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MUNICIPIO DE MATACHI, CHIH.
L &S TABLAS DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2025
L ZONAS URBANAS Y RURALES HOMOGENEAS DE VALOR

DIP. ELIZABETH GUZMAN ARGUETA
PRESIDENTE DEL H. CONGRESO DEL ESTADO
PRESENTE.-

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 Cédigo Municipal y de la Ley de Catastro para el Estado de Chihuahug, el
Municipio de Matachi somete a consideracion de ese H. Congreso del Estado el presente Proyecto
de la Tabla de Valores Unitarios de Suelo y Construccion para el gjercicio 2025, 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
y 28 fraccion XL del Codige Municipal para el Estado de Chihuahua, mismo que se presenta en
fiempo 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 construccién y que debe reflejar el valor de mercado delinmueble,
cumpliendo asi a lo establecido por el Articulo 148 del Cddigo 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
de ese H. Congreso del Estado ha sido elaborada bajo los términos del Decreto en mencion, la cual
entrara en vigor, de ser aprobada, a partir del 1° de Enero del 2025, para efecto de lo establecido
por los Articulos 27 parrafo segundo y 28 fraccion |, de la Ley de Catastro del Estado de Chihuahua.

Habiendo cumplido con todos y cada uno de los requisitos gue la Ley exige para la elaboraciéon 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 Construcciéon gque entrara en vigor para el ejercicio
2025, asi como también, se ordene la publicaciéon del mismo en el Periddico Oficial del Estado.

ATENTAMENTE
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C. MARIA DE JESUS MARTINEZ RODRIGUEZ
PRESIDENTE MUNICIPAL

Calle Hidalgo Y 2°, Col. Centro, Matachi, Chih. Tel. (659) 5770060 y (659) 5770015
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MUNICIPIO DE MATACHI, CHIH
TABLAS DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2025
ZONAS URBANAS Y RURALES HOMOGENEAS DE VALOR

DIP. ELIZABETH GUZMAN ARGUETA
PRESIDENTE DEL H. CONGRESO DEL ESTADO
PRESENTE.-

Por medio de la presente, de conformidad con lo dispuesto por el articulo 63, fracciones

Il'y 11l del Cédigo Municipal para el Estado de Chihuahua, me permito enviarle Certificacion del
punto ndmero 4 inciso D de la sesién ordinaria de cabildo acta no.4 , a fojas 133, tomado en la sesidn
ordinaria, de fecha 23 de Octubre del 2024, 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 ocasidn para reiterarle la seguridad de mi mdas afenta y distinguida
consideracion.

ATENTAMENTE
“SUFRAGIO EFECTIVO NO REELECCION”
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C.MARIADE JESUS MARTINEZ RODRIGUEZ

PRESIDENTE MUNICIPAL

Calle Hidalgo Y 2. Col. Centro, Matachi, Chih. Tel. (659) 5770060 y (65%) 5770015
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MUNICIPIO DE MATACHI, CHIH
TABLAS DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2025
ZONAS URBANAS Y RURALES HOMOGENEAS DE VALOR

ASUNTO: CERTIFICACION DEL ACTA DE CABILDO

EL C. ALAN MAURICIO ADOLFO RODRIGUEZ ROMERQO, SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO DE
MATACHI, CHIH., CON FUNDAMENTO EN EL ARTICULO 63, FRACCION I, DEL CODIGO MUNICIPAL
VIGENTE EN EL ESTADO DE CHIHUAHUA, HACE CONSTAR Y

CERTIFICA

QUE EN EL LBRO NO. 8 DE ACTAS Y ACUERDOS DEL H. AYUNTANTAMIENTO A FOJAS 133, SE
ENCUENTRA ASENTADA EN EL ACTA NO.4 DE SESION ORDINARIA DE CABILDO DE FECHA 23 DE
OCTUBRE DEL ANO 2024 SE HAYA ASENTADO EL SIGUIENTE ACUERDO EN EL PUNTO DEL ORDEN DEL
DIA.

PUNTO 4, INCISO D. LA PRESIDENTE C. MARIA DEL JESUS MARTINEZ RODRIGUEZ, EXPONE PARA SU
ANALISIS Y APROBACION AL H. CABILDO LOS VALORES DE LAS TABLAS CATASTRALES PARA EL ARO
2025 PROPONIENDO QUE NO SE PRESENTE NINGUN CAMBIO RESPECTO AL EJERCICIO INMEDIATO
ANTERIOR (2024).

ACUERDO. DESPUES DE ANALIZAR LAS TABLAS DE VALORES CATASTRALES LOS MIEMBROS DEL H.
CABILDO, APRUEBAN POR UNANIMIDAD QUE NO TENGAN MODIFICACIONES LAS TABLAS DE VALORES
CATASTRALES PARA EL ANO 2025.

FIRMANDO DE ACUERDO LOS QUE EN ELLA INTERVINIERON LOS CC. JOEL DOMINGUEZ VEGA,REGIDOR
DE HACIENDA; REYES QUINTANA CARRASCO, REGIDOR DE OBRAS PUBLICAS: MIRIAM JESUS ARVIZO
SANDOVAL REGIDOR DE DESARROLLO SOCIAL; FLORA ISELA QUINTANA CASTANEDA, REGIDOR DE
EDUCACION Y CULTURA; MARIA MARQUEZ CRUZ,REGIDOR DE DESARROLLO RURAL; GRACIELA OLAVE
CONTRERAS,REGIDOR DE SEGURIDAD PUBLICA; YOLANDA ARAGON PEREZ,REGIDOR DE SALUD; IRMA
QUEZADA DOMINGUEZ, REGIDOR DE GOBERNACION; JUAN LUIS DOMINGUEZ MARQUEZ, SINDICO
MUNICIPAL Y MARIA DE JESUS MARTINEZ RODRIGUEZ PRESIDENTA MUNICIPAL.

LA PRESENTE SE EXTIENDE PARA LOS EFECTOS LEGALES A QUE HAYA LUGAR EN MATACH, CHIH., A LOS
23 DEL MES DE OCTUBRE DEL ANO DOS MIL VEINTICUATRO. . 2
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ALAN MAURICIO ADOLFO RODRIGUEZ ROMERO

Calle Hidalgo Y 2°. Col. Centro, Matachi, Chih. Tel. (65%) 5770060 y (659) 5770015
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DESPUES DE ANALIZAR Y DISCUTIR ESTE H. AYUNTAMIENTO APRUEBA DE MANERA UNANIME LA TABLA
DE VALGCRES, PARA EL EJERCICIO FISCAL 2025.
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C. MARIA DE JESUS MARTINEZ RODRIGUEZ C.ALAN MAURICIO ADOLFO RODRIGUEZ ROMERO
PRESIDENTE MUNICIPAL SECRETARIO DE AYUNTAMIENTO
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C.JUAN LUIS DOMINGUEZ MARQUEZ
SINDICO MUNICIPAL

SE EXTIENDE LA PRESENTE CERTIFICACION EN MATACHI, CHIHUAHUA, A LOS 23 DIAS DEL MES DE
OCTUBRE DEL ANO 2024.

ATENTAMENTE
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ALAN MAURICIO ADOLFO RODRIGUEZ ROMERO
SECRETARIO DE AYUNTAMIENTO

Calle Hidalgo Y 2. Col. Centro, Matachi, Chih. Tel. (659) 5770060 y (659) 5770015



El pdrrafo cuarto de la fraccién IV del Articulo 115, Constitucional que a la letra dice:

“los ayuntomientos, en el dmbito de su competencia, propondrdn d las legislaturas estatales las
cuoftas y tarifas aplicables d impuestos, derechos, confribuciones de mejoras y lus tablas de valores
unitarios de suelo y construcciones que sirvan de base para el cobro de las contribuciones sobre la
propiedad inmoblliaria,
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CONSTITUCION DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS

El pdmrafo cuarto de la fraccldén IV del Artfculo 115, dice:

“Los ayuntamientos, en el dmbite de su competencia, propondrén a las legislaturas estatales las
cuotas y farlfas aplicables a impuestos, derechos, contriouclones de mejoras v lqs tablas de valores
unitarios de suelo y construccloneas que sirvan de base para el cobro de las contrbuclones sobre o
propledad inmobiliaria”.

LEY DE CATASTRO DEL ESTADO

ARTICULO Z22.De conformidad con ta presente ley y las normas técnicas aplicables, los
Ayuntamientos, enviaran anuatmente af . Congreso det Estado, a mds tarddr et trelnta y uno de
ociubre, pard su aprokactdn y posterior publicacion en et Periddico Oficial del Estade, las tabias de
valcres unitarios para Suelo y Construccldn, que servirdn para determinar os valores Catastrates v
serd la base para el cdlculo de los impuestos gue graven la propIedctd inmoblliaria durante el
ejerclcio fiscal sigulente.

En caso de no cumplirse con oportunidad, lo previsto en este articulo, las Tabias de Valores Unitarios
de Suelo y Construccién aprobadas para el afio en curse continuaran vigentes para el ejercicio
fiscal siguiente, en caso de omisidn por parte de los Ayuntamientos de presentaras en los téminos
del pdrafo anterlor, sin prajuicio de o aplicacidn de sanclones que corespondan por ef
ncumplimiento conforme a los articulos 23, 27, 30 y demds relativos de Ia Ley de Responsabilidades
de Servidores Piblices.

GLOSARIO DE CONCEPTOS:

QUE ES EL CATASTRO.-H catastro de puede definir como un Stema de Informacidn de Territorio, una
Herramienta de Gestidn Publlcad, gue contiens los datos fisicos, juridicos vy econdmicos de fodos tos
inmuebles, Se le considera como una Buse de Datos Inmobiliaria, al serviclo de todas los
administraciones vy del cludadano. Su objetive as construir un reglsiro teritorial, con la finalidad de
capturar informacion, disiribuirla, publicitaria y deteciar el valor de los inmuebles, para establecer la

pofifica flscal aplicable a los gravdamenes inmobiliarios.

IMPUESTO PREDIAL.- Es un gravamen a la propledad y/o posesion inmobiliaria, aplicable ol suelo y a
las -construcclones adheridas al mismo, teniendo como caracteristicas generales la de ser
proporcional, equitativa, legal y obligatorio, siendo su destino el sostenimiento del gosto publico de
quien lo administra.

TABLAS DE VALORES.-Es el conjunto de elementos y valores unitarlos aprobades segin el
procedimiento de Ley, contenidos en fos planos de poblaciones, zonas y fraccionamientos respecio
al valor unitario del fereno, asi como los valores unitarios de construccidn de acuerdo a las
clasiflcaciones y demds elementos que deberdn de tomarse en consideracidn pard la valuacién de
predios tanto urbanos como rUsticos conforme a la norma técnica aprobada para tal efecto,

VALOR CATASTRAL.-Es el valor que la Entldad Catasiral le asigna a un inmueble, mediante la
aplicacikén de los valores unitarios de suelo v construccidn, a las pares corespondientes &
Infegrantes det predio, en combinacién con los méritos y deméritos aplicables.



VALOR FISCAL.-Representa lg canfldad con la que esta inscrifo un inmueble en las oficinas de
catastro y bajo ta cual fibuta su Impussto pradiol,

VALOR DE REPOSICION NUEVO.-Es el costo a pracios actuales, de un bien nuevo o similar que tenga
la utiidad o funcién equivalente mds préxima al blen que se estd valuando. El costo total de
construccidn requerido para rempiczar la edificacion que se valda, con un sustituto de la misma
utilidad, tales costos incluyen la mano de obra, materiales, indirectos y utllidad del confratista,

VALOR NETO DE REPOSICION.-Es la cantidad estimada en términos monetarios a partir del Valor de
Reposicién Nuevo deduciéndole los efectos (deméritos) producidos por la edad, asi como por el
estade de conservacidn y mantenimisnto. Lo que da como resultado el Valer Fisico o Directo, y que
significa al valor dsl terreno v las construccicones adheridas a &l en las condicionas en que se
ancuaniran.

VALOR DE MERCADO.-Es la cantfidad estimada en términos monetarios a partir del andlisis v
compdracion de bienes similares al bien objeto de estudio, que han sido vendidos ¢ que estdn en
proceaso de venta en un mercado abierfo, sano y blen Informado.

VALOR COMERCIAL.-Es el precio mds probable en que se podria comercializar un bien, en las
cireunstanclas prevalecientes a la fecha del avalud, en un piazo razonable de exposicion, en una
fransacclén llevada a cabe entre un oferenfe y un demandante libres de presiohes y blen
informado.

AVALUO CATASTRAL.-El avalud catastral consiste en la determinacion del valor de los predios,
obtenidos medicante ko investigacidn y andlisis estadisticos det mercado Inmobiiicrio,

ZONIFICACION.-Accidn y efecto de zonlficar o dividir en zonas de acuerdo con fines o objetivos
especiflcos. Con el propdsito de facilltar la reglizacion de determinados objetivos administrativos,
politicos y otros.

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

MANZANA CATASTRAL.-Subdivisién fisica existente enire los sectores catastrales separadas entre si
por vidlidades de trdnsitc vehlcular gue deben estar georreferenciadas para su identificaciéon
catastrat,

ZONA CATASTRAL HOMOGENEA.- Es la re limitacién de una drea tenitorical de una localidad, cuyo
dmbilto lo constituyen bdasicamente inmuebies con o sin construcciones y en donde el uso de suelo
actual o potencial, el régimen Jurldice de la tenencia de lo tierrg, el indice socloscondmico de la
poblacién, la existencla y disponibllidad de servicios plblices e Infraestructura, tlenen el nivel de
homogeneidad cudiitativa y cuantttativa requerido en los términos y condiciones gue para el caso
se establezcan.

EL VECINDARIO (ENTORNO FISICO).-Es la estructura urbana y de mercado que forma el contorno o
terriforlo que rodeda, a los blenes sujetos a valuar teniendo caracteristicas homogéneas fisicas,
econdmicas, seciales, politieas y jurdieas.

PREDIO URBANO.-El que se encuentre dentro de los limites de algin centro de poblacién o
mancha urbana gue cuente con acciones de urbanizacion y su vocacion es habifacional,
comerdcial & industrial.



CLASIFICACION DE LAS CONSTRUCCIONES.-Por clasificacién de las construccionss se entlende |a
agrupacién e identificacidn de tas mismas de ocuerde a sus caracterisiicas constructivas mas
reprasentativas.

CLASIFICADAS.-Son las de aprovechamiento permanente, de acuerdo a un disefio y proyecto
arquitectdnico bien definidos, los cuales fienen una expectativa de vida UOtl, y un valor de
productividad mayor o igual al terreno.

TIPO.-Corresponde a la clasificacion de la construccidn vy uso que se les dedica,

UsO.-Corresponde al aprovechamiento genérico que fiene el inmueble y se clasifica en:
Habltaclonal, Comercial, Indusitial, Hoteles, Abasto, Comunicaciones, Oflcinas, Cultura, Salud y
Daportes,

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 Inciuyen los cuartos de servicio,
patios, andadores, estacionamlentos y cocheras. También se Incluyen orfanatos, asllos, casas cund
y similares.

COMERCIAL.-Se refiere a las edificaciones destinadas a la compra ¢ intercambio de articulos de
consumo y servicios tales como: tiendas, panaderias, farmacias, tiendas de autoservicio, tiendas
departamentales, cenfros comerciales, venta de materiales de construccion vy electricidad,
farreterias, madereras, vidriarios, venta de materiates y pinturas, salas de beélleza, pelugquerias,
tintoreras, sastrarias, bafos, instalacieonas destinadas e la higiene fisiea de las persenas, labereforos
fotogréficos y en general fodo fipo de comercios. También incluye a las edificaciones destinadas al
consumo de alimentos y bebldas entre ofros: restaurantes, cafeterias, fondas, cantinas, bares,
cervecerics, video bares y ceniros nocturnos.

INDUSTRAL.- Se refiere a cudlquler instalacidn o edificacién destinada a ser fdbrica o idller,
relacionada con fa industia extractiva, manufacturera y de transformacién, de ensamble, ce
bebidas, de alimentos, agricola, pecuaria, forestal, textil, del calzado, siderirgica, metalmecdanica,
automotriz, guimica, televisiva, cinematogrdfica, electrdnica y similares, ete., efc.

CLASE.-Es el grupo di gue perienece una construccldn de acuerdo con las caracterfsticas propias
de sus espacios, estructura e instalaciones bdsicas, acabados tipicos que le corresponden, la cual
flene asignado un valor de construccion.

HABITACIONAL POPULAR.-Vivienda con caracteristicas constructivas minimas, cuartos de Usos
multiples sin diferenciacion, servicios minimos incompletos {ocasionalmente letrinas, © sanitarios fuera
del cuerpo de la construccion); muros sin refuerzo, techos de ldmina galvanizada, de madera, pisos
@en o sin acabeade pulide, instatacionss eléctricas e hidraulicas visioles.

HABITACIONAL ECONOMICO.-Vivienda con caracteristicas constructivas de calidad econdmica,
proyecto bésico definido. Espacios con alguna diferenciacion, serviclos minimos compleios,
generalmente un bafio, y con procedimientos formales de consiruccion; aplanados de mezcla o

- yeso, venfanearia metdlica, techos de concreto armado con claros no mayores de 3.5 mis., pisos

de concreto con acabado pulido, o losetas vinllicas delgadas, algunas instalaciones completas
visibles (hidrdulica, eléctrica, sanitaria y gas).

HABITACIONAL MEDIO.-Vivienda con caracteristicas constructivas de calidad media, espacios
diferenciados para uso, servicios completos, uno o dos bafios, cuarto de servicio, muros con
acabades apearentes, yeso, Tirel, pintura y papel tapiz, lambrines con losetas de eardrica en cocina
y bafios, ventanearia metdlica perfil tubular y aluminio sencillo, techos de concreto armado con
claros no mayores a 4.0 mis. , muros de carga con refuerzo, pisos recublertos con losetas de vinil,
alfombra ¢ duela, Instalaclonsas completas oculias.



HABITACIONAL BUENO.-Vivienda con caracteristicas constructivas de buena calidad, proyecto
funclonat Individualizado, con espaclos totalmente diferenciadoes, serviclos completos; dos bafios,
cuarto de serviclo, lavade y planchado, acabados de mezcly, yeso y texturizados, pinturas de aita
calidad o taplz, ventanearia de perfil de atuminio, ventanearia integrada a la construccién, techos
de concreto armado, acere o mixtos, con claros mayores a 4.0 mis pisos de primera calidad,
mdrmaol, 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 | amblentados con dreas complementarias
a las funciones principales. De uno hasta cuatro bafios, con algin vestidor y closet integrado a mds
de uno recamarg, acabado en muros de yeso, texturizados o recubierfos con maderas finas,
ventanearia de aluminio anodinade v maderas finas con vidrios dobles y especiales, techo de
concreto armade con Frabes de gruese peralie, prefabrlcadas y pretensadas, pisos de lesetas de
ceramica, marmol, alfornbra, parquet de madera o duelas, Instalaciones completas y especiales,

COMERCIAL ECONOMICO.-Construcclon bdsica con caracteristicas de baja calidad, servicios
complementarios acaslonalmente forman parte de un uso mixte (vivienda y comercio), acabado
en muros mezcla o yeso, ventanearia metdlica tubular, techo de ldmina o de concreto armado,
con claros hasta 4.0 mis. , plsos de concreto con acabado pulldo, o loseta de vinll o de mosaico,
instalaciones bdsicas ocultas v semiocultos {eléctricas e hidrosanifarias) complementos de calidad
media (carpinteria, herreria, eic.).

COMERCIAL MEDIO.- localss comerciales vy tiendos departamentales con coracteristicas y
acabados de calldad media estandarizade, proyecto funclonal y espacio reservado para cojones
de estacionamiento. Acabados en muros de yeso y texturizados, ventanearia de aluminio, fecho de
conhcreto armado, con claros mayores de 4.0 mis, pisos de concreto con acabado pulido, losetas
de vinll, ocasionalmente losetas de cerdmica, instalaciones bdsicas ocultas y semioculias {eléctricas
e hidrosanitarias), complementos de buena calidad (herrerfa, carpinteria vidriaria).

COMERCIAL BUENO.-Locales y centros comerclales especializados con caracteristicas constructivas
y dcabados de muy buena calidad, proyecto funcional ocupando espaclos exclusivos, dreas de
estaclonamiento, clrculaclén paatonal y dreas jardineadas. Acabados en muros yeso o texturizados,
ventanearia de aluminic anodinade, techumbres de idmina sobre armaduras de acero estructural
y techos de concreto armado, con clares hasta 10.0 mis, pisos de losetas de cerdmica, Insfataciones
bdsicas  (elécilecas e hidrosanitarias) en general ocultas, nstalaciones especiales  (aire
acondiclonado, calefaccion, alarma, pararrayos, hidroneumdtico}, complementos de buena
calidad, sobre disefio o de Importacion.

INDUSTRIAL LIGERO.- Edificaciones con caracteristicas constructivas bdsicas de calidad intermedia,
provectos repetitivos normaimente sin divisionss internas, acabados en muros aparentes vy de
mezcla, ventanearia metdlica perfil tubular, techumbres de ldmina o asbesto sobre armaduras
igeras de acero estructural, coasionalmente de madera alaros haster 6,00 mis, pisos de concreto
reforzado acabado pulido, Instalaciones con servicios bdsicos (eléciricos e hidrosanitarios) ocultos ©
semioculios, complementos de calidad media estandarizada (herreria, carpinteria, vidrieria, efe.),
dreas de estacionamiento y andenes de carga.

INDUSTRIAL MEDIANO.- Construcciones con caracteristicas semi especializadas de  calidad
intermedia, con proyectos repetitivos normalmente sin divisiones internas, con oficinas, areas
recreativas v dreas verdes. Acabados en muros aparentes, mezcla, yese y ocasionalimente
fexturizados ,ventanearia metdlica de perfiles tubular © de aluminio, techumbres de Kdmina
galvanizada o asbesto sobre armaduras de acero estructural y techos de concreto armado, clares
hasta 10 mts, pisos de concreto armado reforzado acabado pulido, losetas de cerdmica en oficinas,
instalaciones con servicios bdsicos  {sléctticos e  hidrosanitarios) oculios © semi oculios,

complementos de buena calidad (hereria, carpinterio, vidrieria, etc.), instalaciones especiales {aire



acondiclonado, hidroneumdtico, refrigeracidn,  subestacion  eléchica, etfc.) dreas de
astaclonamiento vy anden de carga.

PREDIOQ RUSTECO.- Se enfenderd como predio rustico, aquella extension de tierra en la que no se
contempia el uso urbano o en la gue de manera evidente, no se presentan expectativas de
desarrolio urbano a corto plazo, quedando limitado su use como explotaciones agropecuarlos.

TERRENOS DE RIEGO.- Son aquellos en los que el abastecimiento de agua es por medios arfificiales
ya sean fuentes de agua permanentes o intermitentes, de depdsitos, presas o vasos ¥ su aplicacion
puede ser de gravedad o por bombeo cuando se requiera de una fuerza motriz para su
rmoviiizacién, segin provenga de fuentes superficiales o profundas, asi mismoe pueden pertenecer a
un Distrito de Riego o ser particular. '

TERRENOS DE TEMPORAL.- Son aguelios en los gue su fuente de abostecimiento de agua es la
precipitacion pluvial directa. Y se clasifican por categerias dependiendo de la precipitacion, asf
mismo de ofras caracteristicas como el clima, 1a tipografia, pedregosidad, presencia frecuente de
heladas, ate.

TERRENOS DE AGOSTADEROQ.- Son aquellos con vegetacldon natural predominaniemente con
gramineas donde postan los animales, similar a las praderas en donde la vegetacion puede ser
natural o Inducida. Se clasiflcan dependiendo del Cosficiente de Agostadero. Asi mismo se
demeritara su categoria ol considerar otras caracteristicas comeo disponibilidad de abrevaderos y 1o
paligrosidad para & ganado ocasionada por topografia demasiado accidentada.

TERRENOS FORESTALES.- Son aguellas dreas slivicola que nacen vy s& desarrollan en forma natural o
inducida vy que cuentan con la documentacion legal y técnica (Permiso de Aprovechamiento
Forestal y Estudlo Dasondmico), para el aorovechamlento de bosgue y plantas maderables.

TERRENGS DE MONTE.- Son superficies de terreno del fipo forestal por no contar con la
decumentacién respectiva ne puedsn ser aprovechades come tales. Ast como los tefrenos con
vegetacion naiural que no permiten su ocupacién y desarrolio de plantas cullivadas 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 agricultura y ganaderia.

TERRENOS CERRILES.- Son aquellas dreas gue por sus Iimitantes como disponibilidad de agua,
topografia, pendiente y composicidn ne son aptas para la agricutura o la ganaderia y sus
posibiidades de aprovechamiento son limitadas. En algunos casos se dan explofaciones de tipo
pecudrio con ganado menor.

TERRENOS INFRUCTUOSOS.- Son aquellas dreas en que la utiidad y productividad es minima o nulo
por ejemplo: suelos pantanosos, arenales, mangiares, 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) ol afio
en forma permanente y sin deterlorar los recursos naturales. Se expresa en hectdreas por unidad
animat at afic {Ha/UA at afio).

UNIDAD ANIMAL (VA).- La consfituye una vaca adulta (vaca con crfa hasta el destete), de 4450
kg. de peso en gestacion o mantenimiento que para satisfacer sus necesidades alimenticias y
cumplir con su funcidn zootécnica consume el 3% de su peso vivo de forraje, en base o materia seca
por dia.



PREDIOS URBANOS



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

LA PRESENTE FORMA TENE POR OBJETO ESTABLECER EL PROCEMMIENTO TECNICO PARA LA
ELABORACION DEL PROYECTO DE TABLAS DE VALCORES UNITARIOS DE PREDIOS URBANOS.

ESTAN OBLIGADOS A OBSERVAR LA PRESENTE NORMA:

La Autoridad Caotastral Municipal

Consejos técnicos de Catastro Municipal y Estatal
La Direccidn de Catastro del Estado

Colegios y Asoclaciones de Pearitos 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:

Realizar frabdjo de campo que consiste en; recabar informacién de las caracteristicas urbanas de
cada locdlidad o nivel manzana, con el fin de agrupar manzands muy similares en cuanto a;
servicios con que cuenta cada ung de las calles como: redes sublerdaneas de agua potable vy
drendje, redes dreas de energia eléctrica vy telefdnica, alumbrado publice, tipe de revestimiento en
la calle si carpeta asfalticq, firme de congreto ¢ solo terraceria, si tiene banquetas y guarniclones
de concrete. Identificar el equiparmiento urbano en cuanto a: Educacion y Cultura (Escuelas), Salud
y Asistencla (Clinicas y hespitales), Recreacion y deportes (Parques v dreas deportivas),
Administraciéon Publica (Presidencia Municipal, Telégrafos, etc.). Asi mismo observar el uso de suelo
permitido y nivel socivecondmico. Tomar fotografias representativas de ias calies y zonas de estudio.

Plasmar enlos pianos generales de lalocalidad la informacion recabada en campo, para actualizar
nueves fraccionamientes y colonias © mejoras de fas exdstentes, v agruper manzanas con tocas tas
caracterfsticas antes sefialadas, para delimitar y describlr Zonas Homoegéneds.

Andlizar el comportamiento del Mercado Inmobiliario Local,

Investigar y revisar los movimientos mds significativos y ndmero de operaciones de compraventa de
ferrencs.

Consulta con inmobilliarias o en periddicos iocales, notarias poblicas, el tipo de oferia, zonas de
concentracion v visita al inmueble oferfado.

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 o las
zonas homogéneds, dando como resultado a Corredores Urbanoes, con rangos de valor por tramos,
dependiendo de la ubicacion, infraestructura y beneficios urbanos.

Con base ol resultado del estudio de valores de mercado v o los valores catastrales vigentas el
catasire municipal, elabord la propuesta de valores unitarios de terreno.

En base a frabajo de campe, se realiza un recorrido, por las diferentes areas urbanas, con el fin de
dentificar a las construcciones de acuerdo o sus caracteristicas y principatmente a su vocacién o
uso genérico, st es habitaclonal, comercial e industrial. Después se procede a agruparlas y



closificarlas to que da comoresultado la fipologia constructiva, A cada tipologia se le estima su valor
por mefro cuadradoe, aplicande et Vator de Reposicién Nuevo que considera el costo o precics
actudles, de un bien nuevo simikar que tenga la vliidad o funcién equivalente mds préxima i bien
que se valia.



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

LEY DE CATASTRO DEL ESTADO DE CHIHUAHUA
ARTICULO 3. Para efectos de ka presente Ley se entiende por:

I Catasiro Municipal: Bl censo técnico andlitico de los predios, ubicados en el fertitorio de los
Municiplos que conforman su sistema de Informacion catastral, para fines fiscales, juridicos,
administrativos, geogréficos, estadisticos, socloecondmicos y de planeacion;

ll. Catastro Estatal: Ef Sistema de Informaclén Cafastral del Estado de Chlhuahua, gue se sustenta y

actualiza con los catastros municipales para fines juridicos, administrativos, geogréficos, estadisticos,
socioecondmicos y de planeacion;

Il Cedula Catastral: El documento oflclal que contlene ia informacién general de un predio;

V. Centro de Poblaclén: Las dreas constituidas por kas zonas urbanizadas, las gue se reserven d su
expansidn v fas gue se consideren no urbanizables por causas de preservacldn ecoldgica,
prevencion de riesgos Y mantenimlento de actlvidades productivas dentro de los limltes de dichos
centros, asi como las que por resolucidn de la avtorldad competente se proveadn pard ki fundaclén
de los mismos;

V. Construccidn: La ediflcacién de cualquier tipo, los equipos e instalacionss especiaies adheridas de
manerc perrncnente at predio, clasificéndose de ta siguiente forma:

CLASIFICACION DE LLAS CONSTRUCCIONES.- Es la agrupacion e |den"rificocion de las construcciones
de acuerdo d la tipologia y &l use de las mismas.

USO.- Corresponde al aprovechamiento genérico que fiene el inmueble vy se claosifica en:
Habitacionat, comerciat e Industrial.

HABITACIONAL.-Se refiere o las construcclonss en donde habitualmente residen, individual ©
colectivamente, las personas Yy comprende fodo tipo de vivienda.

COMERCIAL.- Se refiere a las edificacioneas destinadas a la compravenid o intercambio de articulos
de consumo vy servicios,

INDUSTRIAL.- Se reflere a cualquier construccldn destinada a la fabricaclén o fransformacién de
productos de utilidad concreta.

TIPOLOGIA DE CONSTRUCCION.~ Cotresponde a la clasificacion de la consiruccion dependiendo de
las caracteristicas gue la constituyen, kas cudles son:

HABITACIONAL POPULAR.~ Vivienda con caracteristicas constructivas minimas, entre las que  se
pueden considerar. cucrtos de usos multiples, sin diferenciacion, servicios minimos incompletos;
rmuros sin refuerze, techos de ldmina galvanizada, fechos con estruciura de madera terrados, pisos
de concreto o ferrados, instalaciones eléctricas e hidraulicas visibles.

HABITACIONAL ECONOMICO.- Vivienda con caracterfsticas constructivas de calidad econdmica,
entre las que se pueden considerar: proyecto bdsico definido, sin disefic estructural profesional,
espacios con alguna diferenciacidén, servicios minimos completos generalmente un bafo, y con



procedimienios formales de construccion; aplanados de mezcla o yeso, ventanearia metdlica,
fechos de concreto armado o idmina galvanizada, con claros no mayores de 3.5 melros, pisos de
concrefo con acabade pulldo, o losetas vinficas, algunas instalaciones completas visibles
(hidr&ulica, eléctrica, sanitariay gas).

HABITACIONAL MEDIO.- Vivienda con caracteristicas constructivas de calidad media, entre las que
se pueden considerar; espaclos diferenciados por uso, servicios completos, con bafic, muros con
acabados aparentes, pinfurg, losetas de cerdmica en cocing y bafios, ventanearia metdlica, perfil
tubular y aluminio sencillo, fechos de concreto armado con claros no mayeres a 4.0 metros, plsos

recublertos con losetas de vinll, cerdmica, alformbra o plso laminado, instalaciones completas
ocultas.

HABITACIONAL BUENO.- Vivienda con caracteristicas entre las que se pueden considerar: acabados
de buend calidad, proyecto funcional Individualizado, con espacios totaimente diferencicdos,
serviclos completos; dos bafos, cuartos de servicio, acabados de mezcla, yeso v texturizados,
pinturas de buena calidad o tapiz, ventanearia de perfil de aluminio, ventanearia infegrada a o
construceidn, techos de concreto armado, acero o mixtos, con claros mayores a 4.0 metros, pisos
de primera calidad, mérmol, losetas de cerdmica, alfombra o duelas, dire acondicionado o
calefaccidn,

HABITACIONAL DE LUJO.~ Residencias con caracteristicas entre las que se pueden considerar:
acabados de muy buena calidad, disefios arguitectdnicos v de ingenieria, con espacios amplios
caracterizados y amblentadoes con dreas complementarios o fas funciones principales. De uno hasta
cuatro bafics, con vestidor y closet infegrado en una o mdés recamaras, acabado en muros de yeso,
texturizados o recublertos con maderas finas, vertaneara de dluminie anodizade v meaderas finas
con vidros dobles y especidles, fecho de concreto armado, estructuras de soporte disefiadas
especificamente para el proyecto, pisos de losetas de cerdmica, marmel, alfombra, porquet de
madera o duelos, instalaciones de confort v sistema de riego.

HABITACIONAL DE SUPERLUIO.- Son las que cuentan con las caracteristicas de la habitacional de
jo y ademds constituida por estancla, comedor, antecomedor, cocina, cuarto de estudio, cualro
recamaras o mds, con bafio, v alcoba definida con bafio, bafic independiente pudiendo ser
colectivo, cuarte de servicio con bafio, oficing, drea de lavanderia, cochera techada cuando
menos para tres o mds vehiculos, alberca, sala de juegos vy todas las que cuenten con mds de 600
metros de construccldn de uso habitacional.

COMERCIAL ECONOMICO.- Construccidn bésica con caracteristicas de baja calidad entre las que
se pueden conslderar: servicios complementarios, ocasionalmente forman parte de un uso mixto
(viviendd 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, plsos de concreto con acabado
pulido, o losetas de vinll o de mosaico, instalaciones bdsicas ocultas v semiocultas (eléctricas e
hidrosanitarias), complementos de calidad media (carpinteria, herreria, etc.).

COMERCIO MEDIO.- Locales comerciales y flendas departamentales con caracteristicas y
acabados de cafidad media estandarizada, proyecto fuhcional y espacio reservado para cajones
de estacionamiento, acabados en muros yess y texiurizados, ventanearia de aluminio, techo de
concreto armado con claros mayores de 4.0 metros, pudiendo considerar nave industrial, pisos de
concreto con acabado pulide, losetas de vinil, ocasionalmente losetas de cerdmica, Instalaciones
bésicas ocultas y semioculfas feléetricas e hidrosanttarias), complementos de buena calidad
{herreria, carpinteria y vidrieria).
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COMERCIAL BUENQ - Locales y centros comerciales espacializados con caracteristicas constructivas
y acabados de muy buena calidad, proyecto funcionat ocupando espacios exclusivos, dreas de
astacionamiento, circulacldn peatonal y drea jordineadas. Acabados en muros yeso © fexturizados,
ventanearia de aluminio anodizado, techumbres de Idmina sobre armaduras de dcero estructuraly
tachos de congreto armado con claros hasta de 10.0 mefros, pudlendo considerar nave industrial,
pisos de losetas de cerdmica, mdarmol, duelas, Instalacioneas basicas (eléctricas e hidrosanitarias), en
general ocultas, instalaciones especlales (aire acondiclonado, calefaccién, alarma, paramayos,
hidroneumdtico), complementos de buena calidad, sobre disefic o de importacion,

INDUSTRIAL LIGERO.~ Editicaciones con caractetisticas construciivas bdsicas de calidad intermedia,
provectos 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, ocasionaimente de madera claros haste 6.00 melros, pudiende considerar
nave Industrial, plsos de concreto reforzade acabado pulido, Instalaciones con servicios basicos
(siéctricos e hidrosanitarios) ocultos o semiocultos, complementos de calldad media estandarizada
(hereria, carpinteria, vidreria, etc.), dreas de estacionamiento y andenes de carga.

INDUSTRIAL MEDIANO.- Construcciones con caracteristicas especiallzadas de calidad intermedia,
coh proyectos repetitivos normalmente sin divisiones Infernas, con oflcinas, dreas recreativas y dreas
verdes. Acabados en muros aparentes, mezcla, yeso y ocasionalmente fexiurizados, ventanearla
metdlica de perfiles tubular o de aluminio, techumbres de ldmina galvanizada o asbesto sobre
armaduras, pudiendo considerar nave industial, plsos de concreto reforzado, acabado pulldo,
recublertos con cerdmica u otros elementos de soporte industrlal de rodamiento, plantas de
tratamlenio de aguas residuaies para reutilizar en sistemas de rlego, instalaciones deportivas y
recreativas,

Estas < su vez se podrdn subclasificar, de acuerdo al estado de conservaclon o las condiciones eén
las que se encueniten, conforme a las constancias que obren en los archivos de los catastros
municipales, estableciéndose en las tablas de cada municipio dichas subclasificaciones.

CLASE- Es ef grupo dl gue pertenece un tipo de construccion de acuerdo a su estado de
conservacién;

Construccion permanente: La que estd adherida a un predio de manera fila, en condiciones tales
que no pueda separarse del suelo sin deterioro de la propia consiruccion o del predlo o aquella
que consideréndose provisional tenga un uso de cardcter permanente;

Construccion provisional: La que por su estructura puede ser desmontable sin deterioro del predio ni
de sl misma, adquirendo el cardcter de permanente al afo de su Instalacion;

Construccién ruinosa: La gue por su detetioro fisico no pueda tener un use normdal © constituya uh
riesgo de seguridad para la poblacidn;

Instataciones especiales: Aguellas que complementan en servicios y funcionamiento a un inmueble;

Limite de Centro de Poblacién; La linea que envuelve las Greas que conforman un centro de
pobiacion;

Pradio:

El ferreno urbano, suburbano o rustice, con o sin construcclones, cuyos linderos forman un poligono
sin solucidn de continuidad;

Cadda unct de las unidades que m’regrcm un condominio:

Predio edificado: B gue tenga construcclon pemanents;

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



a} Losinmuebles que se ublguen en las zonas designadas para la protecclon ecoldgica:
b) Las dreas verdes y espacios abilertos de uso pdblico;

c) Aguellas gue de acuerdo con el plan Director Urbano o la autoridad competente se declaren como
7onas de reserva para use habitaclonal;

d} Los campos deportivos o recreativos funcionando como taies;
e) Los estacionamientos pdblicos debldamente autcrizados y en operacién;
fj Los gue por su topograffa extremadamente accidentada tengan un aprovechamtento restringido,

Y
g) Lassuperficies dedicadas primordialmente a explotacion agropecuariar;

XIV. Predio ocioso: Aquel que encontrdndose dentro o fuera del limlte del centro de poblacion tenga un
uso. o. aprovechamiento. distinto. al que sefiala el Plan Director Urbano. o.la autoridad competente;

XV. Predio rustico: El que se encuentre ublicado fuera del limite del centro de poblacidn, y su destino sea
de produccidn agropecuaria, forestal, fruticola, minera o actividades equiparables;

XVi, Predio urbano:
d) Bl que se encuentre ubicado dentro de los limites de algdn centro de poblacién; y

b] Los que encontrdndose fuera de los limites de algin centro de poblacion, por su uso de suelo y gue
cuente con mds de dos servicios.

XVIL.Predio Suburbano: Los bienes inmuebles ublcados fuera de fos perimetros de las poblaciones, con
valores de mercado. intermedios entre los urbanos y los risticos, determinados por su. proximidad a
las poblaciones en proceso de crecimiento, aun cuando estén destinados a la explotacién agricola,
pecuaria o industrial rural. Quedaran también comprendidos dentro de esta clasificacion, los predics
destinados a fraccionamientos denominados *campestres” o *granjas”, o cualquier ofro gue sed
fraccionado o lofificado y, en general, todas aquellas zonas fuera de los perimetros poblacionales
donde se presenten los servicios municipales de agua potable y energia elécirica como méximo.

XVl Sisterna de informacion Catastral: Blemento fundamentat de validacion e informacidn juridica,:
social y econdmica respecto a las caracteristicas y valoracion de la propledad inmobiliaria en e
teritorio estatal, con sus consigulentes efectos informativos, fiscales, administrativos y civiles;

XX, Valor de Mercodo: s la determinacidn valorativa en unidades menetarias de un predio, atendiendo
¢ sus elementos cudlitalivos y cuantitativos a una fecha determinada.

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

XXI. Valer Unitario: H que fiia la autoridad catastral municipal por unidad de superficie;

XXil. Sistema de Informacidn Catastral Conjunto de procesos v datos, respecio d las caracteristicas y
valoraciédn de la propledad inmoblliaria, que deberdn instrumentar tos catastros municipales y
concentrar en el catastre estatal.

XXili. Sector Catastral. La divisidn geogrdfica que establece la autotidad catastral municipal con

respecto de su teritoric y que agrupa a un hbmere determinado de predios en funcidn de su
ublcacidn

XXIV, Zona Homogénea de Vaior: Es und fraccidn de sector catastral, sector catastral completo o varios
seciores catastrales, delimitado por poligonal plasmada en carfografia municipal que tengan
caracteristicas simiares, iales como infraestructura, serviclos, topagrafia y cualquier ofro elemento
relacionado gue inclda en el vaior de la zona homogénsa.



XXV. Valuacién Directa: Es el procedimiento utilizado por la Autoridad Catastral Municipal para

determinar et valor catastrat de un predio con base a ta informacidn y ¢ los elementos técnicos con
que cuente,

ARTICULC 21. Las tabias de valores unitarios de suelo v construccidn deberdn reflejar el valer de
mearcado.

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

Para la definicién de las dreas homogéneds se tomara en consideracion lo dispuesto por los planes
y programas de desarroflo urbano y rural que tengan efectos sobre el teritorio; la existencia,
disponibilidad v caracteristicas del equipamiento vy serviclos piblicos, asi como el tipo de
construcceidn v demas factores que incrementen o demeriten at valor de fas zonas v predios,
Cuando la disponibliidad vy calidad de los servicios publicos, el uso del suelo, infraestructura urbana
y equipamiento, nivel socioecondmico de la poblacion, tipo v calidad de las construcciones; sean
simiiares dentre de una circunscripcidn territoriol, se constituye en una zona homogénea de valory
se fe asignara un valor unitario de suelo.

Las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccién deberdn delimitar con precision el drea que
comprenda cada zona homogéneaa de valor.

Dantro de la zona homogéneda de valor pueden existir franjas, denominadas cotredores de valor
que por sus caracteristicas dan lugar a que los Inmuebles colindantes, puedan tener un valor unitario
de suelo diferente o la propia zong homogénea.,

Para determinar un corredor de valor s& consideran: las condiclones y factores que puedan
modificar el valor de o franla, respecte det gue correspeondsa @ la zona homogénea, Para ler
determinaclén de los valores unitarlos de sueio y construccidn, los predios s& clasiflcaran en urbancs,
suburbanos y risticos.

Las construcciones se clasificaran de acuerdo @ su vocacidn o uso preponderante en;
habltaclonales comerciales @ Industriales; estas o su vez se clasificaran de acuerde a su tipologla de
construccldn y a su estado de conservacién, las cuales se establecerdn en la Tabla de Valores
Unitarios de Suslo y Construccion.

Las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccidn deberdn contener los factores de incremento
y demaerito que serdn apilcables en et procedimiento vaiuatorio.

Los valores unitarios de suelo en g zona urbana y suburbana se filaran por metro cuadrado y en zona
rustica por hectérea.

Lo bases genercles y sistemas pera la clasifleacion y valuaeldn de las zonas, predios, consfrucciones,
asi como la aplicacldn de factores de incremento y demerlto para fa delterminacion de valores
unitarios, se establecerdn de conformidad con lo dispuesto por esta Ley.

ARTICULO 23. Para determinar el valor catastral de los predios, se aplicoran los valores unitarios
aprobadoes, de acuerdo con Id sigulente formula:

VCAT=VT+VC

Parg efectos de la formula anterlor, se entenderd:
VCAT=Valor Catastral

VT=Valor del Tereno

VE=Vator de fa Construccion

Et valor del terreno de un inmueble se obtlene de multiplicar su superficie por el valor unitarlo de
suelo, contenido an las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Consiruccidn aprobadas para el
Munlcipio en ef cudl se encuentra ubicado &l predio, de acuerde cen la formulg siguiente:

VT=ST x VUS

Para efectos de la formuta anterlor, se enfenderd:
VT=Valor de Tereno

ST=Superficle del Terreno



VUS=Vaior Unltarie del Suelo comespondiente a ki zona homogénea, sector o corredor de valor
donde se ublca el Inmueable.

En su caso, deberd conslderarse los factores de incremento y demerito, previstos en las tablas, segin
las caracteristicas del suslo, una vez determinado el valor unlfarlo de referencia gue le correspenda.
El valer de construccion de un inmueble, se obtiene de multiplicar la superficie construida, por el
valor unitarlo de construccldn para cada tipo de edificacién, contenido en las Tablas de Valores
Unitartos de Suelo y Construccidn aprobadas para el Municipio en el cual se encuentra ublcado &l
predio, mas el valor de las instalaciones especiales permanentes, de acuerdo con la formula
sigulente:

VC=SC x VUC + VIE

Para efectos de ka formula anterior, se entenderd:
VC=Vdlor de la Construcceion

SC=Superficie de la Construccidn

VUC=Valor Unitarle de [a Construccion

VIE=Valor de kas Instalaciones Especiales

Segin fas caracterfsticas del predio deberdn aplicarse, en su caso, los factores de incremento y
demerito, previsto en las tablas, una vez determinado el valor unitario de referencia que le
corresponda.

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



ESTADQ DE CO-NSERVACIGN

[

RepaTaE Reparacio
EDAD DE, flegular Reparaciones { Repuracione hes En
INmMueBLg| NUeYe | Bueno | Regular | © io | senciflas s Medias 'mpoifﬂﬂfe co ;:l’ei 45 | POsecho
1.0000 | 0.9968| 0.9748 | 0.9191 0.519% 0.6680 0.4740 0.2480 | 0.1000

1] T00 | 0.990 | 0.975 | G.920 0.820 6,480 0.470 0.250 | 0,135

1 0.9971 1098711 09722 | 09173 08178 0.4581 0.4884 0.2493 0.1344 1 |&5
2 0.9924 | 09824 | 0.9675 | 0.9130 0813/ 00,6550 0.4464 0.2481 0.1340 2 145
3 0.9865 1 0.9746 | 0.9619 | 09076 0.8089 0.6511 0.4437 0.24646 0,1332 3 |65
4 0,9798 [ 0,9700] 0.9553 | 0.9014 0.8035 0.6467 0.4605 00,2450 01323 4 |65
5 0.9724 | 0.9627 1 0.9481 0.8946 0.7974 0.6418 0.4570 0.2431 01313 B [ &5
[) 0.9444 | 09548 0.9403 | 0.8873 0.7908 0.6365 0.4533 0.2411 0,132 & | 65
7 0.9558 1 0.94631 0.9319 | 0.8794 0.7838 0,6309 0.4492 0.2390 0.12%0 7 165
8 0.9468 | 0.9373] 0.9231 0.8710 0.7763 0.6249 00,4450 0.2367 0.12/78 g |65
9 0,937210,9278] 09138 | 0.8622 0,7685 0.6184 00,4405 0.2343 0.1265 9 | &5
10 0.9272 | 0.9180] 05041 | 0.8531 0.7603 0.6120 0.4358 0.2318 01252 1 10 | 65
11 0.9168 | 0.9077 | 0.8939 | 0,8435 0.7578 0.6061 0.4309 0.2292 01238 | 11 {65
12 0.9061 [ 0.8970 0.8834 [ 0.8338 0.7430 0.5980 0.4259 0.2265 01223 | 12165
13 0.8949 [ 0.8880 | 08726 | 0.8233 0.7338 0.5507 0.4206 0.2237 G208 118 ] 65
14 0.8835 [ 0.8746| 0.8414 | 0.8128 0.7244 (.583] 0.4152 0,2209 G193 | 14| &5
15 08716 [ 0.8429 0.8498 | 08019 0,7147 0.5753 0.4097 0.2179 01177 {15 145
16 (.8595 1 0.8509 0.8380 [ 0.7907 0.7048 0.5673 (,4040 0.2149 01160 | 14 | 65
17 08470 08385 | 08259 | 0.7793 0.6944 0.5591 (.3981 0.2118 01144 117 | &5
18 0.83431 08240 08134 | 0.7676 0.4841 0.5506 0.3921 0,2085 0.1126 | 18 | 65
1% 08213 08131 0.8007 | 0.7556 0.6734 0.5420 00,3860 0.2053 01707 |19 | 65
20 0.808010.7999| 0.7878 | 0.7433 0.6625 0.5333 0,3797 Q2020 0.1091 20 | &5
21 0.7944 1 0.7865| 07745 § 0.7308 0.6514 0.5243 0.3734 0.1986 0072 | 21 | 65
22 0.7806 1 0.7728 Q7610 | 0.718] 0.6401 0.5152 0.3446%9 0. 1951 01054 | 22 | 45
23 07665 0,7588| 07473 1 0.7052 0.4285 0.5059 0.3602 01916 01035 | 23 | 65
24 0.7521 1074481 Q.7333 1 0.892C 0.6167 0.4964 0.3535 0,1880 01015 | 24 | 65
25 0.7376 1 0.7302] 07191 10,6786 0.6048 0.4848 0.3467 0.1844 00996 | 25 | &5
26 07227 107155 0.7047 | 0.6649 0.5926 0.4770 0.3397 0.1807 0.0976 | 26 165
27 G077 107006 | Q69200 | 0.6511 0.5803 Q.4671 0.3326 0.1749 Q0955 | 27 { 65
28 0.6924 1 04855 0.6751 1 0.6370 0.5678 0.4570 0.3254 0.1731 C.0935 | 28 | 65
29 0.46769 | 0.6702] 0.6600 | 06228 0.5551 0.4468 0.3182 01692 0.0914 | 29 | 65
30 066121 0.65461 0.46447 | 0.4083 0.5422 0.4344 0.3108 0.1653 0.0893 | 30 | 65
3 06453 [ 0,4389 | 0.4297 | 0.5937 0.5292 0,4259 0.3033 0.1613 0.0871 a1 | &5
32 0.6292104229 Q6135 | 0.578% 0.5159 0.4153 0.2957 01573 0.084% | a2 ] 65
33 06129 | 0.6068( 0.5976 | 0.563% 0.5026 0.4045 Q.2B81 0.1532 0.0827 133 |65
34 0,5964 1 05904 0.5815 1 05487 (,48%0 0,3935 02803 0.1491 00805 | 34 | &5
35 0.5796 | 0.5738] 0.5652 | 05333 0.4753 0.3824 0.2724 0,1449 0,0783 | 35 | 65
38 0.5627 | 0.5571 | 0.548B7 | C.5177 0.4614 0.3714 0.2445 0.1407 0.0760 | 34 | 65
37 0,5456 | 05402 0.5320 | 0.5020 0.4474 0.3401 0.2564 0.1364 0.0737 137 |45
38 0.5284 [ 05237 0.51581 (0. 4861 0.4332 0.3487 0.2483 0,1321 00713 | 38 | 65
39 0.5109 1 0.5058 | 0,4981 0.4700 0.4189 0.3372 0,240! 0.1277 00590 | 39 | 65
40 0.4932 1 0.4883 1 0.4809 | (,4538 0.4045 0.3255 0.2318 0.1233 C.0666 | 40 | 63
41 0.4754 10,4707 0.4635 | 0.4374 00,3898 2,31383 0.2234 01189 0.0647 | 41 | 65
42 0.4574 1 04528 | 0.4440 | 04208 0.3751 0.2019 0.2150 0.1144 C.0618 | 42 | 65
43 0.4392 1 G.4348% 0.4283 | 0,404} 0.3602 0.28%9 0.2054 0.1098 0.C593 | 43 | 65
A4 04209 | 415671 0.4104 | 03872 0.3451 0.2778 0.1978 01052 0058 | 44 | 65
45 (0.4024 1 03984 0.3923 | 03702 0.3300 0.2656 C.1891 . 1006 0.0543 | 45 | 65
44 0.3837 1 0.37991 0.3741 .3530 0.3146 (0.2533 G.1803 0.0959 0.0518 | 44 | 65
47 0.3649 1 0.35127 0.3558 | 03357 0.2992 0.2408 01715 0.0912 0.0493 | 47 | 65
48 03459 10,3424 0.3372 | 0.3182 (.2834 00,2283 0.1626 00,0865 00457 | 48 | 65
49 0.3267 1 0.32351 03186 | 0.3006 0.2679 02156 0.1536 0.0817 0.0441 49 | 65
5¢ 0,3074 | C.30431 0.2997 | 02828 0. 2521 0,209 0.1445 0.0769 00415 | 50 | 65
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MUNICIPIO DE MATACHI
TABLAS DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2025

VALORES UNITARIOS PARA SUELO URBANO POR ZONA HOMOGENEA

VALOR
JoRbun| SR, | Moot | COOMISSIACIONDE |,
39,47,38,46,37,29,22
0 1,2 21,27,35,26,20,42,18, COLONIA CENTRO $94.49
52,51,45,44,43
2 2 46,52,51,45,44 COLONIA CENTRO $47.49
34,33,32,31,30,29.17,28,
41,40,39.38,37,47,25,24
23,22,21,2019,18,14,15 .
3 1.2 14.13.12,01,04.05.06.07 COLONIA CENTRO $67.49
08.09,26,42,43,44,56,55
49,48,53
01.02,03,04,05,046,07.17,
09.33,29,28,58,57.55, COLONIA CENTRO
4 1.2.4 54,53,33,32,31,30,29 COLONIA TIERRA Y LIBERTAD $40.49
28,27,26,25,24,22,21 COLONIA SIERRA BANDA
20,19,18,24,14,58
5 1 4,8,14,10,2,1,5,3,11,12 BARRIO BELLAVISTA 540.49
) 3 21 TEJOLOCACHI $40.49
8 3 22,95 TEJOLOCACHI 5$80.99
9 3 22,23,24 TEJOLOCACHI $64.79

MOTA ACLARATORIA: LAS ZONAS DE VALOR PODRAN INTEGRARSE DE SECTORES CATASTRALES
COMPLETOS O FRACCIONES DE 1.OS MISMOS Y EL FACTOR DE MERCADO SERA LA UNIDAD.




MUNICIPIO DE MATACHI

TABLAS DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2025

£ R
S | 2 | 8| 8 | VALORES UNITARIOS DE REPOSICION NUEVO
g = g_ 3] PARA CONSTRUCCIONES ($/M2)
] =

Clave de Valuaclén : Clase Valor

Tipologia Unitatio

2 ] 1 i HABITACIONAL POPULAR "A" 1 §1,859.07
2 1 1 2 JHABITACIONAL| PQPULAR "B | $1.439.93
2 1 1 3 HABRITACIONAL POPULAR "C" 1 $1,209.54
2 1 2 ] HABITACIONAL | ECONOMICA | "A" | $2,948.06
2 1 2 2 HABITACIONAL | ECONOMICA | "B" | §2,2446.30
2 1 2 | 3 |HABIACIONAL | ECONOMICA | "C" | $1,843.12 |
2 ] 3 ] HABITACIONAL | MEDIANO "AY 1 54,615.84
2 ] 3 2 [HABITACIONAL| MEDIANO "B" | $3,626.65
2 ] 3 3 HABITACIONAL | MEDIANO “C* 1 §3,110.27
2 ] 4 ] HABITACIONAL BUENO "A" | §7,051.69
2 ] 4 2 HABITACIONAL BUENO "B" i $5,529.38
P 1 4 3 HABITACIONAL BUENC “Cr o1 84,723.00
p 72 1 1 COMERCIAL [ECONOMICO | “A" | §2,564.25 |
2 2 1 2 COMERCIAL |ECONOMICO | "B" | 52,073.51
2 2 ] 3 COMERCIAL [ECONOMICO ] "C" | $1,843.12
2 2 2 i COMERCIAL MEDHANO A" | $4,102.80
2 2 2 2 COMERCIAL MECIANO "B" | §2,995.08 '
2 2 2 3 COMERCIAL MEDIANQ "C" 1 $2,303.91
2 2 3 1 COMERCIAL BUENO "A" | $6,410.63
2 2 3 2 COMERCIAL | BUENO "B 94.895.85 |
2 2 3 3 COMERCIAL BUENO "o $4,031.83
2 3 1 1 INDUSTRIAL LIGERA "AY | §3.846.37
2 3 1 2 INDUSTRIAL LIGERA "B | 82,764.69
2 3 2 1 INDUSTRIAL MEDIANO A 54,743.84
2 3 2 1 INDUSTRIAL MEDIANO “B" | §3,801.44

"LAS ZONAS HOMOGENEAS DE TERRENO QUE SE DESCRIBEN EN LA TABLA SON
DE CARACTER ENUNCIATIVO MAS NO LIMITATIVO"
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MUNICIPIO DE MATACH| TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2025

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
' CABECERA MUNICIPAL INFLUENCIA

SUPERFICIE DESDE

{M2) HASTA SUPERFICIE DE (i2) 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 SUPEREICIES
MAYORES A LA DEL LOTE TIPO Y CON REFERENCIA DE VALOR A LA DE LA ZONA EN POBLACIONES
SERCANAS Y DIFERENTES A LA CABFCERA MUNICIPAL.

SURERFICIE DESDE _

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

VALORES UNITARIOS DE TERRENG PARA SUELO SUBURBANO

CLASIFICACION

CLASE

VALOR INICIAL

FACTOR

VALOR {$/M2)

ZONA SUBURBANA

No.1

$1.11

$16.65




HABITACION POPULAR
CLAVE 2111




HABITACION RESIDENCIAL
CLAVE 2141




COMERCIAL ECONOMICO

CLAVE 2211

'mn SURTIDO DE GARNES. LAGTEDS. BULCERiA PAPELERIA, IMPORTACION, FARMACIA, CIE

SUPER
ABARROTES




PREDIO RUSTICO



DESCRIPCION DE METODOLOGIA 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 RUSTICOS.

ESTAN OBLIGADOS A OBSERVAR LA PRESENTE NORMA:

a) La Autoridad Catastral Municipat

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

d) Colegios y Asociaciones de Perftos Valuadores

1)

2)

3)

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

PREDIOS RUSTICOS:

Se realiza un frabajo de campo que consiste en un recorido fuera de los limites de las dreas urbanas,
con el fin de reconocer e identificar tos predios con vocacidn pora produccion agropecuarly,
fruticola, forestal y minera. Una vez identificados se procede a clasificarlos de acuerdo a las
caracteristicas mds representativas de productividad, a sus condiciones y timitaciones.

Se clasificaran como de riego, (gravedad o bombeo), de primera a cuarta clase de acverdo a su
capacidad de suministro del agua y calidad de sus suelos. Frutales de primero d tercera clase, de
acverdo a la edad productiva de sus arbolados, asl como a la calidad del suelo, al clima y al sistema
de riego empleado, Temporales de primera a cuarta clase de acuerdo principaimente < I
precioitacion pluvial, calidad vy topografia del suelo. Agostadero de primera a cuarta clase de
acuerdo a su vegetacién, capacidad de pastoreo, abastecimiento de aguay topografia. Forestales
de primera a fercera clase de acuerdo a ia poblacién, especies y variedad de drboles.

Para estimar ef valor por hectdrea de cada clasificacion se deberd contar con un plano del terrltorlo
muRicipal con los valores catastrales de suelo vigentes, Ast mismo se corsideran los siguientes
factores de incidendcia.

La wbicacién.- Sin ser un factor de productividad, la cercanla a un pueblo o cludad facilitan la
comercidlizacion de los productos.

El clima.- Afecta la productividad de predios agricolas pues determina las temperaturas adecuadas
para clertos cuitivos, )

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

imitaciones como; pendiente, erosidon asentada, poca permeabilidad, pedegrosidad, etc, etc.
Topogratic.- La pendiente de un suelo da la idea de su drendje y determina la clase de cullivo que
pueds. producir.

Ferfilidad.~ Aun cuando dos suelos sean idénticos en su textura, profundidad y suelo uno de ellos
puede estar agotado y el ofre altamente productivo.

4) Con base en el resultado del estudio de mercado realizado, y los valores catastrales vigentes, se

elaborara la propussta de valores.

Cuando eh una rond ho existan datos que permitan precisar el valor, este se deferminara tomando
en cuenta, los valores de las zonas mds proximas, considerando la similitud en [a calidad de la tierra
y considerando la cercania a poblaciones y caminos de acceso.



MUNICIPIO DE MATACHI

TABLAS DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2025

4
-§ 293 £ VALORES UNITARIOS POR HECTAREA
0 |od 3 3 PARA SUELO RUSTICO ($/HA)
O
Valer
Ciave de < Tipo de
Valuacién Clasificaclon Propledad Calidad | Faclor l(lglft::t)a
‘ ‘ , _ $
1 2 1 1 | Rlego por Gravedad | Comunal 1 ! 64,789.96
$
i 2 | 2 {1 |Rlego porGravedad | Comunal 2 1 48,591.73
. $
1| 21311 [RegoporGravedad| Comunot 3 1 24,480.29
1 2| 4 | 1 |RegoporGravedad| Comunad 4 1 11,227.80
2121 1 | Rlego por Bombeo | Comunal 1 1 % -
2 1 21 21| RegoporBombeo | Comunal 2 1 $ -
21 2+t 31 RegoporBomber ;| Comunat 3 t $ -
2121 4|1 | RegoporBombeo | Comunal 4 1 $ -
321 |1 Frufaies en Comunal | 1 1l s .
Formacion
: » Frutales en :
3 2 I Formacion Comunal 2 1 % -
Frutales en
31231 Formacian Comunai 3 i $ -
Frutales en $
Azl Produccion Gomunal § 1 U L 7976037 |
Frutales en S
5 2 201 Produccidn Comundl 2 ] 79.760.37
Frutales en
5121311 Produccldn Comunal 3 1 79.760.37
$
7 2 1 1 Temporal Comunal 1 1 8 957.70
712121 Tempaoral Comunal 2 1 7 23?? 79
71213711 Temporal Comunal 3 1 5 7055 93
7 2 4 11 Temporal Comunal 4 ] 4 60$’l 56
Tl 21501 Temporal Comunal 5 1 $ -
_ $
g1 2 1 1 Pastal Comunal 1 } 1.128.92
8 2 211 Pastal Comunc 2 1 1.0 4% 02
81231 Pastal Comunal 3 1 871$22




$
8 2 | 4 Pastal Comunal 4 862.63
8 | 2|5 Pastal Comundl 5 $ -
8 2| 8 Pastal Comunal 6 $ -
8 | 2|7 Pastal Comunal 7 $ -
9 2 ] Forestat Comundl i 3
1,128.92
$
Q 2 2 Forestal Comunal i 1,043.02
$
9 ' 2 : 3 Forestal Comunail 3 871.22
$
9 2 4 Forestal Comunai 4 582,63

FACTOR 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 Privadal 1) Propiedad Ejicdal y ( 2 } Propiedad

Comunal Privada,

Hemplos : Riego por gravedaod Propiedad Privada de Primera Calidad
Riego por Bombeo Propiedad Comunal de Segunda Calidad

Pastal Propiedad Hidal de cuarta calidad

101
2221
8141




MUNICIPIO DE MATACHI, CHIH.
TABLAS DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2025
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 Municlpal Bl censo técnico analitico de los predios, ublcados en el ferreno de los Municiplos
gue conforma su sistema de informacién catastral, para flnes fiscales, juridicos, administraiivos,
geogréficos, estadisticos, socioecondmicos y de planeacion;

Catastro Estatal: Bl Sistema de Informacién Catastral del Estado de Chihuahua, que se sustenta y
actualiza con los catastros municipates para fines juridicos, actministrartives, geogréficos, estadisticos,
socioecondmicos y de pianeacion;

Ceduia Catasiral: El documento oficial que contiene ta informacidn general de un predio;

Centro de Poblacidon: Las dreas constituidas por las zonas urtanizadaos, 1as que se reserven a su
axpansidn vy las que se consideren no urbanizables por caousas de preservacion ecokdgica,
prevencion de riesgos y mantenimiento de actividades productivas dentro de los imites de dichos
centros, asl como las que por resoluclén de la avtoridad competente se provean pard la fundacion
de los mismos;

Construccién: La edificacién de cualquier tipo, los equipos e Instalaciones especiales adheridas de
manera permanente at prechio, clasificdndose de ta sigulente forma:

CLASIFICACION DE LAS CONSTRUCCIONES.- Es la agrupacion e identificacion de las construcciones
de acverdo a ld fipologia vy &l uso de las mismes.

USO.-Corresponde al aprovechamiento genérico que tiene el inmueble vy se claslfica en:
Habitacional, Comercial e industrial.

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

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

INDUSTRIAL.- Se reflere a cualquler consiruccidn destinada a fa fabricacldn o fransformacién de
productos de ufitickad concreta.

TIPOLOGIA DE CONSTRUCCION.- Corresponde d la clasificacion de la construccion dependiendo de
las caracteristicas que la constituyen, las cuates son:

HABITACIONAL FOPULAR.- Vivienda con caracterfsticas constructivas minimas, enfre las que se
pueden considerar: cuartos de Usos muttiples sin diferenciactén, servicios minimos Incompietos;
muros sin refuerzo, techos de ldmina galvanizada, techos con estructura de maderd terrados, techos
de madera, plsos de concreto o terrados, instalaciones eléctricas e hidrdulicas visibles,



HABITACIONAL ECONOMICO.- Vivienda con caracterfsticas constructivas de calidad econdmica,
enhlre las que se pueden considerar: proyecto bdsice deflnido, sin disefio estructurat profesional.
Espacios con alguna diferenciacién, serviclos minimos completos, generaimente un bafio, y con
procedimientos formales de construccidn; aplanados de mezcla o yeso, ventanearia metdlica,
techos de concreto armado o I[dmina galvanizada, con claros no mayores de 3.5 metros, pisos de
concrete con acabado pulido, o lesetas vinficas, algunas Instalaciones completas visibles
(hidraulica, eléctrica, sanitaria y gas), '

HABIATCIONAL MEDIO.- Vivienda con caracteristicas constructivas de calidad media, entre 1as que
se pueden considerar: espacios diferenciados por uso, servicios completos, con bafio, mures con
acabados aparentes, pintura, losetas de cerdmica en cocina y bafios, ventanearia metdlica, perfil
tubular y dluminio sencille, techos de concreto armado con claros no mayores a 4.0 metros, pisos
recublerfos con losetas de vinll, cerdmica, alfombra © piso laminade, Instalacionss completas
ocultas.

HABITACIONAL BUENO.. Vivienda con caracteristicas entre las que se pueden conslderar: acabados
de buena calidad, proyecto funclonal individualizado, con espaclos fofalmente diferenciados,
serviclos completos; dos bafios, cuartos de servicio, acabados de mezcla, yeso y fexfurizados,
pintura de buen calidad o taplz, ventanearia de perfil de aluminio, natural y anodizado ventanearia
infegrada a o construccién, techos de concreto armado, acero o mixtos, con claros mayores a 4.0
metros, plsos de primera cdlidad, mdérmol, losetas de cerdmica, alfombra o duelas, aire
acondicionado o calefaccion.

HABITACIONAL DE LUJO.- Residencias con caracteristicas constructivas entre las que se pueden
considerar; acabados de muy buena calidad, disefios arquitectdnicos y de ingenleria, con espacios
amplios caracterizados y amblentados con dreas complementarias a las funciones principales. De
uno hasta cuatro bafios, con vestidor y closet integrade en una o mds recamaras, acabado en
muros de yeso, fexturizados o recubiertos con maderas finas, ventanearia de aluminio anodizado y
maderas finas con vidrios dobles y especiales, techo de concreto armado, estructuras de soporte
disefiadas especfficamente para el proyecte, plsos de losetas de cerdmica, marmol, alfombra,
parguet de madera o dueias, Instalaciones de confort y sistema de tiego.

HABITACIONAL DE SUPERLUJO.- Son las que cuentan con las caracieristicas de la habitacional de
lujo y ademds constituida por estancia, comedor, antecomedor, cocinag, cuarto de estudio, cuairo
recamaras o mds, con bafio y dlcoba definida bafio, bafio independiente pudiendo ser colectivo,
cuarto de servicio con bafo, oficine, drea de lavanderia, cochera fechada cuanco menos para
tres © mds vehlculos, alberca, salo de luegos y todas las que cuenten con mas de 600 medros de
construccion de uso habitacional.

COMERCIAL ECONOMICO.- Construccién bdsica con caracteristicas de baja calidad entre las que
se pueden considerar: serviclos complementarios, ocasionalmente forman parte de un usc mixto
{vivienda y comercic}, acabado en muros mezcla o yeso, ventanearia meatdlica tubular, techo de
Idming © de concreto armado, con claros de hasta 4.0 metros, pisos de concreto con acabado
pulido, o losetas de vinll o de mosaico, instalaciones bdsicas ocultas y semiocultas (electricas e
hidrosanitarias), complementos de calidad media {carpinteria, herrerlg, efc.).

COMERCIAL MEDIO.- Locales comerciales y tfiendas departamentales con coracteristicas y
acabados de calidad media estandarlzada, proyecto funclonaty espacio reservado para cajoneas
de estaclonamiento. Acabados en muros yeso y texturizados, ventanearia de aluminio, techo de
concreto armado con claros mayores de 4.0 metros, pudiendo considerar nave indusirial, pisos de
concreto con acabado pulido, losetas de vinil, ocasionalmenie losetas de cerdmica, instalaciones
bdsicas ocultas v semiocultas (eléctricas e hidrosanitarias), complementos de buena calidad
(herreria, carpinteria y vidrierlay). :

COMERCIAL BUENO.- Locales y centros comerciales especializados con caracteristicas constructivas
y acabados de muy buena calldad, proyecto funcional ocupando espacios exclusivos, dreas de



astacionamiento, clrculacion peatonal y dreas jardineadas. Acabados en muros yeso o texturizados,
ventaneara de atluminio anodizado, techumbres de idming sobre armaduras de acero estructuraty
techos de concreto armado con claros hasta de 10,0 metros, pudiendo considerar nave industrial,
plsos de losetas de cerdmica, marmol, duslas, instalaciones bdslcas {elécticas e hidrosanttarias), en
general ocultas, instalaciones especiales (aire aceondicionado, calefaccidn, alarma, pararrayos,
hidroheumatico), complementos de buena calidad, sobre disefic o de Importacion.

INDUSTRIAL LIGERO.- Edificacionas con caracteristicas constructivas bésicas de calidad intermedia,
proyectos repetitivos normalmente sin divisiones internas, acabadoes en muros aparentes vy de
mezcla, ventanearia metdlica perfil tubular, techumbres de ldmina o asbesto sobre armaduras
igeras de acerc estruciural, ocasionalmente de madera clarcs hasta 6.00 metros, pudiendo
considerar nave industrial, pisos de concreto reforzado acabado pulido, instalaciones con servicios
bdsicos teléchicos, hidrosanitarios) ocullos o semloculies, complermentos de calidod meda
estandarizada ( herreria, carpinteria, vidrierla, etc.), dreas de estacionamiento y andenes de carga.

INDUSTRIAL MEDIANO.- Construcciones con caracteristicas especializadas de calidad intermedia,
coh proyecios repetitivos normalmente sin divisiones internas, con oficinas, dreas recreativas y dreas
verdes. Acabados en muros aparentes, mezcld, yeso y ccasionaimente texturizados, ventanearia
metdlica de perfil tubular © de aluminlo, techumbres de ldmina galvanizada o asbesto sobre
armaduras, pudiendo considerar nave Industrial, pisos de concreto reforzado, acabado pulido,
racublerfos con cerdmica u olros 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 subciasificar, de acuerdo al estado de conservacion o a las condiciones en
jas que se encuentren, conforme « las constancias que obren en los archivos de los catastros
municipales, estableciéndose en las tablas de cada municipio dichas subclasificaciones,

CLASE.- Es el grupe al que pertenece un tipe de construccion de acuerdo a su estado de
conservacidn ef cuadt se describe a continuacién:

CLASE (A).- Edificaciones, nuevas que notablemente han recibido un mantenimiento que no excede
del 5% de su Valor de Reposicion Nuavo v que estdn en perfectas condiciohes para realizar el uso
que les corresponde.

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

CLASE (C).- Edificaciones, usadas que necesitan un mantenimiento que excede mds del 20% de su
Valor de Repasicidén Nueve para redlizar el use gue les coresponade.

Construccién permanente: La que estd adherida a un predio de manera fija, en condiciones fales

que no pueda separarse del suelo sin deterioro de ki propia construccidn o dsl predio, o aguelia
que considerdndose provisional tenga un uso de cardcier permanente;

Construcciédn 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;

Construccidn ruinosa: Lo que por su deterioro fistco no pueda tener un uso normal ¢ constituya un
Aesge de seguridad para la poblasidn:

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



[

1)
2)
3)

Valor Catashal: Es el valor que la entidad catasiral asigna a un inmueble mediante la aplicacién de
tos valores unitarios de suelo y construccldn a kas partes correspondientes e Integrantes det predio,
en combinacion con los méritos y deméritos aplicables.

Valor Fiscal: Representa la cantidad con la que estd inscrito un inmueble en las oficings de catastro
y bajo el cual fributa su Impueste predial.

Valor de Reposicion Nuevo: Es el costo total de construccidn requerido para remplazar ta edificacion
que se valda, con un sustlituto de la misma ulllidad. Tales costos incluyen la mano de obra, materiales,
costos Indirectos v utitidad del contratista.

Sistema de Informacién Catastral: Conjunto de procesos y datos, respecto a ias caracteristicas y
vederacion de fo propledad inmebiliara, gue deberdn instrumentar los catastros municipales y
coheentrar en el catastro estatal.

Sector Catastral; La division geogrdfica gue establece la autoridad catastral municipal con respecto
de su territorio y que agrupa a un nimero determinado de predios en funcidn de su ublcacion. Es el
drea en que se divide la zona urbana de acuerdo a sus caracterfsticas geogrdficas y
socioecondmicas, agrupando un nimero determinado de manzanas.

Manzana Catastral: Subdivisién fislca existente entre los sectores catastrales separadas entre sl por
vialidades de trdnsito vehicular.

Iona: Extensidn de terreno de dimenslones considerables, v que presenta una forma de banda o
franjar. También resulta ser la parte de un terrene o de una superficie encuadrada entre ciertos
limites.

Zonda Homogénea de Valor: s una fraccidn de sector catashral, sector catastral completo o varios
sectores catastrales, delimitado por una poligonal plasmada en cartografia municipal que tengan
caracteristicas similares, tales como Infraestructura, servicles, topografia y cualguler ofro elemento
relacionado que inclda en &l valor de la zona homogénea.

Valvacién Directa: Bs el procedimiento utiizade por la Autoridad Catastral Municipatl para
determinar el volor catastral de un predio con base o ta informacion y d los elementos téenicos con
gue cuente,

Deflnicién de inmueble: Son los derechos de la tlerra y todas las cosas que estén adheridas
parmanentemsnte a ella.

Elementos de un Bien Inmvueble: La ilerra, el subsuelo, el dire encima de ella los objetos
permanentemente adheridos como edificios, esfructuras y mejoras al fefreno.

Derechos de un Bien Inmueble:
Derecho de ocuparo y usarlo

Derecho de afectarlo
Derecho de venderlo o disponer de el 4} Derecho de hereddar

B derecho mds completo, privado de un blen inmueble gue representa el mds completo conjunto
de derechos, se kama TITULO DE PROPIEDAD.

Factor: Elemento gque actiua como condicionante para generacion de resultados.

Factor de Merito: Factores que premian o incrementan el valor catasiral de un predio.



1)
2)
3)

valor Catastral: £s el valor que la enfidad catastral asigna a un Inmueble mediante la aplicacién de
los valores unitarios de suelo y construccidn a las partes correspondientes e infegrantes del predio,
en combkinacion con los méritos y deméritos aplicables.

Valor Fiscal: Reprasenta la cantidad con la que estd inscrito un inmueble en as oficinas de cafastro
y bxajo el cual fribuia su impuesto predial.

Valor de Reposiclién Nuevo: £s el cosio total de construceldn requerido para remplazor la edificacién
que se valla, con un sustitute de la misma viilidad. Tales costos Incluyen la mano de obra, materiales,
costos indlrectos y utllidad det contratista,

Sistema de Informacién Cataskal: Conjunto de procesos y datos, respecto d las caracteristicas y
valoracion de la propiedad inmobiliaria, que deberdn instrumentar los catasiros municipales y
concentrar en el catastro estatal,

Sector Catastral: La division geogrdfica gue establece la autoridad catastral municipal con respecto
de su terrltorio y que agrupa a un nimero determinado de predios en funcidn de su ubicacion. Es el
drea en aue se divide o zona urbana de acuerdo a sus caracteristicas geogrdficas y
socloscondmicas, agrupando un nimero determinado de manzanas,

Manzana Catastrat: Subdivision fislca existente entre los sectores catastrales separadas entre sl por
vidlidades de trénstto vehicular,

Zona: Extensidon de terreno de dimensiones considerables, ¥y que presenta una forma de banda o
franja. También resulta ser (o porte de un terrenc o de una superlicie encuadrada entre cierios
limites.

Zona Homogénea de Valor: Es una fracciéon de sector catastral, sector catastral completo o varios
sectores catastrales, delimitado por una poligonal plasmada en carfografia municipal que tengan
caracteristicas similares, tales comao infraestructura, servicios, topogrofia y cualquier otro elemento
relacionado que incida en el valor de la zona homogénea,

Valuacién Directa: Es el procedimiento utllizado por la Autoridad Catastral Municipal para
determinar el vator catastral de un predio con base a la informacidn v alos elementos técnicos con
que cuente, '

Definicién de Inmueble: Son los derechos de la tierra y fodas ks cosas gue estén adheridas
permanentemente a ella.

Elemenios de un Blen Inmueble: La tierra, el subsuelo, ¢l dlre encima de ella los objetos
permanentemente adherldos como edificios, astructuras y meloras ¢l terreno.

Derechos de un Blen Inmueble:
Derecho de ocuparo y usarlo

Deracho de ufectarlo
Derecho de venderlo o disponer de ¢l 4) Derecho de heredar

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

Factor: Elemenio que actia como condicionante para generacidn de resultados.

Factor de Merilo: Factores que premian o incrementan el valor catastral de un predio.



Factor de Demerito: Factores que disminuyen el valor catastral de un predio.

Depreciacion: Es la pérdida reat de valor de un bien debido a su edad, desgaste flsico, servicio y
Uso,

Deterloro Fisico: Factor que determina la depraciacidn; es una forma de depreciacion donde la
perdida en valor o utllidad de un bien es atribuible a causas meramente fisicas como son el desgaste
o exposicién de los elementos. El deterloro fisico Inicia en el momento en que finaliza la construccién.

Vida econdmica o vida 0tif normai: £s el periodo en términos de afios durante el cual se puede
usar una construccién para el propdsifo al que se le destino originalmente, dantes de diconzar una
condicién de inutilizable.

Vida 0fil remanente: Pericdo de tlempo expresado en afios que se estima funcionara un blen en el
future, d pariir de una determinacia fecha.

Edad efectiva: Es la edad aparente de un bien en comparacidon con un bien nuevo similar, Es a
edad de un bien Indicada por su condicién fisica y utilidad en contraste con su edad cronoiégica.

Tablas de Valores: Decreto emitido por el H. Congreso del Estado a iniciativa de los Ayuntamientos
gue conflene debidamente ordenada vy relacionada geogrdficamente la informacion de zonas
homogéneas, corredores de valor, tipologla y valores de construecidn, asf como los usos y valores
de suelo rustico,

Norma de aplicacion:

Las tablas de valores unitarios de suslo y construccion deberdn reflsjar el valor de mercado.

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

Para la definicién de ks dreas homegéneas se tomara en consideracion lo dispuesto por los planes
y programas de desarrollo urbano v rural que tengan efectos sobre el territorio: la existencia,
disponibilidad y caracteristicas del equipamiento vy setvicios publicos, ast como el tipo de
consfruccion v demdas factores que incrementen o demertten el vaior de las zonas y predios.
Cuando ia disponibilidad vy calldad de los servicios piblicos, el uso de suelo, infraestructura urbana
y equipamiento, nivel socioecondmico de la poblacién, fipo vy calidad de las construcciones; sean
similares dentro de una circunscripcldn terriforial, se constituye en una zona homogénea de valor y
se le asignara un valor unitario de suelo,

Las Tablas de Valores Unltarlos de Suelo y Construccién deberdn delimitar con precikidn 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 caracter(sticas 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 conslderaran: las condiciones vy fgctores que puedan
modificar el valor de la franja, respecto del que comesponda a kg zona homogénea.

Para la determinacién de los vaiores unitarios de suelo y construccién, los predios se clasificaran en
urbanos, suburbanos y risticos.

Las construcciones se clasificaran de acuerdo a su vocacidn o uso prepondsrante en:
habifaclonales, comerciales e industriales; estas o



su vez se clagificaran de acuerdo a su fipologia de construcclén y a su estado de conservacion, las
cuales se establecerdn en la Tabla de Valores Unitarios de Suelo y Construccidn.

Las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construcaién deberdn contener los fcnc’:ores deincremenio
y demerito que serdn aplicables en el procedimiento valuatorio,

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

Las bases generales v sistemas para la clasificacion y valuacidn de las zonas, predios, construcclones,
asf come la aplicacién de factores de Incremento v demerito para la determinacion 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
cicuerdo con la siguiente formula:

VCAT=VT+VC

Para etectos de la formula anterlor, se entenderd:
VYCAT=Valor Catastral

VT=Valor del Terreno

VC=Valor de la Construccion

El valor del terreno de un inmueble se obtiene de multiplicar su superficie por el valor unitario de
suelo, contenido en fas Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Conshruccién aprobadas para el
Municiplo en el cudl se encuentra ubicado ei predio, de acuerdo con la formula sigulente:

VT=S8T x VUS

Para efectos de la formuia anterior, se establecerd:

VT=Valor de Terreno

ST=Superficie del Tereno

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

En su caso, deberd considerarse |os factores de Incremento y demerito, previstos en las tablas, segun
las caractetisticas del suelo, una vez determinado e valor unitario de referencia que le corresponda,
Bl valor de construccion de un inmueble, se obtiene de multiplicar la superficie construida, por ef
valor unitario de construccion para cada tipe de edificacion contenido en las Tablas de Valores
Unitarios de Suelo y Construccidn aprobadas para el Municipio en el cuol se encuentra ubicado e
predio, mds ef valor de las instalaclones especlales permanentes, de acuerdo con la formula
siguiente:;

VC=SC x VUC + VIE
Para efectos de la formula anterior, se entendera:
VC=Valor de lg Construccldn
SC=Superficie de la Construccidn
VUC=Valor Unltario de la Construecion
ViE=Valer de las Instalaciones Especiales

Segln las caracterfsticas 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 gue estén sujetos al régimen de propiedad en condominio, 1a valuacién deberd
hacerse respecto d cada unldad privativa, incluyendo la parte proporclonad indivisa de los bienes
comunes.



