie arbolada y su productividad constituya el 50% de 1a close de
Primera, o siendo de segunda se encuentre aleiada a mdés de 200 ks. De las vias de comunicacidn.

PREDIOS DE MONTE: Son superficies de temreno de tipo forestal que por no contar con la documentacion
respectiva no pueden ser aprovechados como tales. Asi como los terrenos con vegetacion natural que no
permiten su ocupacién 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 o
la agricuitura y ganaderia.

PREDIOS CERRILES: Son aquellas dreas que por sus limitantes como dispenibilidad de agua, fopografia vy
composicion no son aptos para la agriculiura o la ganaderia vy sus posibilidades de aprovechamiento son
limitadas. En algunos casos se dan explotaciones de tipo pecuario con ganado menor.

PREDIOS INFRUCTUOSOS: Son aqguellas dreas en que la utilidad y productividad es minima o nula por ejemplo:
suelos pantanosos, arenales, manglares, taludes y pefiascosos.

CLAVE DE VALUACION RUSTICA: Identificador que se utiliza para representar el valor unitario de los predios,
integrado por cuaire digitos. Siendo el primero la clasificacion, el segundo el tipo de propiedad, el fercero 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 cosas.



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 fenencia de ia fierra donde una comunidad de campesinos reciben
tierras para su patrimonio, formado por fieras de cultivo [drea parcelada), otras para satisfacer necesidades
colectivas (uso comuny), y ofras més para urbanizar y poblar (fundo legal).

PARCELA: Porcién de terreno de extension variable destinada a la agricultura, la cual se asigna a cada uno de
los miembros del ejido para su explotacion 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 ai interior del ejido. Bl cerfificado parcelario lo emite ¢l RAN y en él se
especifica el nombre del ejidatario, la superficie de la 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 poblacion conformado por las tierras ejidales y por los hombres y mujeres fitulares de
derechos ejidales.

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

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

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

COEFICIENTE DE AGOSTADERQ: Expresa el nimero de hect@reas necesarias para mantener un unidad animal
(UA) en un ano. Una UA es una vaca adulta de 450 kg. Con su cria la cual consume aproximadamente el 3%
de su peso en materia seca [M3).



