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MUNICIPIO DE MATACH!, CHIH.
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2022

ZONAS URBANAS Y RURALES HOMOGENEAS DE VALOR A € & CO

DIP. GEORGINA ALEJANDRA BUJANDA RIOS & .
PRESIDENTE DEL H. CONGRESO DEL ESTADO . . “ Hwy2

PRESENTE.- P

En cumplimiento a lo establecido por el decreto 112/04 | P.O., publicado el miércoles 29 de
diciembre del 2004 en el Periddico Oficial del Estado de Chihuahua, mediante el cual se reforman
diversos Articulos del Cddigo Municipal y de la Ley de Catastro para el Estado de Chihuahua, el
Municipio de Matachi somete a consideracién de ese H. Congreso del Estado el presente
Proyecto de la Tabla de Valores Unitarios de Suelo y Construccidén para el gjercicio 2021, la cual
servird de base para el cdlculo del impuesto predial. Dicho Proyecto ha sido expedido por la
Autoridad Catastral Municipal de este H. Ayuntamiento, con fundamento a lo establecido por
los Articulos 22 v 28 fraccidn XL del Cédigo Municipal para el Estado de Chihuahua, mismo que
se presenta en tiempo y forma , atendiendo a que la base del impuesto es el valor catastral , el
cual resulta de sumar el valor de terreno y de la construccion y que debe reflejar el valor de
mercado del inmueble, cumpliendo asi a lo establecido por el Articulo 148 del Cédigo Municipal
y 24 de la Ley de Catastro , ambos, del Estado de Chihuahua.

La presente Tabla de Valores Unitarios de Suelo y Construccidn que hoy se somefe a
consideracién de ese H. Congreso del Estado ha sido elaborada bajo los términos del Decreto
en mencioén, la cual entrara en vigor, de ser aprobada, a partir del 1° de Enero del 2021, para
efecto de lo establecido por los Articulos 27 pdrrafo segundo y 28 fraccién |, de la Ley de Catastro
del Estado de Chihuahua.

Habiendo cumplido con todos y cada uno de los requisitos que la Ley exige parad la elaboracion
del presente Proyecto, el Municipio de Matachi solicita a este H. Congreso del Estado, se apruebe
el Proyecto de Tabla de Valores Unitarios de Suelo y Construccidn que entrara en vigor para el
ejercicio 2021, asi como también, se ordene la publicacién del mismo en el Periddico Oficial del
Estado.

ATENTAMENTE
“SUFRAGIO EFECTIVO NO REELECCION”
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C. &mﬁNA VAZQUEZ PENALOZA
PRESIDENTE MUNICIPAL
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& MUNICIPIO DE MATACHI, CHIHU.
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2022
ZONAS URBANAS Y RURALES HOMOGENEAS DE VALOR

DIP. GEORGINA ALEJANDRA BUJANDA RIOS
PRESIDENTE DEL H. CONGRESO DEL ESTADO
PRESENTE.-

Por medio de la presente, de conformidad con lo dispuesto por el articulo 63, fracciones Il y I,
del Cédigo Municipal para el Estado de Chihuahua, me permito enviarle Certificacién del
punto nimero 4 inciso B de la sesién ordinaria de cabildo acta no. 49 , tomado en la sesidn
ordinaria, de fecha 13 de Octubre del 2021, mediante el cual se aprueba las Tablas de Valores
Unitarios de Suelo y Construccion, que servirdn de base para la determinacion de los impuestos
que sobre propiedad inmobiliaria, tiene derecho a cobrar el Municipio de Matachi, en los
términos del articulo 28, fraccién XL.

Sin ofro particular, aprovecho la ocasidén para reiterarle la seguridad de mi mds atenta y
distinguida consideracion.

ATENTAMENTE
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MUNICIPIO DE MATACHI, CHIH
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FICAL 2022
7ONAS URRANAS Y RURALES HOMOGENEAS DE VAIOR

ASUNTO: CERTIFICACION DEL ACTA DE CABILDO

LA C. MARIA DE JESUS MARTINEZ RODRIGUEZ, SECRETARIA DEL H. AYUNTAMIENTO DE MATACHI, CHIH.,
CON FUNDAMENTO EN EL ARTICULO 63, FRACCION II, DEL CODIGO MUNICIPAL VIGENTE EN EL ESTADO
DE CHIHUAHUA HACE CONSTAR Y

CERTIFICA

QUE EN EL LIBRO NO. 8 DE ACTAS Y DE ACUERDOS DEL H. AYUNTAMIENTO A HOJAS 79 y 80, SE ENCUENTRA
ASENTADA EN EL ACTA NO. 3 DE SESION ORDINARIA DE CABILDO DE FECHA 13 de OCTUBRE DEL ANO 2021
SFHAYA ASENTADO FI SIGHIENTE ACHFRDO EN FI PUNTO DFE ORDEN DFL DIA.

PUNTO 4, LA PRESIDENTE MUNICIPAL C. LORENA VAZQUEZ PENALOZA, EXPONE PARA SU ANALISIS Y
APROBACION AL H. AYUNTAMIENTO LOS VALORES DE LAS TABLAS CATASTRALES PARA EL ANO 2022
PROPONIENDO UN AUMENTO EN DICHAS TABLAS DE UN 6% RESPECTO AL EJERCICIO INMEDIATO
ANTERIOR (2021).

ACUERDO. DESPUES DE ANALIZAR EL H. AYUNTAMIENTO APRUEBA POR UNANIMIDAD EL AUMENTO
DEL 6% A LAS TABLAS DE VALORES CATASTRALES.

FIRMANDO DE COMUN ACUERDO LOS QUE EN ELLA INTERVINIERON LOS CC. LIZETH HERMINIA QUEZADA
ERIVES, REGIDOR DE HACIENDA; CRUZ GUSTAVO BLANCO GOMEZ, REGIDOR DE OBRAS PUBLICAS; LETICIA
MIRFI I A VARFI A SANDQVAI, RFGINDOR NDFSARROIIO SOCIAL: SIVIA GUADAIUPF IURADO ARVIZO,
REGIDOR DE EDUCACION Y CULTURA, LUIS DOMINGUEZ ENRIQUEZ REGIDOR DESARROLLO RURAL; LUIS
DAVID PEREZ QUINTANA, REGIDOR DE SEGURIDAD PUBLICA; ALEJANDRO ROMERO CORDOVA, REGIDOR
DE SALUD;HECTOR MANUEL BENCOMO MARQUEZ, REGIDOR GOBERNACION; CLAUDIA RUTH FONG,
SINDICO MUNICIPAL Y LA C. LORENA VAZQUEZ PENALOZA PRESIDENTA MUNICIPAL,

LA PRESENTE SE EXTIENDE PARA LOS EFECTOS LEGALES A QUE HAYA LUGAR EN MATACHI, CHIH., A LOS
13 DIAS DEL MES DE OCTUBRE DEL ANO DOS MIL VEINTIUNO.

ATENTAMENTE
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C. MARIA DE JESUS MARTINEZ RODRIGUEZ  ¢f)

SECRETARIA DEL H. AYUNTAMIENTO O

Hidalgo y 2a. S/N Col. Centro_..C P+319901 Matachi,
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DESPUES DE ANALIZAR Y DISCUTIR ESTE H. AYUNTAMIENTO APRUEBA DE MANERA UNANIME
LA TABLA DE VALORES, PARA EL EJERCICIO FISCAL 2022.
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C.LORENA VAZQUEZ JPENALOZA C. MAR!‘){ DE JESUS MARTINEZ RODRIGUEZ
PRESIDENTA MUNICIPAL SECRETARIO DE AYUNTAMIENTO
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CLAUDIA RUTH FONG
SINDICO MUNICIPAL

SE EXTIENDE LA PRESENTE CERTIFICACION EN MATACHI, CHIHUAHUA, A LOS 13 DIAS DEL MES
DE OCTUBRE DEL ANO 2021.

ATENTAMENTE
4

MARIA'DE JESUS MARTINEZ RODRIGUEZ

SECRETARIA DE AYUNTAMIENTO

Hidalgo y 2a. S/N  Col. Centro_ C P 319901 Matachi Chih |



El parrafo cuarto de la fraccién IV del Articulo 115, Constitucional que a la lefra dice:

“Los ayuntamlentos, en el dmbito de su competencia, propondran a las legislaturas
estatales las cuotas y tarifas aplicables a Impuestos, derechos, confribuciones de mejoras
y las tablas de valores unitarlos de suelo y conshrucciones que sirvan de base para el cobro
de las contribucliones sobre la propiedad inmobiliaria.



CONSTITUCION DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS
El pdrrafo curto de la fraccidn IV del Articulo 115, dice:

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

LEY DE CATASTRO DEL ESTADO

ARTICULO 22.De conformidad con la presente ley y las normas técnicas aplicables, los
Ayuntamientos, enviaran anualmente al H. Congreso del Estado, a mdés tardar el treinta y
uno de octubre, para su aprobacién y posterior publicacién en el Periddico Oficial del
Estado, las tablas de valores unitarios para Suelo y Construccidn, que servirdn para
determinar los valores Catastrales y serd la base para el cdlculo de los impuestos que graven
la propiedad inmobiliaria durante el ejercicio fiscal siguiente.

En caso de no cumplirse con oportunidad, lo previsto en este articulo, las Tablas de Valores
Unitarios de Suelo y Construccion aprobadas para el afio en curso continuaran vigentes
para el gjercicio fiscal siguiente, en caso de omisidon por parte de los Ayuntamientos de
presentarlas en los términos del parrafo anterior, sin prejuicio de la aplicaciéon de sanciones
que correspondan por el incumplimiento conforme a los articulos 23, 27, 30 y demds relativos
de la Ley de Responsabilidades de Servidores PUblicos.

GLOSARIO DE CONCEPTOS:

QUE ES EL CATASTRO.-El catastro de puede definir como un Sistema de Informaciéon de
Teritorio, una Hemramienta de Gestidn PUblica, que contiene los datos fisicos, juridicos y
econdmicos de todos los inmuebles. Se le considera como una Base de Datos Inmoblliaria,
al servicio de todas las administraciones y del ciudadano. Su objetivo es construir un registro
territorial, con la finalidad de capturar informacion, distribuirla, publicitarla y detectar el
valor de los inmuebles, para establecer la politica fiscal aplicable a los gravdmenes
inmobiliarios.

IMPUESTO PREDIAL.- Es un gravamen a la propiedad y/o posesion inmobiliaria, aplicable
alsueloy alas construcciones adheridas al mismo, teniendo como caracteristicas generales
la de ser proporcional, equitativa, legal y obligatorio, siendo su destino el sostenimiento del
gasto publico de quien lo administra.

TABLAS DE VALORES.-Es el conjunto de elementos y valores unitarios aprobados segin el
procedimiento de Ley, contenidos en los planos de poblaciones, zonas vy fraccionamientos
respecto al valor unitario del terreno, asi como los valores unitarios de construccién de
acuerdo a las clasificaciones y demds elementos que deberdn de tomarse en
consideracion para la valuacidon de predios tanto urbanos como risticos conforme a la
norma técnica aprobada para tal efecto.



VALOR CATASTRAL.-Es el valor que la Entidad Catastral le asigna a un inmueble, mediante
la aplicaciéon de los valores unitarios de suelo y construccidn, a las partes comespondientes
e intfegrantes del predio, en combinacién 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 la cual tributa su impuesto predial.

VALOR DE REPOSICION NUEVO.-Es el costo a precios actuales, de un bien nuevo o similar
que tenga la utilidad o funcién equivalente mas préxima al bien que se estd valuando.

El costo total de construccion requerido para remplazar la edificacidn que se valia, con un
sustituto de la misma utilidad, tales costos incluyen la mano de obra, materiales, indirectos
y ulilidad del contratista.

VALOR NETO DE REPOSICION.-Es la cantidad estimada en téminos monetarios a partir del
Valor de Reposicion Nuevo deduciéndole los efectos {deméritos) producidos por la edad,
asi como por el estado de conservacién y mantenimiento. Lo que da como resultado el
Valor Fisico o Directo, y que significa el valor del terreno v las construcciones adheridas a él
en las condiciones en que se encuentran.

VALOR DE MERCADO.-Es la cantidad estimada en téminos monetarios a partir del andlisis
y comparacion de bienes similares al bien objeto de estudio, que han sido vendidos o que
estan en proceso de venta en un mercado abierto, sano y bien informado.

VALOR COMERCIAL.-Es el precio mds probable en que se podria comercializar un bien, en
las circunstancias prevalecientes a la fecha del avalud, en un plazo razonable de
exposicion, en una fransaccién llevada a cabo entre un oferente y un demandante libres
de presiones y bien informados.

AVALUO CATASTRAL.-E! avalud catastral consiste en la determinacion del valor de los
predios, obtenidos mediante la investigacion y andlisis estadisticos del mercado inmobiliario.

ZONIFICACION.-Accién y efecto de zonificar o dividir en zonas de acuerdo con fines o
objetivos especificos. Con el propdsito de facilitar la realizacidon de determinados objetivos
administrativos, politicos y ofros.

SECTOR CATASTRAL.-Es el area en que se divide la zona urbana de acuerdo a sus
caracteristicas geogrdficas o socioecondmicas, agrupando un nUmero determinado de
manzanas.

MANZANA CATASTRAL.-Subdivision fisica existente entre los sectores catastrales separadas
entre si por vialidades de trdnsito vehicular que deben estar georreferenciadas para su
identificacion catastral.

ZONA CATASTRAL HOMOGENEA.- Es la re limitacién de una drea termitorial de una
localidad, cuyo dmbito lo constituyen basicamente inmuebles con o sin construcciones y
en donde el uso de suelo actual o potencial, el régimen juridico de la tenencia de la tierra,
el indice socioecondmico de la poblacidn, la existencia y disponibilidad de servicios



pUblicos e infraestructura, tienen el nivel de homogeneidad cualitativa y cuantitativa
requerido en los términos y condiciones que para el caso se establezcan.

EL VECINDARIO (ENTORNO FISICO).-Es la estructura urbana y de mercado que forma el
contorno o ferritorio que rodea, a los bienes sujetos a valuar teniendo caracteristicas
homogéneas fisicas, econdmicas, sociales, politicas y juridicas.

PREDIO URBANO.-El que se encuentre dentro de los limites de algun centro de poblacién
o0 mancha urbana que cuente con acciones de urbanizacidn y su vocacidn es
habitacional, comercial e industrial.

CLASIFICACION DE LAS CONSTRUCCIONES.-Por clasificacion de las construcciones se
entiende la agrupaciéon e identificacidn de las mismas de acuerdo a sus caracteristicas
constructivas mas representativas.

CLASIFICADAS.-Son las de aprovechamiento pemanente, de acuerdo a un disefio y
proyecto arquitectdnico bien definidos, los cuales tienen una expectativa de vida Util, y un
valor de productividad mayor o igual al tereno.

TIPO.-Corresponde a la clasificacién de la construccién y uso que se les dedica.

USO.-Corresponde al aprovechamiento genérico que tiene el inmueble y se clasifica en:
Habitacional, Comercial, Industrial, Hoteles, Abasto, Comunicaciones, Oficinas, Cultura,
Salud y Deportes.

HABITACIONAL.-Se refiere a las edificaciones en donde residen individuaimente o
colectivamente las personas o familias y comprende todo tipo de vivienda al que se
incluyen los cuartos de servicio, patios, andadores, estacionamientos y cocheras. También
se incluyen orfanatos, asilos, casas cuna y similares.

COMERCIAL.-Se refiere a las edificaciones destinadas a la compra o intercambio de
articulos de consumo vy servicios tales como: tiendas, panaderias, farmacias, tiendas de
autoservicio, tiendas departamentales, centros comerciales, venta de materiales de
construccién y electricidad, ferreterias, madereras, vidriarias, venta de materiales y pinturas,
salas de belleza, peluquerias, tintorerias, sastrerias, bafios, instalaciones destinadas a la
higiene fisica de las personas, laboratorios fotograficos y en general todo fipo de comercios.
También incluye a las edificaciones destinadas al consumo de alimentos y bebidas entre
ofros: restaurantes, cafeterias, fondas, cantinas, bares, cervecerias, video bares y centros
nocturnos.

INDUSTRAL.- Se refiere a cualquier instalacién o edificacion destinada a ser fabrica o taller,
relacionada con la industria extractiva, manufacturera y de fransformacion, de ensamble,
de bebidas, de alimentos, agricola, pecuaria, forestal, textil, del calzado, siderirgica,
metalmecdnica, automotriz, quimica, televisiva, cinematogréfica, electrdénica y similares,
etc., etc.



CLASE.-Es el grupo al que pertenece una construccidn de acuerdo con las caracteristicas
propias de sus espacios, estructura e instalaciones bdsicas, acabados fipicos que le
cotresponden, la cual tiene asignado un valor de construccidn.

HABITACIONAL POPULAR.-Vivienda con caracteristicas constructivas minimas, cuartos de
usos multiples sin diferenciacién, servicics minimos incompletos (ocasionalmente letrinas, o
sanitarios fuera del cuerpo de la construccidn); muros sin refuerzo, techos de Idmina
galvanizada, de madera, pisos con o sin acabado pulido, instalaciones eléctricas e
hidréulicas visibles.

HABITACIONAL ECONOMICO.-Vivienda con caracteristicas constructivas de calidad
econdmica, proyecto bdsico definido. Espacios con alguna diferenciacién, servicios
minimos completos, generalmente un bafio, y con procedimientos formales de
construccién; aplanados de mezcla o yeso, ventanearia metdlica, techos de concreto
armado con claros no mayores de 3.5 mis., pisos de concreto con acabado pulido, o
losetas vinilicas delgadas, algunas instalaciones completas visibles (hidraulica, eléctrica,
sanifaria y gas).

HABITACIONAL MEDIO.-Vivienda con caracteristicas constructivas de calidad media,
espacios diferenciados para uso, servicios completos, uno o dos bafos, cuarto de servicio,
muros con acabados aparentss, yeso, Tirol, pintura y papel tapiz, lambrines con losetas de
cerdmica en cocina y bafios, ventanearia metdlica perfii tubuiar y aluminio sencillo, fechos
de concreto armado con claros no mayores a 4.0 mts. , muros de carga con refuerzo, pisos
recubiertos con losetas de vinil, alfombra o duelq, instalaciones completas ocultas.

HABITACIONAL BUENO.-Vivienda con caracteristicas constructivas de buena calidad,
proyecto funcional individualizado, con espacios totalmente diferenciados, servicios
completos; dos bafos, cuarto de servicio, lavado y planchado, acabados de mezcla, yeso
y texturizados, pinturas de dlta calidad o fapiz, ventanearia de perfil de aluminio,
ventanearia integrada a la construccidn, techos de concreto armado, acero o mixtos, con
claros mayores a 4.0 mts pisos de primera calidad, mdrmol, losetas de cerdmica, alfombra
o duelas, instalaciones completas (intercomunicacion).

HABITACIONAL DE LUJO.-Residencias con caracteristicas constructivas y acabados de
muy buena calidad. Disefiadas con espacios amplios caracterizadas i ambientados con
dreas complementarias a las funciones principales. De uno hasta cuatro bafios, con algin
vestidor y closet integrado a mds de una recamara, acabado en muros de yeso,
texturizados o recubiertos con maderas finas, ventanearia de aluminio anodinado vy
maderas finas con vidrios dobles y especiales, techo de concreto armado con tfrabes de
grueso peralte, prefabricadas y pretensadas, pisos de losetas de cerdmica, mdrmol,
alfombra, parguet de madera o duelas, instalaciones completas y especiales.

COMERCIAL ECONOMICO.-Construccion bésica con caracteristicas de baja calidad,
servicios complementarios ocasionalmente forman parte de un uso mixto (vivienda vy
comercio), acabado en muros mezcla o yeso, ventanearia metdlica tubular, techo de
l&mina o de concreto armado, con claros hasta 4.0 mis. , pisos de concreto con acabado
pulido, o loseta de vinil o de mosaico, instalaciones bdsicas ocultas y semiocultas (eléctricas
e hidrosanitarias) complementos de calidad media (carpinteria, herreriq, etc.).



COMERCIAL MEDIO.- Locales comerciales y tiendas departamentales con caracteristicas
y acabados de calidad media estandarizada, proyecto funcional y espacio reservado para
cajones de estacionamiento. Acabados en muros de yeso y texturizados, ventanearia de
aluminio, techo de concreto armado, con claros mayores de 4.0 mts, pisos de concreto con
acabado pulido, losetas de vinil, ocasionalmente losetas de cerdmica. instalaciones
bdsicas ocultas y semiocultas (eléctricas e hidrosanitarias), complementos de buena
calidad (herreria, carpinteria vidriaria).

COMERCIAL BUENO.-Locales y centros comerciales especializados con caracteristicas
constructivas y acabados de muy buena calidad, proyecto funcional ocupando espdacios
exclusivos, dreas de estacionamiento, circulacion peatonal y dreas jardineadas. Acabados
en muros yeso o texturizados, ventanearia de aluminio anodinado, techumbres de Idmina
sobre armaduras de acero estructural y techos de concreto amado, con claros hasta 10.0
mits, pisos de losetas de cerdmica, instalaciones bdsicas (eléctricas e hidrosanitarias) en
general oculias, instalaciones especiales (aire acondicionado, calefacciéon, alarma,
pararrayos, hidroneumdtico), complementos de buena cdlidad, sobre disefioc o de
importacién.

INDUSTRIAL LIGERO.- Edificaciones con caracteristicas constructivas bdsicas de calidad
intermedia, proyectos repetitivos normalmente sin divisiones internas, acabados en muros
aparentes y de mezcla, ventanearia metdlica perfil tubular, techumbres de ldmina o
asbesto sobre armaduras ligeras de acero estructurai, ocasionaimente de madera ciaros
hasta 6.00 mis, pisos de concreto reforzado acabado pulido, instalaciones con servicios
bdsicos (eléctricos e hidrosanitarios) oculios o semiocultos, complemenios de calidad
media estandarizada (herreria, carpinteria, vidrieria, etc.), dreas de estacionamiento y
andenes de carga.

INDUSTRIAL MEDIANO.- Construcciones con caracteristicas semi especializadas de
calidad intermedia, con proyectos repetitivos normalmente sin divisiones intemas, con
oficinas, dreas recreativas y dreas verdes. Acabados en muros aparentes, mezcla, yeso y
ocasionalmente texturizados ,ventanearia metdlica de perfiles tubular o de aluminio,
techumbres de ldmina galvanizada o asbesto sobre amaduras de acero estructural y
techos de concreto armado, ciaros hasta 10 mts, pisos de concreto armado reforzado
acabado pulido, losetas de cerdmica en oficinas, instalaciones con servicios bdsicos
(eléctricos e hidrosanitarios) ocultos © semi ocultos, complementos de buena calidad
(herreria, carpinteria, vidrieria, etc.), instalaciones especiales (aire acondicionado,
hidroneumdtico, refrigeracion, subestaciédn eléctrica, etc.) dreas de estacionamiento y
anden de carga.

PREDIO RUSTICO.- Se entenderd como predio rustico, aquella extension de tiera en la que
no se contempla el uso urbano o en la que de manera evidente, no se presentan
expectafivas de desamrollo urbano a corto plazo, quedando limitado su uso como
explotaciones agropecuarias.

TERRENOS DE RIEGO.- Son aquellos en los que el abastecimiento de agua es por medios
artificiales ya sean 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 movilizacion, segin provenga de fuentes superficiales o profundas, asf
mismo pueden perfenecer a un Distrito de Riego o ser particular.

TERRENOS DE TEMPORAL.- Son aguellos en los que su fuente de abastecimiento de agua
es la precipitacion pluvial directa. Y se clasifican por categorias dependiendo de la
precipitacion, asi mismo de ofras caracteristicas como el clima, la fipografia,
pedregrosidad, presencia frecuente de heladas, etc.

TERRENOS DE AGOSTADERO.- Son aquellos con vegetacidon natural predominantemente
con gramineas donde pastan los animales, similar a las praderas en donde la vegetacién
puede ser natural o inducida. Se clasifican dependiendo del Coeficiente de Agostadero.
Asi mismo se demeritara su categoria al considerar otras caracteristicas como disponibilidad
de abrevaderos y la peligrosidad para el ganado ocasionada por topografia demasiado
accidentada.

TERRENOS FORESTALES.- Son aquellas dreas silvicola que nacen y se desarrollan en forma
natural o inducida y que cuentan con la documentacion legal y técnica (Permiso de
Aprovechamiento Forestal y Estudio Dasondmico), para el aprovechamiento de bosgue y
plantas maderables.

TERRENOS DE MONTE.- Son superficies de terreno del tipo forestal 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 incorporadas a la agriculiura y ganaderia.

TERRENOS CERRILES.- Son aquellas dreas que por sus limitantes como disponibilidad de
agua, topografia, pendiente y composicién no son aptas para la agricultura o la ganaderia
y sus posibiidades de aprovechamiento son limitadas. En algunos casos se dan
explotaciones de tipo pecuaric con ganado mencr.

TERRENOS INFRUCTUOSOS.- Son aquellas dreas en que la utilidad y productividad es
minima o nula por ejempilo: suelos pantanosos, arenales, manglares, taludes y pefiascos.

CARGA ANIMAL.- Es el nUmero de animales que pastorean en un drea determinada.

COEFICIENTE DE AGOSTADERO.- Superficie requerida para sostener una unidad animal
(UA) al afio en forma pemanente y sin deteriorar los recursos naturales. Se expresa en
hectareas por unidad animal al afio (Ha/UA al afio).

UNIDAD ANIMAL (UA).- La constituye una vaca adulta (vaca con cria hasta el destete),
de 4450 kg. de peso en gestacidn o mantenimiento que para satisfacer sus
hecesidades alimenticias y cumplir con su funcién zootécnica consume el 3% de su peso
vivo de forraje, en base a materia seca por dia.



PREDIOS URBANOS



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

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

ESTAN OBLIGADOS A OBSERVAR LA PRESENTE NORMA:

a) La Autoridad Catastral Municipal

b) Consejos técnicos de Catastro Municipal y Estatal
c) La Direccién de Catastro del Estado

d) Colegios y Asociaciones de Peritos Valuadores.

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

PREDIOS URBANOS:

1.

Redlizar trabajo 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
eléctrica y telefénica, alumbrado publico, tipo de revestimiento en la calle si
carpeta asfdltica, firme de concreto o solo teraceria, si tiene banquetas vy
guamiciones de concreto. Identificar el equipamiento urbano en cuanfo a:
Educacién y Cultura (Escuelas), Salud y Asistencia (Clinicas y hospitales), Recreacion
y deportes (Parques y dreas deportivas), Administracion Publica {Presidencia
Municipal, Telégrafos, etc). Asi mismo observar el uso de suelo permitido y nivel
socioecondmico. Tomar fotografias representativas de las calles y zonas de estudio.

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

Andlizar el comportamiento del Mercado Inmabiliario Local.

a) Investigar y revisar los movimientos mds significativos y numero de operaciones
de compraventa de terrenos.

b) Consulta con inmobiliarias o en periddicos locales, notarias publicas, el fipo de
oferta, zonas de concentracién y visita al inmueble ofertado.



4.

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

Con base al resultado del estudio de valores de mercado vy d los valores catastrales
vigentes el catasiro municipal, elabora la propuesta de valores unitarios de terreno.

En base a frabgjo de campo, se realiza un recomrido, por las diferentes dreas
urbanas, con el fin de idenfificar a las construcciones de acuerdo a sus
caracteristicas y principalmente a su vocacién o uso genérico, si es habitacional,
comercial e industrial. Después se procede a agruparlas vy clasificarios lo que da
como resultado la tipologia constructiva. A cada tipologia se le estima su valor por
metro cuadrado, aplicando el Valor de Reposicién Nuevo que considera el costo a
precios actuales, de un bien nuevo similar que tenga la utiidad o funcidn
equivalente mds préxima al bien que se valda.



NORMATIVIDAD APLICABLE A LAS TABLAS DE VALORES UNITARIOS DE SUELO Y
CONSTRUCCION

LEY DE CATASTRO DEL ESTADO DE CHIHUAHUA

ARTICULO 3. Para efectos de la presente Ley se entiende por:

l. Catastro Municipal: El censo técnico analitico de los predios, ubicados en el territorio de
los Municipios que conforman su sistema de informacidn catastral, para fines fiscales,
juridicos, administrativos, geogrdficos, estadisticos, socioecondmicos y de planeacion;

Il. Catastro Estatal: El Sistema de Informacion Catastral del Estado de Chihuahua, que se
sustenta y actuadliza con los catastros municipales para fines juridicos, administrativos,
geogrdficos, estadisticos, socioecondmicos y de planeacion;

lll. Cedula Catastral: El documento oficial que contiene la informacién general de un predio;

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

V. Construccién: La edificacion de cualquier tipo, los equipos e instalaciones especiales
adheridas de manera permanente al predio, clasificdndose de la siguiente forma:

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

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

HABITACIONAL.-Se refiere a las construcciones en donde habitualmente residen, individual
o colectivamente, las personas y comprende todo fipo 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 construccidn destinada a la fabricacion o transformacién
de productos de utilidad concreta.

TIPOLOGIA DE CONSTRUCCION.- Corresponde a la clasificaciéon de la construccidon
dependiendo de las caracteristicas que la constituyen, las cuales son:

HABITACIONAL POPULAR.- Vivienda con caracteristicas constructivas minimas, entre las que
se pueden considerar: cuartos de usos multiples, sin diferenciacién, servicios minimos
incompletos; muros sin refuerzo, techos de [dmina galvanizada, techos con estructura de
madera terrados, pisos de concreto o terrados, instalaciones eléctricas e hidrdulicas visibles.



HABITACIONAL ECONOMICO.- Vivienda con caracteristicas consfructivas de calidad
econdmica, entre las que se pueden considerar: proyecto bdsico definido, sin disefio
esfructural profesional, espacios con alguna diferenciacién, servicios minimos completos
generalmente un bafo, y con procedimientos formales de construccién; aplanados de
mezcla o yeso, ventanearia metdlica, techos de concreto armado o ldmina galvanizada,
con claros ho mayores de 3.5 metros, pisos de concreto con acabado pulido, o losetas
vinllicas, algunas instalaciones completas visibles (hidraulica, eléctrica, sanitaria y gas}.

HABITACIONAL MEDIO.- Vivienda con caractetisticas constructivas de calidad media, entre
las que se pueden considerar: espacios diferenciados por uso, servicios completos, con
bafio, murcs con acabados aparentes, pinturd, losstas de cerdimica en cocing y bafios,
ventanearia metdlica, perfil tubular y aluminio sencillo, techos de concreto amado con
claros no mayores a 4.0 metros, pisos recubiertos con losetas de vinil, cerémica, alfombra o
piso laminado, instalaciones completas ocultas.

HABITACIONAL BUENO.- Vivienda con caracteristicas entre las que se pueden considerar:
acabados de buena calidad, proyecto funcional individualizado, con espacios totalmente
diferenciados, servicios completos; dos bafios, cuartos de servicio, acabados de mezcla,
yeso y texturizados, pinturas de buena calidad o tapiz, ventanearia de perfil de aluminio,
ventanearia integrada a la construccion, techos de concreto armado, acero o mixtos, con
claros mayores a 4.0 metros, pisos de primera calidad, mdarmol, losetas de cerdmica,
alforbra o duelas, aire acondicichado ¢ calefaccién.

HABITACIONAL DE LUJO.- Residencias con caracteristicas entre las que se pueden
considerar: acabados de muy buena calidad, disefics arquitectdnicos y de ingenieria, con
espacios amplios caracterizados y ambientados con dreas complementarias a las
funciones principales. De uno hasta cuatro bafos, con vestidor y closet infegrado en una o
mds recamaras, acabado en muros de yeso, texturizados o recubiertos con maderas finas,
ventanearia de aluminio anodizado y maderas finas con vidrios dobles y especiales, techo
de concreto armado, estructuras de soporte disehadas especificamente para el proyecto,
pisos de losetas de cerdmica, mdrmol, alfombra, parquet de madera o duelas, instalaciones
de confort y sistema de riego.

HABITACIONAL DE SUPERLUJGC.- Son las gue cuentan con las cardcteristicas de 1d
habitacional de lujo y ademds constituida por estancia, comedor, antecomedor, cocina,
cuarto de estudio, cuatro recamaras o mds, con bafio, y alcoba definida con bafio, bafio
independiente pudiendo ser colectivo, cuarto de servicio con bafio, oficina, drea de
lavanderia, cochera techada cuando menos para tres o mds vehiculos, alberca, sala de
juegosy todas las que cuenten con mds de 600 metros de construccidn de uso habitacional.

COMERCIAL ECONOMICO.- Construcciéon basica con caracteristicas de baja calidad entre
las que se pueden considerar: servicios complementarios, ocasionalmente forman parte de
un uso mixto (vivienda y comercio), acabados en muros mezcla o yeso, ventanearia
metdlica tubular, techo de ldmina 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
bdsicas ocultas y semiocultas [eléctricas e hidrosanitarias), complementos de calidad
media (carpinteria, herreria, etc.).



COMERCIO MEDIO.- Locales comerciales y tiendas departamentales con caracteristicas
y acabados de calidad media estandarizada, proyecto funcional y espacio reservado
para cajones de estacionamiento, acabados en muros yeso y texturizados, ventanearia
de aluminio, techo de congreto

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 bdasicas ocultas y semiocultas (eléctricas e hidrosanitarias),complementos de
buena calidad (herreria, carpinteria y vidreria).

COMERCIAL BUENO.- Locales y centros comerciales especializados con caracteristicas
constructivas y acabados de muy buena calidad, proyecto funcional ocupando espacios
exclusivos, dreas de estacionamiento, circulacion peatonal y drea jardineadas. Acabados
en muros yeso o texturizados, ventanearia de aluminio anodizado, techumbres de Idmina
sobre armaduras de acero estructural y techos de concreto armado con claros hasta de
10.0 meftros, pudiendo considerar nave industrial, pisos de losetas de cerdmica, marmaol,
duelas, instalaciones bdsicas (eléctricas e hidrosanitarias), en general ocultas, instalaciones
especiales (aire acondicionado, calefaccion, alarma, paramayos, hidroneumdatico),
complementos de buena calidad, sobre disefio o de importacion.

INDUSTRIAL LIGERO.- Edificaciones con caracteristicas constructivas bdsicas de calidad
intermedia, proyectos repetitivos normalmente sin divisiones internas, acabados en muros
aparentes y de mezcla, ventanearia metdlica perfil tubular, techumbre de ldmina o asbesto
sobre armaduras ligeras de acero estructural, ocasionalmente de madera claros hasta 6.00
metros, pudiendo considerar nave industrial, pisos de concreto reforzado acabado pulido,
instalaciones con servicios bdsicos (eléctricos e hidrosanitarios) ocultos o semiocultos,
complementos de calidad media estandarizada (hereria, carpinteria, vidreria, etc.), dreas
de estacionamiento y andenes de carga.

INDUSTRIAL MEDIANO.- Construcciones con caracteristicas especializadas de calidad
intermedia, con proyectos repetitivos normalmente sin divisiones intemas, con oficinas,
dreas recreativas y dreas verdes. Acabados en muros aparentes, mezcla, yeso vy
ocasionalmente texturizados, ventanearia metdlica de perfiles tubular o de aluminio,
techumbbres de lamina galvanizada o asbesto sobre armaduras, pudiendo considerar nave
industrial, pisos de concreto reforzado, acakbado pulido, recubiertos con cerédmica u ofros
elementos de soporte industrial de rodamiento, plantas de fratamiento de aguas residuales
para reutilizar en sistemas de riego, instalaciones deportivas 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 catastros municipales, estableciéndose en las tablas de cada municipio
dichas subclasificaciones.

CLASE.- Es el grupo al que pertenece un tipo de construccién de acuerdo a su estado de
conservacion;

VL. Construccléon permanente: La que estd adherida a un predio de manera fija, en
condiciones tales que no pueda separarse del suelo sin deterioro de la propia construccion



o del predio, o aquella que considerdndose provisional tenga un uso de cardcter
permanente;

Vll. 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;

VIIl. Construccidn ruinosa: La que por su deterioro fisico no pueda tener un uso normal o
constituya un riesgo de seguridad para la poblacién;

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

X. Limite de Centro de Poblacién: La linea que envuelve las dreas que conforman un centro
de poblacion:

Xl. Predio:
a) El terreno urbano, suburbano o rustico, con o sin construcciones, cuyos linderos
forman un poligono sin solucidn de continuidad;
b) Cada una de las unidades que integran un condominio;

Xll. Predio edificado: El que tenga construccidon permanente;

XlIt. Predio no ediflcado: Predios urbanos sin construccion, a excepcidn de:

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

b) Las dreas verdes y espacios abiertos de uso publico;

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

d) Los campos deportivos o recreativos funcionando como tales;

e) Los estacionamientos publicos debidamente autorizados y en operacion;

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

g) Las superficies dedicadas primordialmente a explotacién agropecuaria;

XIV. Predio ocioso: Aquel que encontrdndose 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;

XV. Predio rustico: 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;

XVI. Predio urbano:
a) Elque se encuentre ubicado dentro de los limites de algin cenfro de poblacién; y
b) Los que enconirdndose fuera de los limites de algin centro de poblacidn, por su uso
de suelo y que cuente con mds de dos servicios.

XVIi. Predio Suburbano: Los bienes inmuebles ubicados fuera de los perimetros de las
poblaciones, con valores de mercado intermedios entre los urbanos y los rdsticos,



determinados por su proximidad a las poblaciones en proceso de crecimiento, aun cuando
estén destinados a la explotacion agricola, pecuaria o industrial rural. Quedaran también
comprendidos dentro de esta clasificacion, los predios destinados a fraccionamientos
denominados "campestres” o "granjas”, o cualquier otro que sea fraccionado o lotificado
y, en general, todas aquellas zonas fuera de los perimetros poblacionales donde se
presenten los servicios municipales de agua potable y energia eléctrica como maximo.

X VI, Sistema de Informacién Catastral: Elemento fundamental de validacion e informacidn
juridica, social y econdmica respecto a las caracteristicas y valoracion de la propiedad
inmobiliaria en el temitorio estatal, con sus consiguientes efectos informativos, fiscales,
administrativos y civiles;

XIX. Valor de Mercado: Es la determinacion valorativa en unidades monetarias de un predio,
atendiendo a sus elementos cudlitativos y cuantitativos a una fecha determinada.

XX. Valor Unitario: El determinado por unidad de medida en las Tablas de Valores Unitarios
de Suelo y Construccidn aprobadas por el H. Congreso del Estado.

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

XXIl. 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.

XXIII. Sector Catastral. La divisién geogrdafica que establece la autoridad catastral municipal
conrespecto de su territorio y que agrupa a un nimero determinado de predios en funcion
de su ubicacién

XXIV. Zona Homogénea de Valor: Es una fraccién de sector catastral, sector catastral
completo o varios sectores catastrales, delimitado por poligonal plasmada en cartografia
municipal que tengan caracteristicas similares, tales como infraestructura, servicios,
topografia y cualgquier ofro elemento relacionado que incida en el valor de la zona
homogénea.

XXV. 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 que cuente.

ARTICULO 21. Las tablas de valores unitarios de suelo y construccidn deberdn reflejar el
valor de mercado.

Para la deferminacién de las zonas homogéneas de valor y de los valores unitarios de
terreno por zona y por vidlidad, el teritorio de los municipios de dividird en dreas con
caracteristicas homogénecs.

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



Cuando la disponibilidad y calidad de los servicios publicos, el uso del suelo, infraestructura
urbana y equipamiento, nivel socioecondmico de la poblacién, fipo y calidad de las
construcciones; sean similares dentro de una circunscripcion termitorial, se constituye en una
zona homogénea de valor y se le asignara un valor unitario de suelo.

Las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccidn deberdn delimitar con precisiéon el
drea que comprenda cada zona homogénea de valor.

Denftro 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 detemrminar un comredor de valor se consideran: las condiciones y factores que puedan
modificar el valor de ia franja, respecto del que correspondda d la zond homogénea.

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

Las construcciones se clasificaran de acuerdo a su vocacién o uso preponderante en:
habitacionales comerciales e industriales; estas a su vez se clasificaran de acverdo a su
tipologia de construccién y a su estado de conservacién, las cuales se establecerdn en la
Tabla de Valores Unitarios de Suelo y Construccion.

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

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

Las bases generales y sistemas para la clasificaciéon y valuacion de las zonas, predios,
construcciones, asi como la aplicacién de factores de incremento y demerito para Ia
determinacion de valores unitarios, se establecerdn de conformidad con lo dispuesto por
esta Ley.

ARTICULO 23. Para determinar el valor catastral de los predios, se aplicaran los valores
unitarios aprobados, de acuerdo con la siguiente formula:

VCAT=VT+VC

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

VT=Valor del Terreno

VC=Valor de la Construccién

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

VT=ST x VUS

Para efectos de la formula anterior, se entenderd:

VT=Vadlor de Terreno

ST=Superficie del Terreno

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



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

El valor de construccion de un inmueble, se obtiene de multiplicar la superficie construida,
por el valor unitario de construccidn para cada tipo de edificacién, contenido en las Tablas
de Valores Unitarios de Suelo y Construccidn aprobadas para el Municipio en el cual se
encuentra ubicado el predio, mds el valor de las instalaciones especiales permanentss, de
acuerdo con la formula siguiente:

VC=SCx VUC + VIE

Para efectos de la formula anterior, se entenderd:
VC=Valor de la Construccion

SC=Superficie de la Construccion

VUC=Valor Unitario de la Construccién

VIE=Valor de las Instalaciones Especiales

Segin las caracteristicas del predio deberdn aplicarse, en su caso, los factores de
incremento y demetito, previsto 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 valuacién
deberd hacerse respecto a cada unidad privativa, incluyendo la parte proporcional
indivisa de los bienes comunes.



Vida olil| 65
ESTADO DE CONSERVACION
amueate | Mo | Bueno | eguiar | Ko e e e e | Competas | E" PeCh?
1.0000 0.9948 0.9748 0.2191 0.8199 0.4480 0.4740 02480 2.1000

1] 1.00 0.990 0.975 0.920 0.820 0.660 0.470 0.250 0.135

1 09971 | 09871 | 09722 | 69173 | 08176 | 0.6581 0.4686 0.2493 0.1346 1 é5
2 0.9924| 09824 | 09675 | 09130 | 08137 | 0.6550 0.4664 0.2481 0.1340 2 65
3 0.9865| 09766 | 09619 | 09076 | 0.8089 | 0.6511 0.4637 0.2466 0.1332 3 65
4 0.9798| 09700 | 05553 | 09014 | 0.8035 | 0.6467 0.4605 0.2450 0.1323 4 65
5 09724 | 09627 | 09481 | 0.8946 | 0.7974 | 0.6418 0.4570 0.2431 0.1313 5 | 65
3 0.9644| 09548 | 09403 | 08873 | 0.7908 | 0.6365 0.4533 | 0.2411 0.1302 3 65
7 0.9558 | 09463 | 09319 | 08794 | 0.7838 | 0.6309 0.4492 0.2390 0.1250 7 65
8 0.9468| 09373 | 09231 | 0.8710 | 0.7763 | 0.6249 0.4450 0.2367 0.1278 8 65
9 09372 | 09278 | 09138 | 08622 | 0.7685 | 0.6186 0.4405 0.2343 0.1265 " 65
10 0.9272| 09180 | 0.9041 | 0.8531 | 0.7603 | 0.6120 0.4358 0.2318 0.1252 10 | 65
1 09168| 09077 | 08939 | 0.8435 | 0.7518 | 0.6051 0.4309 0.2292 0.1238 1M | 65
12 0.9061 | 0.8970 | 0.8834 | 0.8336 | 0.7430 | 0.5980 0.4259 0.2265 0.1223 12 | &5
13 0.89049 | 08860 | 08726 | 08233 | 07338 | 0.5907 0.4206 0.2237 0.1208 13 | &5
14 0.8835| 08715 | 086114 | 08128 | 07211 | 0.5831 0.4152 0.2209 0.1193 14 | 45
15 0.8716 | 0.862 | 0.8498 | 08019 | 0.7147 | 0.5753 0.4097 0.2179 0.1177 15 | 65
16 0.855| 0:8509 | 08380 | 0.7907 | 0.7048 | 0.5673 0.4040 0.2149 0.1160 16 | 65
17 |08470] 08386 | 08259 | 0.7793 | 0.6946 | 0.5591 0.3981 0.2118 0.1144 17 | &5
18 | 08343 08260 | 08134 | 07676 | 0.6841 | 0.5506 0.3921 0.2086 0.1126 18 | 65
19 0.8213| 08131 | 08007 | 0.7556 | 0.6734 | 0.5420 0.3860 0.2053 0.1109 19 | 65
20 0.8080| 07999 | 07878 | 0.7433 | 0.6625 | 0.5333 0.3797 0.2020 0.1091 20 | 65
21 0.7944| 07865 | 0.7745 | 0.7308 | 0.6514 | 0.5243 0.3734 0.1986 0.1072 21 | 65
22 0.7806 | 07728 | 07610 | 0.7181 | 0.6401 | 0.5152 0.3669 0.1951 0.1054 22 | 65
23 0.7665| 0.7588 | 0.7473 | 0.7052 | 0.6285 | 0.5059 0.3602 0.1916 0.1035 23 | 65
24 0.7521 | 0.7446 | 0.7333 | 0.6920 | 0.6167 | 0.4964 0.3535 0.1880 0.1015 24 | &5
25 0.7376 | 07302 | 0.7191 | 0.6786 | 0.6048 | 0.4868 0.3467 0.1844 0.0996 25 | 45
26 07227 | 07155 | 07047 | 0.6649 | 0.5926 | 0.4770 0.3397 0.1807 0.0976 26 | 65
27 7077 ] 07006 | 0.6900 | 0.6511 | 0.5803 | 0.4671 0.3326 0.1769 0.095 27 | 45
28 | 0.6924| 06855 | 0.6751 | 0.6370 | 0.5678 | 0.4570 0.3254 0.173] 0.0935 28 | ¢5
29 0.6760 | 04702 | 04600 | 06208 | 05551 | 0.4448 0.3182 0.1692 014 29 | 45
30 | 0.6612| 06546 | 0.6447 | 0.6083 | 0.5422 | 0.4364 0.3108 0.1653 0.0893 30 | 65
31 0.6453 | 06389 | 06292 | 05937 | 0.5292 | 0.4259 0.3033 0.1613 0.0871 3 | 65
32 0.6292| 06229 | 06135 | 05789 | 0.5159 | 0.4153 0.2957 0.1573 0.0849 32 | ¢5
33 [06129] 06068 | 05976 | 0.5639 | 0.5026 | 0.4045 | 0.2881 0.1532 0.0827 33 | 65
34 0.5964 | 0.5904 | 0.5815 | 0.5487 | 0.4890 | 0.3936 0.2803 0.1491 0.0805 34 | &5
35 0.5796 | 05738 | 0.5652 | 0.5333 | 0.4753 | 0.3826 0.2724 0.1449 0.0783 35 | &5
36 0.5627 | 0.5571 | 0.5487 | 0.5177 | 0.4614 | 0.3714 0,2645 0.1407 0.0760 3 | 65
a7 0.5456 | 0.5402 | 0.5320 | 0.5020 | 0.4474 | 0.3601 0.2564 0.1364 0.0737 37 | &5
38 0.5284 | 0.5231 | 0.5151 | 0.4861 | 0.4332 | 0.3487 0.2483 0.1321 0.0713 38 | 65
37 0.5109 | 0.5058 | 0.4981 | 0.4700 | 0.4189 | 0.3372 0.2401 0.1277 0.0690 39 | 65
40 0.4932| 0.4883 | 0.4809 | 0.4538 | 0.4045 | 0.3255 0.2318 0.1233 0.0666 4c 5
Py 0.4754| 0.4707 | 0.4635 | 0.4374 | 0.3898 | 0.3138 0.2234 0.1189 0.0642 a1 | 65
42 0.4574| 0.4528 | 0.4460 | 0.4208 | 0.3751 | 0.3019 0.2150 0.1144 0.0618 a2 | 45
43 04392 | 04348 | 04283 | 0.4041 | 03602 | 0.2899 0.2064 0.1098 0.0593 43 | 65
44 0 4209 04147 0.4104 03877 (0.3451 02778 0.1978 0.1052 00548 44 65
45 0.4024| 03984 | 0.3923 | 03702 | 0.3300 | 0.2656 0.1891 0.1006 0.0543 45 | 65
44 0.3837 | 03799 | 03741 | 0.3530 | 03146 | 0.2533 0.1803 0.0959 0.0518 48 | 65
47 0.3649 | 03612 | 0.3558 | 0.3357 | 0.2992 | 0.2408 0.1715 0.0912 0.0493 47 | 65
48 0.3459 | 0.3424 | 03372 | 0.3182 | 02836 | 0.2283 0.1626 0.0865 0.0467 48 | 65
49 0.3267 | 0.3235 | 03186 | 0.3006 | 0.2679 | 0.2156 0.1536 0.0817 0.0441 49 | 65
50 | 0.3074| 03043 | 0.2997 | 0.2828 | 0.2521 | 0.2029 0.1445 0.0769 0.0415 50 | 65




TABLAS DE DEPRECIACION METODO DE ROSS

TABLAS DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2022

Factor de Depreclacién Método: ROSS

EDAD 55 65 75 85

1 0.9922 0.9922 0.9932 0.9940
2 0.9841 0.9841 0.9863 0.9880
3 0.9759 0.9759 0.9792 0.9817
4 0.9673 0.9673 0.9719 0.9754
5 0.9586 0.9586 0.9644 0.9689
6 0.9496 0.94%96 0.9568 0.9622
7 0.9404 0.9404 0.9490 0.9554
8 0.9309 0.930% 0.9410 0.9485
4 0.9212 0.9212 0.9328 0.9415
10 0.9112 0.9112 0.9244 0.9343
11 0.9011 0.9011 0.9159 0.9269
12 0.8907 0.8907 0.9072 0.9194
13 0.8800 0.8800 0.8983 0.9118
14 0.8691 0.8691 0.8892 0.9041
15 0.8580 0.8580 0.8800 0.8962
16 0.8466 0.8466 0.8706 0.8882
17 0.8350 0.8350 0.8610 0.8800
18 0.8232 0.8232 0.8512 0.8717
19 c.e1m 0.8111 0.8412 0.8633
20 0.7988 0.7988 0.8311 0.8547
2i 0.7863 0.7863 0.8208 0.8460
22 0.7735 0.7735 0.8103 0.8371
23 0.7605 0.7605 0.7996 0.8281
24 0.7472 0.7472 0.7888 0.8190
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 0.6218 0.6918 0.7436 0.7810
29 0.6774 0.6774 0.7319 0.7712
30 0.6627 0.6627 0.7200 0.7612
31 0.6478 0.6478 0.7079 0.7511
32 0.6327 0.6327 0.6956 0.7409
33 0.6173 0.6173 0.6832 0.7305
34 0.6017 0.6017 0.6706 0.7200
35 0.5858 0.5858 0.6578 0.7093
36 0.5697 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
4] 0.4857 0.4857 0.5772 0.6425
42 0.4682 0.44682 0.5432 0.6309
43 0.4504 0.4504 0.54%90 0.6191
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 0.3195 0.3195 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 0.2599 0.3970 0.4938
54 0.2395 0.2395 0.3808 0.4806
55 0.2189 0.2189 0.3644 0.4671
56 = 0.1981 0.3479 0.4536
57 _ 0.1770 0.3312 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
&7 - = 0.1543 0.2952
68 _ _ 0.1356 0.2800
69 _ _ 0.1168 0.2646
70 _ _ 0.0978 0.2491
71 = N 0.0786 0.2335
72 = = 0.0592 0.2177
73 _ _ 0.0396 0.2018
74 _ _ 0.0199 0.1857
75 _ _ 0.0000 0.1696
76 _ - = 0.15632
77 = = — 0.1367
78 _ _ _ 0.1201
79 _ _ _ 0.1034
80 — _ _ 0.0855
81 = = - 0.0696
82 = = s 0.0523
83 _ _ _ 0.0350
84 - _ _ 0.0176
85 _ _ _ 0.0000

Utllizando la tabla de Ross segun las colonias llegando a un tope de 30 afos de edad con
una vida Gfil de 65 afos.



MUNICIPIO DE MATAC

Hi

TABLAS DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2022

VALORES UNITARIOS PARA SUELO URBANO POR ZONA HOMOGENEA

7ONA SECTOR COLONIAS O FRACCION DE | . VALOR
HOMOGENEA | CATASTRAL Ho: BE SUARESSR COLONIA U';';x;o
39,47,38,46,37,29,22,
0 1.2 21,27,35,26,20,42,18, COLONIA CENTRO $85.90
52,51,45,44,43,
T 46,52.51,45,44.
2 2 _ ~ |coLonia centro $61.36
34,33,32,31,30,29,17.28
41,40,39,38,37,47.2524,
23.22,21,20,19,18,16,15,
3 1,2 1312010405060 |COLONA CENTRO $61.36
08,09,26,42,43,44,56,55,
49,48 53.
01,02,03,04,0506,07.17, |COLONIA CENTRO
09.03,04,33.29,28,58,57  |COLONIA TIERRA Y LIBERTAD
4 1,24  55,54/53,33,32,31,30,29 |COLONIA SIERRA BANDA $36.81
28.27.26.25,24,22.21,17,
20.19,18,17,24,14,58.
5 ] 4814.41021.53.11.12  |BARRIO BELLAVISTA $36.81
5 3 21 TEJOLOCACHI $36.81
8 3 22,25 TEJOLOCACHI $73.63
9 3 22.23,24 TEJOLOCACH! $58.90

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




MUNICIPIO DE MATACHI
TABLAS DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2022

Constante
Uso
Tipologia
Clase

"~ Clave de Valuacién

TI;;oIogl'a

VALORES UNITARIOS DE REPOSICION NUEVO
PARA CONSTRUCCIONES ($/M2)

Clase [alor Unitario

2 | 1 | ] | ] ABITACIONA POPULAR "A" $1,753.84
Ir 2 | 1 [ 2 | 1 hBITACIONAECONOMICH ~ "A" | $2,781.97
! 2 | 1 | 3 | 1 kBrAciONA MEDIANO | A" | $4,354.40
2 | 1 | 4 | 1 hBraCiONd BUENO | A" | $6,652.54
2 l 2 | 1 | 1 Eomerciatkconomicd  "A" | $2,419.11
2 [ 2 | 2 | 1 FOMERCIAL] MEDIANO | "A" | $3,870.57
2 | 2 | 3 ] 1 FOMERCIA BUENO | “A" | $6,047.77
2 1 s | [ 1 [inDustrRiaL] LIGERA | "A" | $3,628.88
2 | 3| 2 | 1 |INDUSTRIAL] MEDIANO | "A" | $4,475.34

"LAS ZONAS HOMOGENEAS DE TERRENO QUE SE DESCRIBEN EN LA TABLA SON DE CARACTER

ENUNCIATIVO MAS NO LIMITATIVO™




MUNI+A1:G33CIPIO DE MATACHI

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 DE VALOR DE EN LA

CAREAEDA ALIAIZIDAY INCYDIENMZIA
JA VI AN IR Sk BANE LS

LYo YO Sy ) Y [ LN T

SUPERFICIE DESDE (M2) HASTA SUPERFICIE DE (M2) FACTOR DE TERRENO
1,001.00 2,500.00 0.5
2,500.01 4,000.00 0.4
4,000.01 5,000.00 0.3
5,000.01 Y MAS... 0.2

FACTOR DE DEMERITO PARA TERRENOS INMERSOS EN LA MANCHA URBANA, CON SUPERFICIES
MAYORES A LA DEL LOTE TIPO Y CON REFERENCIA DE VALOR A LA DE LA ZONA EN POBLACIONES
SERCANAS Y DIFERENTES A LA CABECERA MUNICIPAL.

SUPERFICIE DESDE (M2) HASTA SUPERFICIE DE (M2) FACTOR DE TERRENO
1,001.00 2,500.00 C.5
2,500.01 4,000.00 0.4
4,000.01 5,000.00 0.3
5,000.01 Y MAS... 0.2

VALCORES UNITARIOS DE TERRENG PARA SUELC SUBURBANG

I

CLASIFICACION CLASE VALOR INICIA|FACTOR VALOR ($/M2)
ZONA SUBURBANA No.1 1 1 $1.11
ZONA SUBURBANA No.2 2 1 $2.23
ZONA SUBURBANA No.3 3 1 $3.34
ZONA SUBURBANA No.4 4 1 $4.45
ZONA SUBURBANA No.5 5 1 $5.57
ZONA SUBURBANA No.6 6 1 $6.68
ZONA SUBURBANA No.7 7 1 $7.79
ZONA SUBURBANA No.8 3 i $22.Z6




HABITACIONAL POPULAR

CLAVE: 2111
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HABITACIONAL ECONOMICO

CLAVE:2121




HABITACIONAL MEDIANO

CLAVE: 2131
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HABITACIONAL RESIDENCIAL
CLAVE: 214




COMERCIAL FCONOMICO

ClAVE: 2211




COMERCIAL MEDIANO
ClLAVE: 2221
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COMERCIAL BUENO
CLAVE: 2231




INDUSTRIAL LIGERA
CLAVE:2311




INDUSTRIAL MEDIANO
CLAVE: 2321
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PREDIO RUSTICO



DESCRIPCION DE METODOLOGIA 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 y Estatal
c) La Direccién de Catastro del Estado

d) Colegios y Asociaciones de Peritos Valuadores

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

PREDIOS RUSTICOS:

1) Se redliza un trabagjo 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 produccién agropecuaria, fruticola, forestal y minera. Una vez identificados se
procede a clasificarios de acuerdo a las caracteristicas mds 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 fercera clase, de acuerdo a 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 precipitacidn pluvial,
calidad y topografia del suelo. Agostadero de primera o 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 poblacién, especies y
variedad de drboles.

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

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

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



4)

El suelo.- Factor de productividad variable pues puede variar de un predio a otro
o dentro del mismo predio. Puede presentar algunas limitaciones como; pendiente,
erosion asentada, poca permeabilidad, pedegrosidad, efc, etc.

Topogrdfia.- La pendiente de un suelo da laidea 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 ofro 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
determinara tfomando en cuenta, los valores de las zonas mds proximas,
considerando la similitud en la calidad de la tiera y considerando la cercania a
poblaciones y caminos de acceso.



MUNICIPIO DE MATACHI

TABLAS DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2022

c
I '§ L § 3 '% VALORES UNITARI(?S POR HECTAREA
2 93 % % PARA SUELO RUSTICO ($/HA)
| B | F2 | & | 8
(9]
. iz vaior
I Clave de Valuacién C"’"':‘°°°'° Prgp?e:: 4 | calidad | Factor | unitario
= (S/HA)
. 1 12 1 1 jo por Grave{ Comundl 1 1 $64,789.96
I | 2 2 | | po por Grave{ Comunal | 2 1 | $48,591.73
1 2 | 3 1 jo por Grave{ Comunal 3 B $24,480.29
] 2 4 1 o por Grave{ Comunal 4 [ $11,227.80
2 2 1 1 go por Boml Comunal | $ -
2 2 2 1 go por Bomi Comunal | 2 1 $ :
2 2 3 1 go por Bomk] Comunal 8 1 $ -
- 2 2 4 1 go por Bomd Comuna! 4 T ]
- HO iy LOmiviila |
3 2 1 1 iles en Formd  Comunal 1 1 $ -
3 2 2 1 iles en Formd  Comunal 2 | 1 $ =
3 2 3 1 iles en Formd Comunal 3 1 $ -
. 5 2 1 1 les en Produd Comunal | 1 1 §79.760.37
e I 2 1 |esenprodud comunal | 2 1 [ 579.760.37
5 2 3 1 les en Produd Comunal 3 1 79.760.37
I 7 2 1 R Temporal | Comunal 1 1 S 8,957.70
7 2 2 1 Temporal | Comunal 2 1 | § 723979
| 7 2 3 1 Temporal | Comundil 3 i $ 5,705.93
| 7 2 4 1 Temporal | Comunal | 4 1 $ 4,601.56 |
7 2 5 1 Temporall | Comunal 5 1 $ -
1 8 2 1 1 Pastal | Comunal 1 ] $ 1,128.92
| 8 2 2 ] ~ Pastal | Comunal 2 1 | $1,043.02
8 2 3 1 Pastal | Comunal | 3 1 S 871.22
8 2 4 1 Pastal | Comunal 4 1 S 662.63
8 | 2 5 1 Pastal Comunal | & | 1 $ -
8 2 é ] Pastal Comunal | 6 1 Jl$ =
8 2 7 | Paslal Comunal / 1 $ -
9 L & 1 | Forestal Comunal | | - $ 1,128.92
L O 2 2 1 Forestal Comunal | 2 | 1 $ 1,043.02
9 2 3 1 Forestal Comunal | 3 1 S 871.22
9 2 4 | Forestal Comunal 4 | S 662.63

FACTOR DE MERCADO

MUE ACUERDOD A LA CALIVAL UED CAUA CLAJINICALIUVUN LE TIERRA,

FARA CWUIVIFLEIVIENTARK CALA ULAVE UE

VALUACION RUSTICA, SE ASIGNAN LOS SIGUIENTES DIGITOS: (0 ) Propiedad Privada( 1 ) Propiedad Ejidal y { 2)

Propiedad Comunal Privada.

Ejemplos : Riego por gravedad Propiedad Privada de Primera Calidad

Riego por Bombeo Propiedad Comunal de Segunda Calidad

Pastal Propiedad Ejidal de cuarta calidad

1011
2221
8141




MUNICIPIO DE MATACHI CHIH.
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2022
ZONAS URBANAS Y RURALES HOMOGENEAS DE VALOR

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

Catastro Municipal: El censo técnico analitico de ios predios, ubicados en el terreno de
los Municipios que conforma su sistema de informaciéon catastral, para fines fiscales,
juridicos, administrativos, geogrdficos, estadisticos, socioecondmicos y de planeacion;

Catastro Estatal: El Sistema de Informaciéon Catastral del Estado de Chihuahua, que se
sustenta y actualiza con los catastros municipales para fines juridicos, administrativos,
geogrdficos, estadisticos, socioecondmicos y de planeacion;

Cedula Catastral: El documento oficial que contiene la informacién general de un predio;

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

Construccidn: La edificacién de cualquier tipo, los equipos e instalaciones especiales
adheridas de manera permanente al predio, clasificdndose de la siguiente forma:

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

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

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

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

INDUSTRIAL.- Se refiere a cualquier construccidén destinada a la fabricacion o
transformacién de productos de utilidad concreta.

TIPOLOGIA DE CONSTRUCCION.- Coresponde 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
gue se pueden considerar: cuartos de usos multiples sin diferenciacion, servicios minimos
incompletos; muros sin refuerzo, techos de ldmina galvanizada, techos con estructura de
madera terrados, fechos de madera, pisos de concreto o terrados, instalaciones eléctricas
e hidraulicas visibles.

HABITACIONAL ECONOMICO.- Vivienda con caracteristicas constructivas de calidad
econdmica, entfre las que se pueden considerar: proyecto bdsico definido, sin disefio
estructural profesional. Espacios con alguna diferenciacién, servicios minimos completos,
generalmente un bario, y con procedimientos formales de construccion; aplanados de
mezcla o yeso, ventanearia metdlica, techos de concreto armado o ldmina galvanizada,
con claros ho mayores de 3.5 metros, pisos de concreto con acabado pulido, o losetas
vinilicas, algunas instalaciones completas visibles (hidraulica, eléctrica, sanifaria y gas).

HABIATCIONAL MEDIO.- Vivienda con caracteristicas constructivas de calidad media,
entre las que se pueden considerar: espacios diferenciados por uso, servicios completos,
con bafio, muros con acabados aparentes, pintura, losetas de cerdmica en cocina y
bafiocs, ventanearia metdlica, perfil tubular 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 entre las que se pueden considerar:
acabados de buena calidad, proyecto funcional individualizado, con espacios totalmente
diferenciados, servicios completos; dos bafios, cuartos de servicio, acabados de mezcla,
yeso y texturizados, pintura de buen calidad o tapiz, ventanearia de perfil de aluminio,
naturaly anodizado ventanearia integrada a la construccidn, techos de concreto armado,
acero o mixtos, con claros mayores a 4.0 metros, pisos de primera calidad, mdarmal, losetas
de cerdmica, alfombra o duelas, aire acondicionado o calefaccién.

HABITACIONAL DE LUJO.- Residencias con caracteristicas constructivas entre las que se
pueden considerar; acabados de muy buena calidad, disehos arquitectdnicos y de
ingenieria, con espacios amplios caracterizados y ambientados con  dreas
complementarias a las funclones principales. De uno hasta cuatro bafios, con vestidor y
closet integrado en una o mds recamaras, acabado en muros de yeso, texturizados o
recubiertos con maderas finas, ventanearia de aluminio anodizado y maderas finas con
vidrios dobles y especiales, fecho de concreto armado, estructuras de soporte disehadas
especificamente para el proyecto, pisos de losetas de cerdmica, mdamol, alfombra,
parquet de madera o duelas, instalaciones de confort y sistema de riego.

HABITACIONAL DE SUPERLUJO.- Son las que cuenfan con las caracteristicas de la
habitacional de lujo y ademds constituida por estancia, comedor, anfecomedor, cocina,
cuarto de estudio, cuatro recamaras o mads, con bafio y alcoba definida bafio, bafio
independiente pudiendo ser colectivo, cuarto de servicio con bafo, oficina, drea de
lavanderia, cochera techada cuando menos para fres o mds vehiculos, alberca, sala de
Juegosy todas las que cuenten con mds de 600 metros de construccidn de uso habltacional.

COMERCIAL ECONOMICO.- Construcciéon bdsica con caracteristicas de baja calidad
entre las que se pueden considerar: servicios complementarios, ocasionalmente forman
parfe de un uso mixto (vivienda y comercio), acabado en muros mezcla o yeso,
ventanearia metdlica tubular, techo de ldmina o de concreto armado, con claros de hasta
40 metros, pisos de concreto con acabado pulido, o losetas de vinit © de mosaico,



instalaciones bdsicas ocultas y semiocultas (eléctricas e hidrosanitarias), complementos de
calidad media {carpinteria, hermeria, etc.).

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

COMERCIAL BUENO.- Locales y centros comerciales especializados con caracteristicas
constructivas y acabados de muy buena calidad, proyecto funcional ocupando espacios
exclusivos, dreas de estacionamiento, circulacion peatonal y dreas jardineadas. Acabados
en muros yeso o texturizados, ventanearia de aluminio anodizado, techumbres de 1dmina
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, mdrmol,
duelas, instalaciones bdsicas (eléctricas e hidrosanitarias), en general ocultas, instalaciones
especiales (aire acondicionado, calefaccién, alama, pararrayos, hidroneumdtico),
complementos de buena calidad, sobre disefio o de importacién.

INDUSTRIAL LIGERO.- Edificaciones con caracteristicas constructivas bdsicas de calidad
intermedia, proyectos repetitivos nommalmente sin divisiones internas, acabados en muros
aparentes y de mezcla, ventanearia metdlica perfil tubular, techumbres de Idmina o
asbesto sobre armaduras ligeras de acero estructural, ocasionalmente de madera claros
hasta 6.00 metros, pudiendo considerar nave industral, pisos de concreto reforzado
acabado pulido, instalaciones con servicios bdsicos (eléctricos, hidrosanitarios) ocultos o
semiocultos, complementos de calidod media estandarizada ( hereria, carpinteria,
vidrieria, etc.), dreas de estacionamiento y andenes de carga.

INDUSTRIAL MEDIANO.- Construcciones con caracteristicas especializadas de calidad
infermedia, con proyectos repetitivos normalmente sin divisiones intemas, con oficinas,
dreas recreativas y dreas verdes. Acabados en muros aparentes, mezcla, yeso y
ocasionalmente texfurizados, ventanearia metdlica de perfil tubular o de aluminio,
techumbres de ldmina galvanizada o asbesto sobre armaduras, 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 el sistema de riego, instalaciones deportivas y recreativas.

Estas a su vez se podrdn subclasificar, de acuerdo al estado de conservacion o a 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 construccién de acuerdo a su estado de
conservacién 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 Reposicidn Nuevo y que estdn en perfectas condiciones
para realizar el uso que les corresponde.



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

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

Construccién permanente: La que estd adherida a un predio de manera fija, en
condiciones tales que no pueda separarse del suelo sin deterioro de la propia consfruccion
o del predio, o aquella 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 st misma, adquiriendo el cardcter de permanente al afio de su instalacion;

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

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

Limite de Centro de Poblaclén: La inea que envuelve las dreas que conforman un centro
de poblacion;

Predio:
a) El terreno urbano, suburbano o rustico, con o sin construcciones,, cuyos linderos
forman un poligono sin solucién de continuidad;
b) Cada una de las unidades que integran un condominio;

Predio edificado: El que tenga construccidn permanente;

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

a) Los inmuebles que se ubiquen en las zonas designadas para la profeccion
ecoldgica;

b) Las dreas verdes y espacios abierfos 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 fales

e) Los estacionamientos publicos debidamente autorizados y en operacion;

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

g) Las superficies dedicadas primordialmente a explotacion agropecuaria;

Predio ocloso: Aquel que encontrdndose dentro o fuera del limite del centro de poblacion
tenga un uso o aprovechamiento distinto al que sefala el Plan Director Urbano o la
autoridad competente:

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



Predio urbano:
a} El que se encuentre ubicado dentro de los limites de algin centro de poblacién: y
b) Los que encontrdndose fuera de los limites de algun centro de poblacidn, 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 vdalores de mercado intemedios entre los urbanos y los rUsticos,
determinados por su proximidad a las poblaciones en proceso de crecimiento, aun cuando
estén destinados a la explotacion agricola, pecuaria o industrial rural. Quedaran tfambién
comprendidos dentro de esta clasificacion, los predios destinados a fraccionamientos
denominados "campestres” o “granjas"”, o cualquier otro que sea fraccionado ¢ lotificado
y, en general, fodas aquellas zonas fuera de los perimetros poblacionales donde se presten
los servicios municipales de agua potable y energia eléctrica como mdaximo.

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

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

Valor Unitarlo: El determinado por unidad de medida en las Tablas de Valores Unitarios de
Suelo y Construccién aprobadas por el H. Congreso del Estado. El que fija la autoridad
catastral municipal por unidad de superficie;

Valor Catastral: Es el valor que la entidad catastral asigna a un inmueble mediante la
aplicacion de los valores unitarios de suelo y construccion a las partes correspondientes e
integrantes del predio, en combinacién 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 construccidn requerido para remplazar
la edificacién que se valla, con un sustifuto de la misma utilidad. Tales costos incluyen la
mano de obra, materiales, costos indirectos y utilidad del contratista.

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

Sector Catastral: La division geogrdfica que establece la autoridad catastral municipal
conrespecto de su temitorio y que agrupa a un nimero determinado de predios en funcidn
de su ubicacién. Es el drea en que se divide la zona urbana de acuerdo a sus caracteristicas
geogrdficas y socioecondmicas, agrupando un nimero determinado de manzanas.

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



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

Zona Homogénea de Vadlor: Es una fraccién 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 cuaiquier otro 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 que cuente.

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

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

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

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

Factor: Elemento que actia como condicionante para generacion 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 un bien debido asu edad, desgaste fisico,
servicio y uso.

Deterioro Fisico: Factor que determina la depreciacién; 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 finaliza la construccién.

Vida econémica o vida 0tll normail: Es el periodo en términos de afios durante el cual
se puede usar una construccion para el propdsito al que se le destino originalmente,
antes de alcanzar una condicidn de inutilizable.

Vida 0til remanente: Periodo de tiempo expresado en afios que se estima funcionara
un bien en el futuro, a partir de una determinada fecha.



Edad efectiva: Es la edad aparente de un bien en comparacién con un bien nuevo
similar. Es la edad de un bien indicada por su condicidn fisica y utilidad en confraste con
su edad cronolégica.

Tablas de Valores: Decreto emitido por el H. Congreso del Estado a iniciativa de los
Ayuntamientos que contiene debidamente ordenada y relacionada geogrdficamente
la informacién de zonas homogéneas, comredores de valor, tipologia y valores de
construccidn, asi como los usos y valores de suelo rustico.

+-

Las tablas de valores unitarios de suelo y construccién deberdn reflejar el valor de
mercado.

Para la determinacién de Ias zonas homogéneas de valor y de los valores unitarios de
tereno por zona y por vidlidad, el territorio de los municipios se dividird en dreas con
caracteristicas homogéneas.

Para la definicidén de las dreas homogéneas se tomara en consideracién 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
plblicos, asi como el tipo de construccidon y demds factores que incrementen o
demeriten el valor de las zonas y predios.

Cuando la disponibilldad y calidad de los servicios pUblicos, el uso de suelo,
infraestructura urbana y equipamiento, nivel socioecondmico de la poblacion, tipo y
calidad de las construcciones; sean similares dentro de una circunscripcién teritorial, se
constituye en una zona homogénea de valor y se le asignara un valor unitario de suelo.

Las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccidn 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 determinar un corredor de valor se consideraran: tas condiciones y factores que
puedan modificar el valor de la franja, respecto del que coresponda a la zona
homogénea.

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

Las construcciones se clasificaran de acuerdo a su vocacidon o uso preponderante en:
habitacionales, comerciales e industriales; estas a su vez se clasificaran 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 Suslo y Construccion deberdn contener los factores
de incremento y demerito que serdn aplicables en el procedimiento valuatorio.

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

Las bases generales y sistemas para la clasificacion y valuacién de las zonas, predios,
construcciones, asi como la aplicacién de factores de incremento y demerito para la
detemminacion de valores unitarios, se establecerdn de conformidad con lo dispuesto
por esta Ley.

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



VCAT=VT+VC

Para efectos de la formula anterior, se entenderd:
VCAT=Valor Catastratl

VT=Valor del Terreno

VC=Vdlor de la Construccién

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

VI=ST x VUS

Para efectos de la formula anterior, se establecera:

VT=Valor de Temreno

ST=Superficie del Tereno

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

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

El valor de construccidon de un inmueble, se obtiene de multiplicar la superficie
construida, por el valor unitario de construccién para cada tipo de edificacién
contenido en las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccién aprobadas para el
Municipio en el cual se encuentra ubicado el predio, mas el valor de las instalaciones
especiales permanentes, de acuerdo con la formula siguiente:

VC=SC x YUC + VIE

Para efectos de la formula anterior, se entenderd:
VC=Valor de la Construccion

SC=Superficie de la Construccién

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 demerito, previstos en las tablas, una vez determinado el valor unitario de
referencia que le corresponda.

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



