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ASUNTO: PROYECTO DE TABLAS DE VALORES UNITARIOS DE USO URBANO DE CONSTRUCCION Y

SUELO RUSTICO DEL MUNICIPIO DE SATEVO.

Satevd, Chihuahua, a 30 de octubre del 2019.
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H. CONGRESO DEL ESTADOQ DE CHIHUAHUA.
PRESENTE.-

En cumplimiento de lo establecido por el Decreto 11/04 1.P.0. Publicado el miércoles 29 de
diciembre del 2004 en el Periddico Oficial del Estado de Chihuahua, mediante el cual se reforma diversos
articulos del Cédigo Municipal, y de la Ley de Catastro para el Estado de Chihuahua, el Municipio de Satevd,
somete a consideracién del H. Congresc del Estado de Chihuahua el presente Proyecto de las Tablas de
Valores Unitarios de Suelo y Construccién, para el ejercicio fiscal 2020 el cual servird de base para el calculo
para el impuesto predial. Dicho proyecto ha sido expedido por la auditoria catastral municipal de este H.
Ayuntamiento con fundamento en lo establecido por los articulo 22 y 28, fraccién XL DEL Cédigo Municipal
para el Estado de Chihuahua, mismo que se presenta en tiempo y forma, atendiendo a gue la base del
impuesto debe reflejar el valor de mercado del inmueble, cumpliendo asi a lo establecido por el articulo 148
del Cadigo Municipal y 24 de la Ley de Catastro, ambos, del Estado de chihuahua.

La presente Tabla de Valores Unitarios de Suelo y Construccidn que hoy se somete a consideracion
del H. Congreso del Estado ha sido elaborado bajo los términos del decreto en mencién, la cual entré en
vigor, a partir del Primero de enero del 2019, para efecto de lo establecido de los articulo 27 parrafo Il y 28
fraccion | de La Laye de Catastro para el Estado de Chihuahua.

Habiende cumpliendo con todos y cada uno de los requisitos que la Ley exige para la elaboracion
del presente proyecto, el municipio de Satevé solicita al H. Congreso del Estado se apruebe el Proyecto de
Tablas de Valores de Unitarios de Suelo y Construccidn, que entrara en vigor para el Ejercicio Fiscal 2020, asi
como también se orden la publicacidén del mismo en el periédico oficial del estado, se anexa documentacion
impresa y archivo digital.

i B Sacretar(a
}] el Ayuntamiento

e Ayuniamisnto 2018-2021

Presidente Municipal.

“2019, Ao Internacional de fas Lenguas Indigenas”
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Arficulo 115 Conslitucional

iV. Los municipios administrardn fibremente su hacienda, la cual se formard de los
rendimientos de los bienes que les pertenezcan, asi como de las contribuciones y otros
ingresos que fas legislaturas establezcan a su favor.

C) Los ayuntamientos, en el dmbito de su competencia, propondran a las legislaturas
estatales las cuotas y tarifas aplicables a impuestos, derechos, contribuciones de mejoras
y las tfablas de valores unitarios de suelo y construcciones que sirvan de base para el
cobro de las contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria.



PREDIOS URBANOS




DESCRIPCION DE METADOLOGIA PARA LA ELABORACION DE TABLAS DE
VALORES UNITARIOS DE SUELC Y 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:

1.
2.
3.
4.

La Autoridad Catastral Municipal.

Consejos técnicos de catastro Municipal y Estatal.
La Direccion de Catastro del Estado.

Colegios y Asociaciones de Peritos Valuadores.

PARA LA REALIZACION DEL ESTUDIO DE VALORES DE TERRENOS URBRANOS,
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 frabajo de campo que consiste en; recabar informacion
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 subterrdneas
de agua potable y drenaje, redes dreas de energia elécirica vy
telefénica, alumbrado publico, tipo de revestimiento en la calle si
carpeta asfdltica, firme de concreto o solo terraceria, si tiene
banquetas y guarniciones de concretfo. Identificar el equipamiento
urbano en cuanto a: Educacién y cultura (Escuelas), Salud vy
Asistencia (Clinicas y hospitales), Recreacién y deporte (Pargues y
areas deportivas), Administraciéon Poblica (Presidencia Municipal,
Telégrafos, etc, etc.). Asi mismo observar el uso de suelo permitido vy
nivel socioeconémico. Tomar fotografias representativas de las calles
y zenas de estudic.

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

Analizar el comportamiento del Mercade Inmobiliarico Local.

Investigar y revisar los movimientos mds significativos y nUmero de
operaciones de compraventa de terrenos.

Consulta con inmobiliarias o en periodicos locales, notarias piblicas,
el tipe de oferta, zonas de concentracién y visita al inmueble
ofertado.



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

Con base al resultado del estudio de valores de mercado Yy 4 los
valores catastrales vigentes el catastro municipal, elabora la
propuesta de valores unitarios de terreno.

En base a trabadjo de campo, se realiza un recorrido, por las
diferentes dareas urbanas, con el fin de identificar a las
construcciones de acuerdo g sus caracteristicas y principaimente a
su vocacion o uso genérico, si es habitacional, comercial e
industrial. Después se procede a agruparlas y clasificarlas lo que da
como resulfado la tipologia constructiva. A cada tipologia se le
estima su valor por metro cuadrado, aplicande el Valor de
Reposicién Nuevo que considera el costo g precios actuales, de un
bien nuevo similar que tenga la utilidad o funcién equivalente mds
proxima al bien que se valua.






TIPOLOGIA DE LAS CONSTRUCCIONES

LAS ILUSTRACIONES DE ESTAS TIPOLOGIAS UTILIZADAS PRETENDEN FACILITAR LA
IDENTIFICACION DE LAS CONSTRUCCIONES PARA TENER UNA IDEA DE LAS CLAVES DE
VALUACION CORRESPONDIENTE UTILIZADAS EN FL CATASTRO.



HABITACION POPULAR CLAVE: 2111




HABITACION BUENA

CLAVE: 2141




HABITACION ECONOMICA CLAVE: 2121

-




HABITACION DE LUJO CLAVE: 2151




COMERCIO MEDIANO CLAVE: 2221

(CIONARIA
'




MUNICIPIO DE SATEVO

TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2020

VALORES UNITARIOS PARA SUELO URBANO POR ZONA HOMOGENEA

ZH%TAAO S SCE/STTAC;$R AL | No. DE MANZANA COLON'ACS(;)L;RNAIEC'ON DE | v ALOR UNIT.($/M2)

: 2,3,5.6,7.8,9,10,
11,12,13,14,15
1,2.3,4,5,6,7.89.

5 10,11,12,13,14,15
16,17.18,19,20,21 $50.50
21,22,23,24,

3 1,2,3,4,5,6,7.8.9
10,11

- 4 1,2,3,4,5,6,7,8,9.10,

NOTA ACLARATORIA: LAS ZONAS DE VALOR PODRAN INTEGRARSE DE SECTORES CATASTRALES COMPLETOS
O FRACCIONES DE LOS MISMO Y EL FACTOR DE MERCADO EL FACTOR SERA LA UNIDAD




MUNICIPIO DE SATEVO

TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2020

VALORES UNITARIOS DE REPOSICION NUEVO

é % . |PARA CONSTRUCCIONES (3/M2)

Clave de Valuacion Tipologia | Clase [ Valor Unit

2 [ |1 K |HABITACIONAL | POPULAR ~ |"A" | $ 1.692.8
2 [ [2 K | HABITACIONAL [ ECONOMICO | "A" | $ 2.545.40
2 K |3 [ | HABITACIONAL | MEDIO ["A" | $ 4,006.78
2 [ |4 K [ HABITACIONAL | BUENO ["A" | $ 6,048.23
2 |1 |5 [ | HABITACIONAL [ LUJO |"A" | $ 8,44393
2 12 |1 K | COMERCIAL  [ECONOMICO | "A” | $ 3,500.00
2 |2 |2 K [ COMERCIAL _|MEDIANO | "A" | $ 5,600.00
2 |2 |3 K | COMERCIAL  |BUENO [A" | s 7.200.00




MUNICIPIO DE SATEVO
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2020

o 5 VALORES UNITARIOS DE REPOSICION NUEVO
5 ‘S PARA CONSTRUCCIONES (5/M2)
= o o —
5 g | B 2
O = (8] -
Clave de Valuacién Tipologia | Clase | Nivel | Valor Unit
2 3 1 1 INDUSTRIAL LIGERO A" $ 3,500.00
2 3 2 1 [INDUSTRIAL MEDIANO A" $ 5,200.00
2 3 2 2 INDUSTRIAL BUENO “B" $10,000.00
0
(DE ACERO Y
2 3 3 1 ESTACIONAMIENTO | OCONCRETO) A W diDeass
0
2 3 4 1 ESCUELA/GIMNASIO "A"
2 3 4 2 ESCUELA/GIMNASIO "B"
2 3 4 3 ESCUELA/GIMNASIO "c
0
2 3 5 i HOTEL A"
2 3 5 2 HOTEL "B
2 3 5 3 HOTEL e
0
2 4 1 | INDUSTRIAL LIGERO "A"
2 4 ] 2 INDUSTRIAL LIGERO "B"
2 4 1 3 INDUSTRIAL LIGERO [

NOTA: LAS ANTENAS, ANUNCIOS, ESPECTACULARES, GRANJAS SOLARES Y GASOSDUCTOS SERAN VALUADOS
DE ACUERDO A LAS CARACTERISTICAS FISICAS POR INDIVIDUAL Y EL VALOR SERA AGREGADO COMO

INSTALACIONES ESPECIALES.




MUNICIPIO DE SATEVO

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,

SUPERFICIE DESDE {M2)

HASTA SUPERFICIE DE (M2)

FACTOR DE TERRENO

1.000.00 1500,00 0.8
1.501.00 2.000,00 0,3
2.001,00 5.000,00 0.1
5.001,00 10.000,00 0,08

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

1.000,00 1500,00 0.4
1.501,00 2.000,00 03
2.001,00 5.000,00 0,1
5.001,00 10.000.00 0,08
10.001,60 20.000,00 0,06
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.

SUPERFICIE DESDE [M2)

HASTA SUPERFICIE DE (M2)

FACTOR DE TERRENO

1.001.00 1.500,00 0.4
1.501.00 2.000,00 0.3

2.001,00 3.000,00 0.1

3.001,00 5.000,00 0,08

5.001,00 10.000,00 0.06

10.001,00 Y MAS 0,05

VALORES UNITARIOS DE TERRENO PARA SUELO SUBURBANO

CLASIFICACION CLASE  |VALOR INICIAL FACTOR ?;’;‘b%'f
ZONA SUBURBANA No. 1 5 ] $430.00
ZONA SUBURBANA No. 2

JONA SUBURBANA No. 3

JONA SUBURBANA No. 4

ZONA SUBURBANA No. 5

ZONA SUBURBANA No. 6

EN LAS TRES TABLAS ANTERIORES LOS FACTORES SON A CONSIDERACION DE CADA

NOTA: MUNICIPIO

EN LA CUARTA TABLA EL FACTOR SERA LA UNIDAD




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

CATASTRO MUNICIPAL: El censo técnico andlitico de los predios, ubicados en el territorio
de los Municipios que conforma su sistema de informacion catastral, para fines fiscales,
juridicos, administrativos, geogrdficos, estadisticos, socioeconémicos y de planeacién.

CATASTRO ESTATAL: El Sistema de Informacién Catastral del Estado de Chihuahua, que se
sustenta y actuadliza con los catastros municipales para fines juridicos, administrativos,
geograficos, estadisticos, socioeconémicos y de planeacién.

CEDULA CATASTRAL: Ei documento oficial que contiene la informacién general de un
predio.

CENTRO DE POBLACION: Las dreas constituidas por las zonas urbanizadas, las gue se
reserven a su expansion vy las que se consideren no urbanizables por causas de
preservacion ecologica, prevencion de riesgos y mantenimiento de actividades
productivas dentro de los limites de dichos centros, asi como las que por resoluciéon de la
autoridad competente se provean para la fundacion de los mismos.

CONSTRUCCION: La edificacion de cuaiquier 1ipo, los equipos e instalaciones especiales
adheridas de manera permanente al predio, clasificandose de la siguiente forma,

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

USO.- Corresponde al aprovechamiento genérico que tfiene el inmueble y se clasifica en:
Habitacional, comercial e Industrial.

HABITACIONAL.- Se refiere o 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 construccién destinada a la fabricacién o
transformacién de productos de utilidad concreta.

TIPOLOGIA DE CONSTRUCCION.- Corresponde a la clasificacién de la construccion
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 mualtiples sin diferenciacion, servicios minimos
incompletos; muros sin refuerzo, fechos de Idmina 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
econdmica, entre las que se pueden considerar: proyecto bdsico definido, sin disefio
estructural profesional. Espacios con alguna diferenciacion, servicios minimos completos,
generalmente un bafo, y con procedimientos formales de construccion: aplanados de
mezcla o yeso, ventanearia metdlica, techos de concreto armado o ldmina 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,
enire las que se pueden considerar: espacios diferenciados por uso, servicios completos,
con bano, muros con acabados aparentes, pintura, losetas de cerdmica en cocina v
banos, ventanearia metdlica, perfil fubular y aluminio sencillo, techos de concreto



armado con claros no mayores a 4.0 metros, pisos recubiertos con losetas de vinil,
cerdmica, alfombra o piso laminado, instalaciones completas ocultas.

HABITACIONAL BUENO.- Vivienda con caracteristicas ente las que se pueden considerar:
acabados de buena cdlidad, proyecto funcional individuadlizade, con espacios
totaimente diferenciados, servicios completos; dos bafos, cuartos de servicio, acabados
de mezcla, yeso y texturizados, pinturas de buena calidad o tapiz, ventanearia de perfil
de aluminio, natural y anodizado ventanearia integrada a la construccién, techos de
concreto armado, acerc o mixtos, con claros mayores a 4.0 metros, pisos de primera
cadlidad, mdrmol, losetas de cerdmica, alfombra o duelos, aire acondicionadoe ©
calefaccion.

HABITACIONAL DE LUJO.- Residencias con caracteristicas constructivas entre las que se
puedan considerar: acabados de muy buena calidad, disefos arquitecténicos 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
recubierfos con maderas finas, ventanearia de aluminio anodizado y maderas finas con
vidrios dobies y especiales, techo de concreto armado, estructuras de soporte disefadas
especificamente para el proyecto, pisos de losetas de ceramica, marmol, alfombra,
parque 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 ademds constituida por estancia, comedor, ante comedor, cocina,
cuarto de estudio, cuatro recamaras o mds, con bafio, y alcoba definida con baho, bafo
independiente pudiendo ser colectivo, cuarto de servicio con bafo, oficina, drea de
lavanderia, cochera techada cuando menos para tres 0 mds vehiculos, alberca, sala de
jJuegos y todas las que cuenten con mdas de 600 metros de construccion de uso
habitacional.

COMERCIAL ECONOMICO - Construccion bésica 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, ventanearia
metdlica tubular, techo de Idmina 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 semicultas (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
cojones de estacionamiento. Acabados en muros yeso y texturizados, ventanearia de
dluminio, 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 cerdmica, instalaciones basicas ocultas y semicultas (eléctricas
e hidrosanitarias), complementos de buena calidad (herreria, carpinteria y vidrieria).

COMERCIAL BUENO - Locales y centros comerciales especializados con caracteristicas
consfructivas y acabados de muy buena calidad, proyecto funcional ocupando e5pacios
exclusivos, dreas de estacionamientos, circulacién peatonal vy dreas gjardinadas.
Acabados en muros yeso o texturizados, ventanearia de aluminio anodizado, techumbres
de ldmina 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 cerdmica,
marmol, duelas, instalaciones bdsicas {elécticas e hidrosanitarias), en general ocultas,
instalaciones  especiales  (dire  acondicionado, calefaccion,  alarma, paramayos,
hidroneumatico), complementos de buena calidad, sobre disefio o de importacion.



INDUSTRIAL LIGERO.- Edificaciones con caracteristicas constructivas bésicas de calidad
intermedia, proyectos repetitivos normalmente sin divisiones intemas, acabados en muros
aparentes y de mezcla, ventanearia metdlica perfil tubular, techumbres de lamina o
asbesio sobre armaduras ligeras de acero estructural, ocasionalmente de madera claros
hasta 6.00 metros, pudiendo considerar nave industrial, pisos de concretos reforzado
acabado puiido, instalaciones con servicios basicos (eléctricos hidrosanitarios) ocultos o
semicultos, complementos de calidad media estandarizada (herreria, carpinteria, vidrieria,
etfc.), dreas de estacionamiento y andenes de carga.

INDUSTRIAL MEDIANO.- Construcciones con caracterisficas especidlizadas de calidad
intermedia, con proyectos repetitivos normalmente sin divisiones internas, con oficinas,
dreas recreativas y dreas verdes. Acabados en muros aparentes, mezcla, yeso y
ocasionaimente texturizados, ventanearia metdlica de perfiles tubular o de aluminio,
techumbres de lédmina galvanizada o asbesto sobre armaduras, pudiendo considerar
nave industrial, pisos de concreto reforzadoe, acabado pulido, recubiertos con ceramica u
otros elementos de soporte industrial de rodamiento, plantas de tratamientos de aguas
residuales para reutilizar en sistemas de riego, instalaciones deporiivas y recreativas.

Estas a su vez se podrdn 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 catasiros municipales, estableciéndose en las tablas de cada municipio
dichas sus clasificaciones.

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

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

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

CLASE (C).- Edificaciones, usadas gue necesitan un mantenimiento que excede mds del
20% de su Valor de Reposicidn Nuevo para redlizar el uso que les corresponde.

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

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

Construccién ruvinosa: 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 @ un
inmueble;

Limite de Centro de Poblacién: La linea que envuelve las dreas que conforman un centro
de poblacién;

Predio:

a} H terreno urbano, suburbanoe o ristico, con o sin construcciones, cuyos linderos forman
un poligono sin solucion 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 excepcién de:

a) Los inmuebles que se ubiguen en las zonas designadas para la proteccion ecoldgica;
b} Las dreas verdes y espacios abiertos de uso piblico;

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

d) Los campaos deportivos o recreativos funcionando como tales;
e} Los estacionamientos publicos debidamente autorizados y en eperacion:;

f} Los que por su fopografia extremadamente accidentada tengan un gprovechamiento
restringido, y

g) Las superficies dedicadas primordialmente a explotacion agropecuaria;

Predio ocioso: Aquel que encontrandose dentro o fuera del fimite del centro de poblacion
tenga un uso o aprovechamiento distinfo al que sefiala el Plan Directfor Urbano o la
autoridad competente;

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

Predio urbano:
a} El que se encuentre ubicado dentro de los limites de algun ceniro de poblacion; y

b) Los que encontrandose fuera de los limites de algiin centro de poblacién, por su uso de
suelo y gue cuente con mds de dos servicios.

Predio Suburbano: Los bienes inmuebles ubicados fuera de los perimetros de las
poblaciones, con valores de mercado infermedios entre los urbanos y los rdsticos,
determinados por su proximidad a las poblaciones en proceso de crecimiente, aun
cuando estén destinados a la explotacion agricola, pecuaria o industrial rural. Quedardn
también comprendidos deniro de esta clasificacion, los predios destinados a
fraccionamientos denominados “campestres” o "granjas”, o cudlquier otro que sed
fraccionado o lofificado 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. Eliemento fundamental de validacion e informacion
juridica, social y econdmica respecto a las caracteristicas y valoracion de la propiedad
inmebiliaria en el temitorio estatal, con sus consiguientes efectos informativos, fiscales,
administrativos y civiles;

Valer de Mercado. Es la determinaciéon valorativa en unidades monetarias de un predio,
atendiendo a sus elementos cualitativos y cuantitativos 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.

H que fija la autoridad catastral municipal por unidad de superficie.



Valor Catastral: Es el valor que la entidad catasiral le asigna a un inmueble mediante la
aplicacion de los valores unitarios de suelo y construccion a las partes comespondientes e
infegrantes del predio, en combinacion con los méritos y deméritos aplicables.

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

Valor de Reposicién Nuevo: Es el costo total de construccion requerido para remplazar ta
edificacion que se valta, con un sustituto de la misma utilidad. Tales costos incluyen fa
mano de obra, materiales, costos indirectos e utilidad del contratista.

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

Sector Catastral. La division geografica que establece la autoridad catastral municipal
con respecto de su tenitorio 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 geogrdficas y socioecondémicas, agrupando un ndmero determinado de
manzands.

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

Zona: Extension de terreno de dimensiones considerables, y que presenta una forma de
banda o franja. También resulta ser la parte de un ferreno 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 ofro elemento relacionado que incida en el valor de la zona
homogénea.

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

Definicibn de Inmueble: Son los derechos de la tierra vy todas los cosas que estén
adheridas permanentemente a ella.

Elemenios de un Bien Inmueble: La tiera el subsuelo, el aire encima de ella los cobjetos
permanenftemente adheridos como edfficios, estructuras y mejoras al terreno.

Derechos de un Bien Inmueble:

Derecho de ocuparlo v usarlo

Derecho de afectarlo

Derecho de venderlo o disponer de el

Derecho de heredar

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

AL N -~

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 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 depreciacion
donde la perdida en valor o utilidad de un bien es atribuible a causas meramente fisicas
como son el desgaste o exposicién de los elementos. El deterioro fisico inicia en el
momento en gue finaliza ka construccion.

Vida econémica o vida Gtil normal: Es el periodo en términos de afios durante el cual se
puede usar una construccién para el propdsito al que se le destino origindimente, antes
de alcanzar una condicion de inutilizable.

Vida 0til remanente: Periodo de fiempo expresado en aios 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 utiidad en contraste con
su edad cronoldgica.

Tablas de Valores: Decreto emifido por el H. Congreso del Estado a iniciativa De los
Ayuntamienios que contiene debidamente ordenada vy relacionada geograficamente la
informacion de zonos homogéneas, corredores de valor, fipologia y valores de
consfruccion, asi como los usos y vatores de suelo rustico.

Norma de aplicacién: para uso de las Tablas de Valores Unitarios

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

Para la determinacidn de las zonas homogéneas de valor v de los valores unitarios de
ferreno por zona y por vialidad, el temitorio de los municipios se dividird en dreas con
caracteristicas homogéneas.

Fara la definicion de las areas homogéneas se tomard en consideracion lo dispuesto por
los planes y programas de desarmrollo urbano y rural gue tengan efectos sobre el territorio;
la existencia, disponibilidad y caracteristicas del equipamiente y servicios plblicos, 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 piblicos, el uso de suelo, infraestructura
urbana y equipamiento, nivel socicecondmico de la poblacidn, tipo v calidad de las
construcciones; sean similares dentro de una circunscripcidn tenitorial, se constituye en
una zona homogénea de valor y se le asignard un valor unitario de suelo.

Las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccién deberdn delimitar con precision el
drea 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 deferminar un corredor de valor se considerardn: las condiciones y factores que
puedan medificar el valor de la franja, respecto del que comesponda a la zona
homogénea.



Para la determinacion de los valores unitarios de suelo y construccion, los predios se
clasificardn en urbanos, suburbanos y risticos.

Las construcciones se clasificardn de acuerdo a su vocacién o uso preponderante en:
Habitacionales, comerciales e industriales; éstas a su vez se clasificardn de acuerdo a su
fipologia de construccion y a su estado de conservacion, las cuales se establecerdn en la
Tabla de Valores Unitarios de Suelo y Construccion.

Las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccidn deberdn contener los factores de
incremento y demérito que serdn aplicables en el procedimiento valuatorio.

Los valores unitarios de suelo en la zona urbana y suburbana se fijardn por metro
cuadrado y en zona rdstica por hectdrea.

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

Para determinar el valor catasiral de los predios, se aplicardn los valores unitarios
dprobados, de acuerdo con la siguiente férmula:

VCAT= VI+VC

Para efectos de ia formula anterior, se entenderd:
VCAT=Valor Catastral

VT= Vdlor del Terreno

YC=Valor de la Consfruccion

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

VT=STxV{S

FPara efectos de la formula anterior, se enfendera:
VT=Valor de Terreno

ST= Superficie del Tereno

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

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

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

Suelo y Construccion aprobados para el Municipio en el cual se encuentra ubicado el
predio, mas el valor de las instalaciones especiales permanentes, de acuerdo con la
formula siguiente:



VC=SCxVUC+VIE

Para efectos de la formula anterior, se entendera:
YC= Valor de la Construccion

SC=Superiicie de la Construccidn

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 fablas, una vez determinado el valor unitario de
referencia que le corresponda.

Para los inmuebles que estén sujetos al régimen de propiedad en condominio, la
valuacion 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:

La Autoridad Catastral Municipal

Consejos técnicos de catastro Municipal y Estatal
La Direccion de Cafastro del Estado.

Colegios vy Asociaciones de Peritos Valuadores,

00 O

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 dreas urbanas, con el fin de reconocer e
identificar los predios con vocacién para proeduccién agropecuaria,
fruticola, forestal y minera. Una vez identificados se procede a
clasificarlos de acuerdo a las caracteristicas mdas 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 vegetacién capacidad de pastoreo,
abastecimiento de agua y topografia. Forestales de primera a
tercera clase de acuerdo a la poblacion, especies y variedad de
drboles.

3. Para estimar el valor por hectdrea de cada clasificacién se deberd
contar con un plano del territorio municipal con los valores
catastrales de suelo vigentes. 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 productividod de predios agricolas pues
defermina las temperaturas adecuadas para ciertos cultivos.

El Svelo.- Factor de productividad variable pues puede variar de un
predio a ofro o dentro del mismo predio. Puede presentar algunas



limitaciones cCoOmo; pendiente, erosion asenfada, poca
permeabilidad, ponderosidad, etc.

Topografia.- La pendiente de un suelo da la idea de su drenaje vy
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 estudic 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 determinara tomando en cuenta, 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.



MUNICIPIO DE SATEVO

TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2020

j

’8 B © | VALORES UNITARIOS POR HECTAREA

8 | B| 5 |PARA SUELO RUSTICO ($/HA)

g ol Bl g

s 0 2| Oj O

@] =l O] O
Clave de Valuacidn Clasificacién | Tipo de Propiedad | Calidad I Factor | Vaior Unit ($/HA)
1 0 1 |1 |Riego por Gravedad Privada 1 1 $ 55,442.10
1 0 2 |1 |Riego por Gravedad Privada 2 1 $ 41,617.80
1 0 3 [1 Riego por Gravedad Privada 3 1 $ 21,998.18
1 0 4 |1 |Riego por Gravedad Privada 4 ] $ 10,567.09
2 0 1 |1 |Riego por Bombeo Privada 1 1 $ 38,809.05
2 0 2 [1 Riego por Bombeo Privada 2 1 3 29,132.25
2 1] 3 [1 |Riego por Bombeo Privada 3 1 $ 15,398.561
2 0 4 |1 Riego por Bombeo Privada 4 1 5 7,396.62
3 0 1 {1 | Frutales en Formacion (R.B) Privada 1 1 $ 60,281.55
3 o 2 |1 | Fruidles en Formacion (R.B) Privada 2 1 $ 50,402.99
3 0 3 |1 |Fnsdales en Formacion (R.B) Privada 3 1 % 34,380.88
4 0 1 |1 |Frutales en Formacion (R.G) Privada 1 % 76,914.60
4 0 2 |1 [Frutales en Formacion [R.G) Privada 2 1 $ 43,512.82
4 0 3 |1 |Fviales en Formacién (R.G} Privada 3 1 $ 41,294.71
é 0 1 |1 |Frutales en Produccion (R.G) Privada 1 1 $ 127,257.90
6 0 1 | Frutates en Produccion (R.G) Privada 2 1 $ 77,835.3%
[ 0 3 [T [Frutales en Produccidn (R.G) Privada 3 1 $ 47,022.36
5 0 1 |1 | Frutales en Produccién (R.B) Privada 1 i $ 110,624.85
5 0 2 |1 | Futales en Produccion (R.B) Privada 2 1 $ 64,725.57
5 0 3 |1 | Frutales en Produccion (R.B) Privada 3 1 3 40,108.53
7 1) 1 |1 |Temporal Privada 1 1 $ 8,453.44
7 1] 2 |1 [Temporal Privada 2 1 $ 6,762.52
7 0 3 [1 |[Temporal Privada 3 1 $ 5,410.02
7 0 4 |1 [Temporal Privada 4 1 5 4,327.78
7 0 5 |1 |[Temporal Privada 5 $ -
8 0 1 |1 |Pastal Privada 1 1 $ 2,079.00
8 0 2 |1 |Pastal Privada 2 1 $ 1,638.00
8 0 3 |1 |Pastal Privada 3 1 % 1,44%.00
8 0 4 [1 |Postal Privada 4 1 $ 1,126.12
8 0 5 |1 [Postal Privada 5 1 $ 4682.50
8 0 & [1 | Pastal Privada [
8 0 7 11 | Pastal Privada 7
9 0 1 j1 |Forestal Privada 1
9 0 2 |1 |Foresicl Privada 2
g 0 3 |1 |Forestal Privada 3
9 0 4 [1 |[Forestal Privacla 4

NOTA: FL FACTOR DE SE APLICA A CONSIDERACION DE CADA MUNICIPIO SI ES IGUAL MAYOR Q MENOR A LA UNIDAD
DE ACUERDO A LAS CONDICIONES DE MERCADO.
DE ACUERDO A LA CALIDAD DE CADA CLASIFICACION DE TIERRA, PARA COMPLEMENTAR CADA CLAVE DE
VALUACION RUSTICA, SE ASIGNAN LOS SIGUIENTES DIGITOS: ( 0) Propiedad Privada, ( 1) Propiedad Ejidal
y ( 2 ) Propiedad Comunal
Ejemplos : Riego por gravedad Propiedad Privada de Primera Calidad 1011
Riego por Bombeo Propiedad Comunal de Segunda Calidad 2221
Pastai Propiedad Ejidal de cuarta calidad 8141




MUNICIPIO DE SATEVO

TABLA DE VALORES DE SUELO RELACIONADO CON ACTIVIDADES MINERAS DEL EJERCICIO FISCAL 2020

ZONA | CLASIFICACION
UNIDAD | VALOR

Suelo denfro de las dreas de influencia definidos como huellas de la
exploracion

1 previay v_sxplofc:cic’m como: despalmes, desmontes, tajos, caminos, accesos, s $400,000.00
excavaciones
Terraplenes, jales, presas y tepetates.
Suelo ocupado por todo tipo de construcciones del drea principal de

2 [influencia _ M2 $600.00
de exploracion y explotacion, destinada al servicio directo de la mineria.

3 Ha.
Suelo rustico dentro del perimetro del denuncio minero $110,000.00

* NOTA: ESTOS VALORES SE ESTIMARAN DE ACUERDO A LAS CONDICIONES QUE PREVALEZCAN EN

CADA UNO DE LOS MUNICIPIOS.




GLOSARIO

PREDIO: Porcién de temeno compacta, con o sin construcciones cuyos linderos vy
colindancias con ofros 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 los que el abastecimiento de agua es por medios
artificiales, ya sea ya sea de fuentes de aguo permanentes o intermitentes de depdsitos,
presas o vasos y su aplicacion puede ser de gravedad, o por bombeo cuando se requiera
de una fuerza motriz para su movilizacion segin provenga de fuentes superficiales o
profundas, asi mismo pueden perfenecer a un Distrito de Riego o ser particular.

RIEGO POR GRAVEDAD: Conocido fambién por inundacion superficial, método que
distibuye el agua precedente de un cenfro de acopio, lldmense embalse,
almacenamiento naifural como lagos y lagunas, presa demibadora, 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, inundado la zona de
plantacién 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 Ia mayor
inversion en equipos, tiene la ventdia de no humedecer tanto el suelo, manejo Mds
econdémico ai no requerir mucha mano de obra, son eficientes en el uso de agua.

RIEGO POR GRAVEDAD Y BOMBEO

1. PRIMERA CLASE: Terrenos con agua todo el ano, excelentes condiciones de
textura, profundidad, fertilidad y calidad de suelo. Planos de configuracion regular,
que favorecen el suministro de agua y la actividad agricola.

2. SEGUNDA CLASE: Terrenos con riego eventual, suelos sensiblemente pobres, que no
sean favorables para cualquier cuitivo en la regién con topografia sensiblemente
accidentada.

3. TERCERA CLASE: aquellos con riego eventual, suelos pobres y deficientes, con sales
nocivas, de muy baja productividad, con la posibiidad de ser afectados por
inundaciones.

4, CUARTA CLASE: aquellos con las mismas caracteristicas de la anterior, y para
hacerlos producir se necesiten 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. Tratdndose de drboles estandar la edad
productiva del manzano inicia a los 4 afios hasta los 30 v los durazno de dos hasta los 18
anos.

1. Primera clase: aquellas huertas o plantaciones que cuenten con arbolados en
edad preductiva, asi como el clima propicio, y un manejo integral del huerto
que consiste: en la tierra fértl preparada para el control de plagas y
enfermedades, manejo de fertilizantes, sistema de riego tecnificado [aspersion,
micro aspersion o goteo). Que se realicen podas de formacion y productividad en
los drboles, asi como control de las heladas y granizadas que produzcan frutos de
primera calidad.

2. Segunda clase: aguellos huertos o plantaciones con caracteristicas muy similares a
la anterior, un manejo infegral medio intenso, un sistema de riego menos
tecnificado y que producen frutos de calidad intermedia.

3. 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 aguelios en los que su fuente de abastecimiento de agua es la
precipitacion pluvial directa. Y se clasifican por categorias dependiendo de la peritacién
asi mismo de ofras caracteristicas como: el clima, la topografia, la pedegrocidad,
presencia frecuente de heladas, calidad de suelo, periodo vegetativo etc.

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

2. Segunda clase: aguellos terrenos gue presentan suelos, figeramente deficientes en
adaptabilidad y productividad a los cultives de nuestra region, con regulares
accesos y alejados de vias de comunicacion.

3. Tercera clase: aquellos que presenten suelos marginados por productividad y
adaptabilidad, pero que pueden tener mayor precipitaciéon a las descritas, con
regulares accesos y dlejados de vias de comunicacion.

4, Cuarta clase: marginados por incomunicacion, suelos que pueden presentar
condiciones de adaptabilidad y productividad iguales o mejores a las sefaladas,
pero con ubicacion muy alejada de las vias de comunicacian.

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

TIERRAS DE AGOSTERO (2): son aquellas que por su precipitacidn 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
da 10 hectareas.

1. Primera clase: predios con carpeta vegetal de caracteristicas agronémicas que
presenten coeficientes de agostadero de hasta 15 Has/Ua/ano, con topografia



que presente lomerio suave, facil acceso para el ganado y con fuentes de abasto
de agua permanentes la mayor parte del afo.

2. Segunda clase: predios con carpeta vegetal de caracteristicas agronémicas que
presenten coeficientes de agostadero del5 a 20 Has/Ua/afio, con topografia
ligeramente quebrada y abasto de agua de manera permanente y estacionadl.

3. Tercera clase: predios con carpeta vegetal de caracteristicas agrénomas que
presenfan coeficientes de agostadero de mas 20 Has/Ua/afio con topografia
compleja, abasto de agua estacional y escasamente permanente.

4. Cuarta clase: predios con coeficiente de agostadero de mds de 20 Has/Ua/afo
con presencia de especies invasivas ferrenos accidentados de dificil acceso para
el ganado.

PREDIOS FORESTALES: son aquellas dreas silvicolas que nacen vy se desarrolian en forma
natural o inducida y que cuentan con la documentacién legal técnica [permiso de
aprovechamiento forestal o estudio dasondmico), para el aprovechamiento de bosques y
plantas maderables.

1. Primera clase: predios cien por ciento arbolados, capases de producir en pleno
desarrollo 100 m3 de madera en rollo por hectdrea y por ubicaciéon a menos de
100kmsde vias de comunicacion transitables.

2. Segunda clase: cuando disminuya el porcentaje del arbolade y en consecuencia
su posibilidad de produccion en un 25% o siendo de primera clase este alejado de
100 a 200 kms de vias de comunicacion.

31 Tercera clase: cuando la superficie arbolada y productividad constituya el 50% de
la clase de primera, o siendo de segunda se encuentre alejada a mdas de 200 kms.
De las vias de comunicacion.

PREDIOS DE MONTE: son superficies de terreno de tipo forestal que por no contar con Ia
documentacion respectiva no pueden ser aprovechados como tales. Asi como ferrenos
con vegetacion natural gue no permiten su ocupacién y desarrollo de plantas cultivadas
por limitantes naturales como la pendiente, profundidad, efc. Y que por medio de labores
de desmonte y/o mejoras al fereno pueden ser incorporados a la agricultura y
ganaderos.

PREDIOS CERRILES: son aquellas dreas que por limitantes como disponibilidad de aguaq,
topografia y composicion no son aptos por la agricultura o ganaderia v sus posibilidades
de aprovechamiento son limitadas. En algunos casos se dan explotaciones de tipo
pecuario con ganado menaor.

PREDIOS INFRUCTUOSOS: son aqguellas dreas en  que la utilidad y productividad es la
misma o nula por ejemplo: suelos pantanoses, arenales, manglares, taludes y pefascosos.

CLAVE DE VALUACION RUSTICA: identificador que se uliliza para representar el valor
unitario de los predios, integrado por cuatro digitos. Siendo el primero la clasificacién, el
segundo el fipo de propiedad, el tercero la calidad v el cuarto una constante.

PROPIEDAD PRIVADA: asignacion de derechos las personas fisicas o entidades privados, de
obtener, poseer, controlar, disponer dejar en herencia la fierra capital y cosas.

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

PROPIEDAD EJiDAL: es una forma de tenencia de la tiera, donde una comunidad de
campesinos reciben tieras para su patimonio, formado por tierras de cultivo [drea



parcelada). ofras para satisfacer necesidades colectivas {uso comin), y otras mas para
urkbanizar y probar (fondo legal).

PARCELA: porcion de ferreno de extension variable destinada a la agiiculturg, la cual se
asigna a cada uno de los miembros del ejido para su explotacion en forma individual o
colectiva,

CERTIFICADC PARCELARIO: documento en el que se asienta el derecho que tiene cada
ejidatario a usar y disfrutar de una parcela determinada al interior del ejido. El certificado
parcelario lo emite el RAN y en él se especifica el nombre del ejidatario, la superficie de g
tierra que pose, la localizacién, asi como el nombre de los colindantes con dicha parcela.
El certificado parcelario sive para acreditar la cantidad del ejidatario.

EJIDO: nucleo de poblacién 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, comercial, industrial y de servicio.

TITULO DE SOLAR HUMANO: documento gue ampard la propiedad privada sobre un solar,
en favor de su legitimo poseedor. Sefdla la superficie, medidas y colindancias del mismo ¥
estd inscrifo ante el Registro Agrario Nacional y Registro Publico en la Propiedad. Es el
resuliado de la regularizacién del PROCEDE.

CAPACIDAD DE CARGA ANIMAL: se refiere al nOmero de animales gue pueden pasforear
en un pofrero en un periodo de tiempo determinado sin causar dafo a la vegetacion.

COEFICIENTE DE AGOSTADERO: expresa el nimero de hectdreas necesarias para
mantener una unidad animal (UA} en un afio. Una UA es una vaca adulta de 450 kg. Con
su cria la cual consume aproximadamenie el %de su peso en materia seca (MS).

NOTA: SE ELABORAN TRES JUEGOS DE CADA TABLA, UNA PARA EL MPIO.
CORRESPONDIENTE, OTRA PARA EL CONGRESQ Y OTRA PARA LA DIRECCION DE CATASTRO.
LA QUE ENTREGARAN AL CONGRESC TENDRAN QUE HACERLO ANTES DEL DE OCTUBRE,
PREVIA REVISION Y VALIDACION EN LA DIRECCION DE CATASTRO.
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SATEVO 21
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OFICIO: STRIA-01180/2019.

LA SUSCRITA LIC. HILDA JASMIN QUINTANA QUINTANA, SECRETARIA DEL H.
AYUNTAMIENTO DE SATEVO, CHIHUAHUA EN USQO DE LAS FACULTADES CONFERIDAS POR
LA FRACCION Il DEL ARTICULO 63 DEL CODIGO MUNICIPAL PARA EL ESTADO DE
CHIHUAHUA, HACE CONSTAR Y

CERTIFICA:

QUE LA PRESENTE COPIA CORRESPONDE A SU ORIGINAL QUE OBRA EN EL LIBRO DE ACTAS
DE CABILDO No. 08 ACTA No. 20 Y CONSTA DE 22 (VEINTIDOS) FOJAS UTILES EN SU
ANVERSO, SE AUTORIZA \f/FlRMA EN EL MUNICIPIO DE SATEVO A LOS TREINTA DIAS DEL
MES DE OCTUBRE DE QIS MIL DIECINUEVE.DOY FE.

\

ATENTAMENTE ~
)
| secretarfa
% i del Ayuntamiento
LIC. HILDA JASM! ANA QUINTA 5 Ayuntamiento 2018-2021

SECRETARIA DEL

“2019, Afio Internacional de las Lenguas Indigenas”

Sociedad y Gobierno Juntos
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EN EL LUGAR QUE OCUPA EL SALON DE CABILDO DE ESTA PRESIDENCIA MUNICIPAL
DE SATEVO CHIHUAHUA, SIENDO LAS 10:00 HORAS DEL DiA 23 DE OCTUBRE DEL
2019, REUNIDOS PARA SESIONAR QUIENES INTEGRAN EL HONORABLE
AYUNTAMIENTO DE SATEVO, CHIHUAHUA, ENCONTRANDOSE PRESENTES: EL LIC.
ADRIAN DURAN MENDOZA, PRESIDENTE MUNICIPAL; LA C. SANDRA MARINA FIERRO
CHACON, SINDICA MUNICIPAL; AS[ COMO LAS Y LOS REGIDORES, C. JOSE CARO
MENDOZA; C. MANUELA SONIA CASTANEDA BARRIO; C. JESUS JOSE HELO PEREZ; C.
ESTEBAN MENDOZA CHACON; C. HILDA ESTHELA MORENO MEZA; C. ARMIDA
SALAZAR GAMEROS Y C. SILVIA ESTHER TORRES CHACON, AL IGUAL QUE LA
SECRETARIA DEL H. AYUNTAMIENTO LIC. HILDA JASMIN QUINTANA QUINTANA, SE
PROCEDIO A LLEVAR A CABO LA VIGESIMA SESION ORDINARIA DEL ANO 2019, CON

EL SIGUIENTE:
ORDEN DEL DiA:

1. PASE DE LISTA DE ASISTENCIA Y VERIFICACION EN SU CASO DEL QUORUM
LEGAL.

2. LECTURA Y APROBACION EN SU CASO DEL ORDEN DEL DiA.

3. LECTURA Y APROBACION EN SU CASO DEL ACTA ANTERIOR DE LA DECIMO
NOVENA SESION EXTRAORDINARIA DE LA ADMINISTRACION 2018-2021,
DE FECHA 16 DE OCTUBRE DEL 2019.

4. INFORME DE LA SINDICATURA MUNICIPAL, RECPECTO AL TERCER
TRIMESTRE DEL EJERCICIO FISCAL 2019, CORRESPONDIENTE A LOS MESES
JULIO A SEPTIEMBRE DEL ANO EN CURSO.

5. ANTEPROYECTO DE TABLAS DE VALORES UNITARIAS DE SUELO Y
CONSTRUCCION PARA EL EJERCICIO FISCAL 2020 DEL MUNICIPIO DE
SATEVO.

6. ASUNTOS GENERALES.

7. CLAUSURA DE LA SESION.

- EN EL DESAHOGO DEL PUNTO NUMERO UNO DE LA ORDEN DEL DiA, LA
SECRETARIA DEL H. AYUNTAMIENTO, LIC. HILDA JASMIN QUINTANA QUINTANA,
PROCEDIO A TOMAR LISTA Y VERIFICACION DEL QUORUM LEGAL, ENCONTRANDOSE
EN SU MAYORIA LAS Y LOS CONVOCADOS E INTEGRANTES DEL H. AYUNTAMIENTO,
DECLARANDO VALIDOS LOS ACUERDOS QUE SE TOMEN EN ESTA SESION ORDINARIA.
AS MISMO LA SECRETARIA DEL H. AYUNTAMIENTO, INFORMA QUE CON TODA
ANTICIPACION LA REGIDORA C. MANUELA GONZALEZ MENDIAS, INFORMO A LA
SECRETARIA QUE NO ASISTIRIA A ESTA SESION ORDINARIA POR ASUNTOS
PERSONALES QUE TENDRIA QUE TRATAR PERSONALMENTE.

Il.- EN EL DESAHOGO DEL PUNTO NUMERO DOS, RELATIVO A LA APROBACION DE LA
ORDEN DEL DiA PARA ESTA SESION ORDINARIA DEL AYUNTAMIENTO 2018-2021, LA
SECRETARIA DEL H. AYUNTAMIENTO, LIC. HILDA JASMIN QUINTANA QUINTANA,
PREGUNTA A LAS Y LOS INTEGRANTES SI TIENEN ALGUN ASUNTO GENERAL QUE
INTEGRAR LO MANIFIESTEN, POR LO CUAL EL LIC. ADRIAN DURAN MENDOZA,
PRESIDENTE MUNICIPAL, SOLICITA LA INCLUSION DE UN ASUNTO GENERAL, SE
SOMETE A CONSIDERACION DEL H. AYUNTAMIENTO LA APROBACION DEL
CONTENIDO DE LA ORDEN DEL DIA, Y DE CONFORMIDAD CON LOS ARTICUL Y
24 DEL CODIGO MUNICIPAL PARA EL ESTADO DE CHIHUAHUA, SE APRUEBA
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DE FECHA DEL DiA MIERCOLES 23 DE OCTUBRE DEL 2019.

UNANIMIDAD DE VOTOS LA ORDEN DEL DiA PARA LA VIGESIMA SESION ORIDINARIA
DE FECHA 23 DE OCTUBRE DEL ANO 2019.

iIl.- EN EL DESAHOGO DEL PUNTO NUMERO TRES DEL ORDEN DEL DiA, LA
SECRETARIA DEL H. AYUNTAMIENTO, LIC. HILDA JASMIN QUINTANA QUINTANA,
SOLICITA LA DISPENSA DE LA LECTURA DEL ACTA DE LA SESION EXTRAORDINARIA
ANTERIOR, TODA VEZ QUE YA FUE CONOCIDA POR LAS Y LOS INTEGRANTES, SE
SOMETE A CONSIDERACION DEL HONORABLE AYUNTAMIENTO LA APROBACION DEL
LA DISPENSA DE LA LECTURA, SE APRUEBA POR UNANIMIDAD DE VOTOS.

EN EL MISMO ACTO, LA SECRETARIA DEL H. AYUNTAMIENTO, LIC. HILDA JASMIN

QUINTANA QUINTANA, SOMETE A CONSIDERACION DEL HONORABLE

AYUNTAMIENTO LA APROBACION DEL CONTENIDO DEL ACTA EN LO PARTICULAR Y

DE CONFORMIDAD CON LOS ARTICULOS 22 Y 24 DEL CODIGO MUNICIPAL PARA EL

ESTADO DE CHIHUAHUA, SE APRUEBA POR UNANIMIDAD DE VOTOS EL ACTA DE LA

TERCERA SESION EXTRAORDINARIA DE FECHA VERIFICADA DEL DIiA JUEVES 16 DE

OCTUBRE DEL 2019.

lil.- EN EL DESAHOGO DEL PUNTO NUMERO CUATRO DEL ORDEN DEL DiA, LA

SECRETARIA DEL H. AYUNTAMIENTO, LIC. HILDA JASMIN QUINTANA QUINTANA,

CEDE EL USO DE LA PALABRA A LA C. SANDRA MARINA FIERRO CHACéN, SINDICA

MUNICIPAL, PARA QUE PRESENTE SU TERCER INFORME, CORRESPONDIENTE A LOS

MESES DE JULIO, AGOSTO Y SEPTIEMBRE DEL EJERCICIO FISCAL 2019, %

EN CONSECUENCIA, LA SiNDICA MUNICIPAL TOMA EL USC DE LA PALABRA Y

DETALLA 10S TRABAJOS REALIZADOS POR LAS DIVERSAS AREAS DE LA

ADMlNISTRAClON MUNICIPAL, ASi COMO LOS TRABAJOS REALIZADOS POR LA ¥
\1

SINDICATURA MUNICIPAL. ASIMISMO INFORMA LAS OBSERVACIONES Y
SUGERENCIAS DERIVADOS DEL TERCER TRIMESTRE.

EN ESE MISMO ACTO, DESPUES DE UN AN&LISIS, DISCUSION Y DEBATE, LAS Y LOS
REGIDORES REALIZAN SUGERENCIAS RESPECTO A LAS OBSERVACIONES
PRESENTADAS POR LA SINDICA MUNICIPAL, DONDE SUGIEREN CREAR UNA
COMISION DE REGIDORES PARA VALIDAR Y EN SU CASO ANALIZAR LAS
OBSERVACIONES RESPECTO A LA OBRA DE LA CANCHA DE FUTBOL EN LA
COMUNIDAD DE LA JOYA Y DEL PROGRAMA DE CUARTOS ADICIONALES.

V.- EN EL DESAHOGO DEL PUNTO NUMERO CINCO DE LA ORDEN DEL DiA, LA
SECRETARIA DEL H. AYUNTAMIENTO, LIC. HILDA JASMIN QUINTANA QUINTANA,
OTORGA EL USO DE LA PALABRA AL LIC. ADRIAN DURAN MENDOZA, PRESIDENTE
MUNICIPAL QUIEN PRESENTA PROPUESTA PARA APROBACION DEL ANTEPROYECTO
DE TABLAS DE VALORES DE SUELO Y CONSTRUCCION PARA EL EJERCICIO FISCAL 2020
DEL MUNICIPIO DE SATEVG, EN CONSECUENCIA SE SOMETE A CONSIDERACION DEL
HONORABLE AYUNTAMIENTO LA APROBACION DE LA PRESENTE PROPUESTA DE
ANTEPROYECTO, DE CONFORMIDAD CON LOS ARTICULOS 22 Y 28 FRACCION XL DEL

—

ol

cODIGO MUNICIPAL PARA EL ESTADO DE CHIHUAHUA SE APRUEBA POR v
UNANIMIDAD DE VOTOS EL SIGUIENTE: 5
ACUERDO X
PRIMERO.- CON FUNDAMENTO EN LOS ARTICULOS 22 Y 28 FRACCION XL DEL D
cODIGO MUNICIPAL PARA EL ESTADO DE CHIHUAHUA, SE APRUEBA EL CJ‘S

ANTEPROYECTO DE TABLAS DE VALORES UNITARIOS DE SUELO Y CONSTR 16
PARA EL EJERCICIO FISCAL 2020 DEL MUNICIPIO DE SATEVS, PARA QUEDAR
REDACTADO DE LA SIGUIENTE MANERA:
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DE FECHA DEL DIA MIERCOLES 23 DE OCTUBRE DEL 2019,

TABLAS DE VALORES UNITARIAS DE SUELO URBANO Y SUELO RUSTICO Y
CONSTRUCCION

Articulo 115 Constitucional

IV. Los municipios administraran libremente su hacienda, la cual se formard de los rendimientos de los
bienes que les pertenezcan, asi como de las contribuciones y otros ingresos que las legislaturas establezcan
a su favor.

C} Los ayuntamientos, en el dmbito de su competencia, propondran a las legislaturas estatales las
cuotas y tarifas aplicables a impuestos, derechos, contribuciones de mejoras v las tablas de valores
unitarios de suelo y construcciones que sirvan de base para el cobro de las contribuciones sobre la
propiedad inmobiliaria.

PREDIOS URBANOS

DESCRIPCION DE METADOLOGIA PARA LA ELABORACION DE TABLAS DE VALORES
UNITARIOS DE SUELO ¥ 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 Autoridad Catastral Municipal.

Consejos técnicos de catastro Municipal y Estatal.
La Direccidén de Catastro del Estado.

Colegios y Asociaciones de Perites Valuadores.

W N

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

PREDIOS URBANOS:

1. Realizar trabajo de campo que consiste en; recabar informacidn 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 subterrdneas de agua potable y drenaje,
redes dreas de energia eléctrica y telefdnica, alumbrade publico, tipo de
revestimiento en la calle si carpeta asféltica, firme de concreto o solo
terraceria, si tiene banguetas y guarniciones de concreto. identificar el
equipamiento urbano en cuanto a: Educacién y cultura {Escuelas), Salud y
Asistencia (Clinicas y hospitales), Recreacién y deporte {Parques y dreas
deportivas), Administracién Publica (Presidencia Municipal, Telégrafos,
etc.). Asi mismo observar el uso de suelo permitido y nivel socioeconomico.
Tomar fotografias representativas de las calles y zonas de estudio.

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

a) Analizar el comportamiento del Mercado Inmobiliario Local.

b) Investigar y revisar los movimientos méas significativos y ndmero de
operaciones de compraventa de terrenos.

¢} Consulta con inmobiliarias o en periddicos locales, notarias publicas, el tipo de
oferta, zonas de concentracidn y visita al inmueble ofertado.

3. Una vez delimitadas las Zonas Homogéneas de Valor, identificar vialidades

de importancia con concentracién de predios con uso comercial o mixto
{comercial y habitacional), que crucen a las zonas homogéneas, d 0 como
resultado a Corredores Urbanos, con rangos de valor por mos,

dependiendo de la ubicacidn, infraestructura y beneficios urbanos.
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DE FECHA DEL DIA MIERCCLES 23 DE OCTUBRE DEL 2019.

Con base al resultado del estudio de valores de mercado y a los valores

catastrales vigentes el catastro municipal, elabora la propuesta de valores

unitarios de terreno.’

En base a trabajo de campo, se realiza un recorrido, por las diferentes dreas
urbanas, con el fin de identificar a las construcciones de acuerdo a sus

caracteristicas y principalmente a su vocacién o uso generico,

habitacional, comercial e industrial.

si es

Después se procede a agruparias y

A cada

clasificarlas lo gque da como resultado la tipologia constructiva.

de un bien

tipologia se le estima su valor por metro cuadrado, aplicando el Valor de

Reposicién Nuevo gue considera el costo a precios actuales,

nuevo similar que tenga la utilidad o funcién equivalente mds préxima al

bien que se valuda.

W e <

W >._..m \;%

UTILIZADA

LAS ILUSTRACIONES DE ESTAS TIPOLOGIAS UTILIZADAS PRETENDEN FACILITAR LA IDENTIFICACION DE LAS

CONSTRUCCIONES PARA TENER UNA IDEA DE LAS CLAVES DE VALUACION CORRESPONDIEN

TIPOLOGIA DE LAS CONSTRUCCIONES
EN EL CATASTRO.
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DE FECHA DEL DiA MIERC