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DEPENDENCIA: PRESIDENCIA MUNICIPAL
OFICINA: PRESIDENCIA
NO. DE OFICIO: 12/2024
BACHINIVA, CHIH., A 2% DE OCTUBRE DE 2024

iR P_ONGHESO DEL ESTADO

anexa VeH

DIP. ELIZABETH GUZMAN ARGUETA
PRESIDENTA DEL H. CONGRESO DEL ESTADO DE
CHIHUAHUA, CHIH.

En cumplimiento a lo esfablecido por el Decreto 112/04, P.O., publicado el 29 de
diciembre del 2004 en el periddico oficial del estado de chihuahua, mediante el cual se
reforman diversos articulos del cédigo municipal v de la ley de catastro para el estado de
Chihuahua, el Municipio de Bachiniva, somete a consideracion de ese H. Congreso del
Estado, el presente proyecto de la tabla de Valores Unitarios de Suelo y Construccion para
el ejercicio 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 vy 28 fraccion XL del codigo Municipal
para el estado de Chihuahua, mismo que se representa en tiempo y forma, atendiendo a
que base del impuesio es el valor catastral, el cual resulta de sumar el valor del terreno y de
la construccion y que debe reflejar el valor del mercado del inmueble, cumpliendo asi lo
establecido por el articulo 148 del Cddigo Municipal y 24 de la Ley de Catastro, ambos del
Estade de Chihuahua.

La presente Tabla de Valores Unitarios de Suelo y Construccion que hoy se somete a
consideracion de ese H. Congreso del Estado, ha sido elaborado bajo términos del decreto
en mencion, la cual entrara en vigor de ser aprobada a partir del 1° de enero de 2025, para
efecto de lo establecido por los articulos 27 pdrrafo segundo y 28 fraccion [, de la ley de
Catastro del Estado de Chihuahua.

Habiendo cumplido con todos y cada uno de los requisitos que la ley exige para la
elaboracion del presente proyecto, el Municipio de Bachinivag, solicita a ese H. Congreso
del Estado, se apruebe el Proyecto de Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccion
que entra en vigor para el Eercicio 2025, asi como también se ordene la publicacion del
mismo en el periddico Oficial del Estado.

Sin mas por el momento, quedo a sus ordenes.

ATENTAMENTE

e 77 '
C. ADRIAN VARELA CHAVERESIDENCIA MUNICIPAL

PRESIDENTE MUNICIPAL i%gﬂ;'#

BACHINIVA,CHIH.
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DEPENDENCIA: PRESIDENCIA MUNICIPAL
OFICINA: SECRETARIA

NO. DE OFICIO: 71/2024

BACHINIVA, CHIH., A 29 DE OCTUBRE DE 2025

DIP. ELIZABETH GUZMAN ARGUETA
PRESIDENTA DEL H. CONGRESO DEL ESTADO DE
CHIHUAHUA, CHIH.

Por medio de la presente, de conformidad con lo dispuesto por el arficulo 63,
fraccion Il y Il del Codigo Municipal para el Estado de Chihuahua, me permito enviarle
Cerfificaciéon de cabildo No. 1, fomado de la sesion ordinaria numero 3, de fecha 18 de
octubre del afo 2025, mediante el cual aprueba la Tabla de Valores Unitarios De Suelo Y
Construccién 2025, que servird de base para la determinacion de los impuestos de sobre

propiedad inmobiliaria tiene derecho a cobrar el municipio de Bachiniva, en los términos
del articulo 28, fraccion XL del codigo Municipal.

Sin otro particular por el momento, aprovecho la ocasion para enviarle un cordial saludo.

Secretario del H. Ayuntamiento Municipal Bachiniva

"2024 Afo de Felipe Carillo Puerto, Benemérito del Proletariado, Revolucionario y Defensor
del Mayab"
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El parrafo cuarto de la fraccidn IV del articulo 115, constitucional que a la letra dice:

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



PREDIOS URBANOS

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

LA PRESENTE NORMA TIENE POR OBIJETO ESTABLECER EL PROCEDIMIENTO TECNICO PAR LA
ELABORACION DEL PROYECTC DE TABLA DE VALORES UNITARIOS DE PREDIOS URBANOS

ESTAN OBLIGADOS A OBSERVAR LA PRESENTE NORMA:
La Autoridad Catastral Municipal

Consejos Técnicos de Catastro Municipal y Estatal

La direccidn de catastro del estado

Colegios y asociaciones de peritos valuadores

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

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

Analizar el comportamiento del mercado inmobiliario local.

Investigar y revisar los movimientos mas significativos y nimeros de operaciones de compraventa
de terrenos

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

Una vez delimitadas las zonas Homogéneas de valor, identificar vialidades de importancia con
concentracidn de predios con uso comercial o mixto (comercial y habitacional), que crucen a fas
zonas homogéneas, dando como resultado a corredores urbanes, con rangos de valor por tramos,
dependiendo de la ubicacion, infraestructura y beneficios urbanos.

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

En base a trabajo de campo, se realiza un recorrido, por las diferentes areas urbanas, con el fin de
identificar a las construcciones de acuerdo a sus caracteristicas y principalmiente a su vocacion o uso
genérico, si es habitacional, comercial e industrial. Después se procede a agruparlas y clasificarlas lo
que da como resultado la tipologia constructiva. A cada tipologia se le estima su valor por metro
cuadrado, aplicando el Valor Reposicion Nuevo que considera el costo a precios actuales, de un
hien nuevo similar que tenga la utilidad o funcidn equivalente mas préxima al bien que se valda.
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HABITACIONAL POPULAR:

CLAVE 2111

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 lamina galvanizada, techos con estructura de madera terrados, techos
de madera, pisos de concreto o terrados, instalaciones eléctricas e hidraulicas visibles.



HABITACIONAL ECONOMICO:

CLAVE 2121

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



HABITACIONAL MEDIANO:

CLAVE 2131
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HABITACIONAL MEDIO.- Vivienda con caracteristicas constructivas de calidad media, entre las que
se pueden considerar: espacios diferenciados por uso, servicios completos, con bafio, muros con
acabados aparentes, pintura, losetas de ceramica en cocina y bafios, ventaneria metdlica, perfil
tubular y aluminio sencillo, techos de concreto armado con claros no mayores a 4.0 metros, pisos
recubiertos con losetas de vinil, ceramica, alfombra o piso laminado, instalaciones completas
ocultas.



HABITACIONAL DE LUJO:

CLAVE 2151

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






MUNICIPIO DE BACHINIVA
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2025

VALORES UNITARIOS PARA SUELO URBANO POR ZONA HOMOGENEA

HonlzlgggNEA Cﬁg?R:L No. DE MANZANA | COLONIAS O BARRIOS |FACTOR V‘;:v?;
0 1 1a7l BARRIO ESCOBEDO . $25.02
0 o 1a17 BARRIO GANADERO - 25.02
0 3 1 o 42 BARRIO JUAREZ - $25.02
0 4 1ab58 BARRIO JUAREZ - $25.02
0 5 1a77 SAN JOSE . 25.02
0 6 1 a42 ANO DE JUAREZ - $25.02

1a3, 6, 11,15 21,
0 7 a5, 55 5 PARQUE INDUSTRIAL . $25.02
0 8 8 a5l PRIMERO DE MAYO - $25.02
0 9 1 a5 CONSTITUCION . $25.02
55a 63
0 10 18 BARRIO ALMEIDA : $25.02
30, 34, 37
0 11 1 a 54, 60 ABRAHAM GONZALEZ . $25.02
10229
0 12 = PORVENIR - $25.02
0 13 1a28 RANCHO DE MARQUEZ - $25.02
0 14 9, 35,37, 38 SAN BLAS - 25.02
0 15 10, 15, 28 LA CASITA - $25.02
1, 16, 18, 20, 21, 24,
0 16 2%, 98, 35 AGUA BLANCA - $25.02
28, 38, 42, 66, 67, .
0 17 T8 B SAN JOSE Y ANEXAS - $25.02
0 18 1a3d FRACC. LA LOMA . 25.02
0 19 7 a84 FCO. | MADERO - $25.02
0 20 - MANCOMUN BACHINIVA - $25.02
0 21 - FCO. SARABIA = 25.02




MUNICIPIO DE BACHINIVA
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2025

VALORES UNITARIOS DE CORREDOR COMERCIAL

CABECERA MUNICIPAL

SECTOR VALOR
MANZANAS
CATASTRAL DE A UNITARIO
($/M2)
CARR. CUAUHTEMOC-
] 1al 33 CALLE ZARAGOZA CALLE 4a $59.86
CARR. CUAUHTEMOC-
2 1al 12 AL LARAGETA CALLE 4a $59.86
CARR. CUAUHTEMOC-
3 Lo CALLE ZARAGOZA CALIE8a £99.86
CARR. CUAUHTEMOC-
4 3 CALLE ZARAGOZA CALLE 8a 9.86
COL. ANO DE JUAREZ
SECTOR VALOR
MANZANAS
CATASTRAL DE A UNITARIO
($/M2)
é 1a35 CARR. CUAUHTEMOC CARR. CUAUHTEMOC $59.86
CARR. CUAUHTEMOC-NAMIQUIPA
SECTOR VALOR
MANZANAS
CATASTRAL DE A UNITARIO
($/M2)
ENTRONQUE CARRETERA -
1 33,64,65 BARRIO GANADERO CALLE 23 $59.86
ENTRONQUE CARRETERA -
2 12,14 ARRIC CANADERG CALLE 23 $59.86
COL. 1° DE MAYO
SECTOR VALOR
MANZANAS
CATASTRAL DE A UNITARIO
($/M2)
8 5a13 CALLE 23 C. BLAS BENEGAS $59.86
COL. CONSTITUCION
SECTOR MANZANAS VALOR
CATASTRAL DE A UNITARIO
($/M2)
9 1a3 CALLE SEPTIMA CALLE 25 $59.86




MUNICIPIO DE BACHINIVA

TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2025

]
§ §; 0 g VALORES UNITARIOS DE REPOSICION NUEVO
g2 9|3 o PARA CONSTRUCCIONES ($/M2)
¥ (=
Slave de Tipologia Clase Vlculor
Valuacion Unitario

211 1] HABITACIONAL POPULAR A" $2,014.26
2 1] 2 HABITACIONAL POPULAR "B $1,756.71
2111113 HABITACIONAL POPULAR g $1,544.88
21111 4 HABITACIONAL POPULAR COCHERA , NO APLICA
2111 1}5 HABITACIONAL POPULAR TEJABAN - NO APLICA
21121 HABITACIONAL ECONOMICO 9 $3,299.12
2111212 HABITACIONAL ECONOMICO "B $2,672.09
2111213 HABITACIONAL ECONOMICO we $2,310.37
2011121 4 HABITACIONAL ECONOMICO COCHERA - NO APLICA
2111215 HABITACIONAL ECONOMICO TEJABAN . NO APLICA
21131 HABITACIONAL  |MEDIO AN $5,185.36
211132 HABITACIONAL  |MEDIO "B $4,643.86
2111313 HABITACIONAL  |[MEDIO g $3,892.41
21113 4 HABITACIONAL  |MEDIO COCHERA - NO APLICA
2111315 HABITACIONAL  |MEDIO TEJABAN - NO APLICA
211 411 HABITACIONAL BUENO A $7,798.78
211 4] 2 HABITACIONAL BUENO "B $6,316.52
211]4]3 HABITACIONAL BUENO ae $5,864.87
2 11| 4] 4 HABITACIONAL BUENO COCHERA - NO APLICA
21 1] 415 HABITACIONAL BUENO TEJABAN i NO APLICA
2 1] 5] HABITACIONAL LUJO A" $10,888.72
21152 HABITACIONAL LUJO "B $9,767.72
21 115]3 HABITACIONAL LUJO n $9,075.78|
21151 4 HABITACIONAL LUJO COCHERA z NO APLICA
2 11|55 HABITACIONAL LUJO TEJABAN " NO APLICA
21211 |1 COMERCIAL ECONOMICO A $3,381.48
21211]2 COMERCIAL ECONOMICO "B $2,795.89
2121113 COMERCIAL ECONOMICO - $2,322.65

2121 COMERCIAL MEDIANO A" $4,934.38
212212 COMERCIAL MEDIANO HE $3,730.84
2121 21|3 COMERCIAL MEDIANO e $2,916.12




MUNICIPIO DE BACHINIVA
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2025

L]
:E; ‘% 0 g VALORES UNITARIOS DE REPOSICION NUEVO
g HE PARA CONSTRUCCIONES ($/M2)
O E
e de Tipologia Clase V.ulo-r
Valvacion Unitario
21231 COMERCIAL BUENO "A" $7,221.23
21213] 2 COMERCIAL BUENO "B" $6,022.81
d12]31] 3 COMERCIAL BUENO by $5,314.25
2 12| 44 7 COMERCIAL LUJO - NO APLICA
2124 2 COMERCIAL LUJO - NO APLICA
2 |24 3 COMERCIAL LUJO - NO APLICA




MUNICIPIO DE BACHINIVA
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2025

[4]
= .
;_ 2| o o VALORES UNITARIOS DE REPOSICION NUEVO
g 9]°3 3 PARA CONSTRUCCIONES ($/M2)
(&) [~

Clave de Valuacién Tipologia Clase | Valor Unitario
. 2 | 5 |1 EDIFICIOS HASTA 6 NIVELES - NO APLICA
2 |25 |2 EDIFICIOS HASTA 6 NIVELES - NO APLICA
21 2513 EDIFICIOS HASTA 6 NIVELES - NO APLICA
2 | 2 ] EDIFICIOS MAS DE 6 NIVELES - NO APLICA
2 | 2 2 EDIFICIOS MAS DE 6 NIVELES . NO APLICA
2 | 2 3 EDIFICIOS MAS DE 6 NIVELES - NO APLICA
2|l 280711 CINE/TEATRO - % NO APLICA
g2l zZ12 CINE/TEATRO 5 . NO APLICA
a1 718 CINE/TEATRO s . NO APLICA
s 2181 ESCUELA/GIMNASIO = . NO APLICA
2l 2182 ESCUELA/GIMNASIO - - NO APLICA
2 2 | 8| 3 ESCUELA/GIMNASIO . - NO APLICA
21l 21911 HOTEL - . NO APLICA
2 2 | 9| 2 HOTEL - "B $2,000.00
2 2 19| 3 HOTEL - ney $1,700.00
2 2 19| 3 HOTEL - e $1,500.00
2 2 | 4 | INDUSTRIAL LIGERO A $4,196.99
2|2 14l9 INDUSTRIAL LIGERO "B $3,599.97
2 2| 4| 3 INDUSTRIAL LIGERO ns $3,301.45
2 | 2] 5 |1 INDUSTRIAL MEDIANO A" $5,056.17
2 | 25| 2 INDUSTRIAL MEDIANO "B" $4,704.00
2 |l 2|15 ]| 3 INDUSTRIAL MEDIANO e $4,530.25
2 [ 3 | 3| 1 [ESTACIONAMIENTO (DE ACERO Y/O CONCRETO) Al NO APLICA
2 | 3| 3 | 2 [ESTACIONAMIENTO (DE ACERO Y/OQ CONCRETO) "B NO APLICA
2 | 3 | 3 | 3 [ESTACIONAMIENTO (DE ACERO Y/O CONCRETQ) e NO APLICA
il 3 4 ] TEJABAN . A NO APLICA
2 3 4 | 2 TEJABAN . "B" NO APLICA
2 3| 4|3 TEJABAN = e NO APLICA




MUNICIPIO DE BACHINIVA
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2025

o
E ‘§! 9 @ VALORES UNITARIOS DE REPOSICION NUEVO
g2 93|38 PARA CONSTRUCCIONES ($/M2)
[§) =

Clave de Valuacion Tipologia Clase | Valor Unitario
2 4 1 2 |CLNICA TIPO MEDIO "B" NO APLICA
2 4 1 3 [CLINICA TIPO MEDIO oy NO APLICA
2 4 3 1 |HOSPITAL TIPO MEDIANG (100 A 150 CAMAS) A" NO APLICA
2 4 3 2 |HOSPITAL TIPO MEDIANO (100 A 150 CAMAS) "B" NO APLICA
2 4 3 3 |HOSPITAL TIPO MEDIANO ({100 A 150 CAMAS) e NO APLICA

4 3 1 |HOSPITAL TIPO BUENO (100 A 150 CAMAS) A NO APLICA

2 4 3 2 |HOSPITAL TIPO BUENO (100 A 150 CAMAS) "B" NO APLICA
2 4 3 3 |HOSPITAL TIPO BUENO (100 A 150 CAMAS) "c" NO APLICA




MUNICIPIO DE BACHINIVA
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
CORRESPONDIENTE.

SUPERFICIE DESDE (M2) HASTA SUPERFICIE DE (M2) FACTOR DE TERRENO
0 1,500.00 1
1,500.01 2,000.00 0.9
2,000.01 5,000.00 0.8
5,000.01 10,000.00 0.7
10,000.01 Y MAS 0.6




PORCENTAJE DE AVANCE DE OBRAS DE PRIMER NIVEL, EN PROCESO DE

CONSTRUCCION 2025

TABLA DE OBRAS EN PROCESO

CONCEPTO INCIO TERMINADOJFACTOR

ZANJEO 1% 5% 0.5
CIMIENTOS 20.10% 25% 0.25
MURQOS 25.10% 35% 0.35
CASTILLOS Y CERRAMIENTOS 35.10% 40% 0.4
LOSA O TECHUMBRE 40.10% 50% 0.5
IMPERMEABILIZACION 50.10% 55% 0.55
PISO CERAMICO = 55.10% 60% 0.6
HERRERIA 60.10% 65% 0.65
ENJARRE 65.10% 70% 0.7
YESO 70.10% 75% 0.75
LAMBRINES 75.10% 80% 0.8
FACHADA 80.10% 20% 0.9
PINTURA 90.10% 25% 0.95
PUERTAS, APARATOS Y LIMPIEZA FINAL 95.10% 100% 1

NOTA: El % DE AVANCE EN OTROS NIVELES, SE TOMARA POR SEPARADO Y DE

ACUERDO A LA TABLA ANTERIOR.




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

Catastro Municipal: El censc técnico analitico de los predios, ubicados en el territorio de los
Municipios que conforma su sistema de informacion catastral, para fines fiscales, juridicos,
administrativos, geograficos, estadisticos, socioecondmicos vy de planeacion.

Catastro Estatal: El Sistema de Informacion Catastral del Estado de Chihuahua, que se sustenta y
actualiza con lgs catastros municipales para fines juridicos, administrativos, geogréficos,
estadisticos, socioecondmicos y de planeacidn.

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

Centro de Poblacidn: Las areas constituidas por las zonas urbanizadas, las gue se reserven a su
expansidny 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 resolucion de la autoridad competente se provean para la fundacién de los
mismaos;

Construccidn: La edificacidn de cualquier tipo, los equipos e instalaciones especiales adheridos de
manera permanente al predio, clasificandose de la siguiente forma:

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

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

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

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

INDUSTRIAL.- Se refiere a cualquier canstruccidn destinada a la fabricacién o transformacién de
productos de utilidad concreta.

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

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

HABITACIONAL ECONOMICO.- Vivienda con caracteristicas constructivas de calidad econdmica,
entre las que se pueden considerar: proyecto bdsico definido, sin disefio estructural profesional.
Espacios con alguna diferenciacién, servicios minimos completos, generalmente un bafo, y con
procedimientos formales de construccion; aplanados de mezcla o yeso, ventaneria metalica, techos



de concreto armado o ldmina galvanizada, con claros no mayores de 3.5 metros, pisos de concreto
con acabado pulido, o losetas vinilicas, algunas instalaciones completas visibles (hidraulica,
eléctrica, sanitaria y gas).

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

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

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

HABITACIONES DE SUPERLUJO.- Sen las que cuentan con las caracteristicas de la habitacional de
fujo y ademads constituida por estancia, comedor, antecomedor, cocina, cuarto de estudio, cuatro
recamaras 0 mas, 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
més vehiculos, alberca, sala de juegos y todas las que cuenten ccn mas de 600 metros de
construccion de uso habitacional.

COMERCIAL ECONOMICO.- Construccién bdsica con caracteristicas de baja calidad entre las que se
pueden considerar: servicios complementarios, ocasionalmente forman parte de un uso mixto
{vivienda y comercio), acabado en muros mezcla o yeso, ventaneria metalica tubular, techo de
ldmina o de concreto armado, con claros de hasta 4.0 metros, pisos de concreto con acabado pulido,
0 losetas de vinil o de mosaico, instalaciones bésicas ocultas y semiocultas (eléctricas e
hidrosanitarias), complementos de calidad media (carpinteria, herrerias, etc.}.

COMERCIAL MEDIO.- Locales comerciales y tiendas departamentales con caracteristicas y acabados
de calidad media estandarizada, proyecto funcicnal y espacio reservado para cajones de
estacionamiento. Acabados en muros yeso y texturizados, ventaneria 4 de 24 aluminio, techo de
concreto armado con claros mayores de 4.0 metros, pudiendo considerar nave industrial, pisos de
concreto con acabado pulido, losetas de vinil, ocasionalmente losetas de cerdmica, instalaciones



basicas ocultas y semiocultas {eléctricas e hidrosanitarias), complementos de buena calidad
(herrerfa, carpinterfa v vidrieria).

COMERCIAL BUENO.- Locales y centros comerciales especializados con caracteristicas constructivas
y acabaos de muy buena calidad, proyecto funcional ocupando espacios exclusivos, dreas de
estacionamientos, circulacion peatonal y dreas jardinadas. Acabados en muros yeso o texturizados,
ventaneria de aluminio anodizado, techumbres de lamina sobre armaduras de acero estructural y
techos de concreto armado con claros hasta de 10.0 metros, pudiendo considerar nave industrial,
pisos de losetas de cerdmica, marmol, duelas, instalaciones bésicas {eléctricas e hidrosanitarias), en
general ocultas, instalaciones especiales (aire acondicionado, calefaccién, alarma, pararrayos,
hidroneumatico)}, complementos de buena calidad, sobre disefic o de importacion.

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

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

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

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

CLASE {A).- Edificaciones, nuevas gue notablemente han recibido un mantenimiento gue no excede
del 5% de su Valor de Reposicidn Nuevo y gue estan en perfectas condiciones para reatizar el uso
gue les corresponde.

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

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



———

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

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

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

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

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

Predio:

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

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

Predio edificado: El que tenga construccién permanente;

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

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

c} Aguellos 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 tales;
e} Los estacionamientos pablicos 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;

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

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

Predio urbano:
a} Elque se encuentre ubicado dentro de los limites de algun centro de poblacion;

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



Predio Suburbano: Los bienes inmuebles ubicados fuera de los perimetros de las poblaciones, con
valores de mercado intermedios entre los urbanos y los 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 aguellas zonas fuera de los perimetros
poblacionales donde se presten {os servicios municipales de agua potable y energfa eléctrica como
méximo. Elemento fundamental de validacién e informacién juridica, social y econdémica respecto a
las caracteristicas y valoracion de la propiedad inmobiliaria en el territorio estatal, con sus
consiguientes efectos informativos, fiscales, administrativas y civiles;

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

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

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

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

Sector Catastral. La division geogréfica que establece la autoridad catastral municipal con respecto
de su territorio y gue agrupa a un nimero determinado de predios en funcién de su ubicacién.

Zona Homogénea de valar, Es una fraccién de sector catastral, sector catastral completo o varios
sectores catastrales, delimitado por una poligonal plasmada en cartograffa municipal que tengan
caracteristicas similares, fales como infraestructura, servicios, topografia y cualquier otro etemento
relacionado que incida en el valor de la zona homogénea.

Valuacion Directa. Es el procedimiento utilizado por la Autoridad Catastral Municipal para
determinar el valor catastral de un predio con base a la informaci6n y a los elementos técnicos con
que cuente.

Definicidn de inmueble: Son los derechos de la tierra v 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 permanente
adheridos como edificios, estructuras y mejoras al terreno.

Derechos de un bien inmueble:
Derecho de ocuparlo y usarlo
Derecho de afectarlo

Cerecho de venderlo o disponer de él.

Derecho de heredar



El derecho mas completo, privado de un bien inmueble que representa ¢l mas completo conjunto
de derecho, se llama TITULO DE PROPIEDAD.

Factor: Elemento que actda 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 de un bien debido a su edad desgaste fisico,
servicio y uso.

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

Deterioro Fisico: Factor que determina la depreciacidn; 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 exposicién de los elementos. Ei deterioro fisico inicia en el momento en gue finaliza 1a
construccion.

Vida Econdmica o Vida Util Normal: 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
condicion de inutilizable,

Vida Util Remante: 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 comparacion con un bien nuevo similar.es la edad
de un bien indicada por su condicion fisica y utilidad en contraste con su edad cronologica.

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

Norma de aplicacidn:
Las tahlas de valores unitarios de suelo y construccién deberdan reflejar el valor de mercado.

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

Para la definicidn de las areas homogéneas se tomard en consideracion lo dispuesto por los planes
y programas de desarrolio urbano y rural que tengan efectos sobre el territorio; la existencia,
disponibilidad y caracteristicas del equipamiento y servicios pfblicos, asi como e! tipo de
construccldn y demds factores gue incrementen o demeriten el valor de las zonas y predios. Cuando
la disponibilidad y calidad de los servicios publicos, el uso de suelo, infraestructura urbana vy
equipamiento, nivel socioecondmico de ia poblacidn, tipo y calidad de las construcciones; sean
similares dentro de una circunscripcién territorial, se constituye en una zona homogénea de valor y
se le asignara un valor unitario de suelo.

Las Tablas de Valares Unitarios de Suelo y Construccion deberan delimitar con precision el drea que
comprenda cada zona homogénea de valor.



Dentro de la zona homogenea de valor pueden existir franjas, denominadas corredores de valor que
por sus caracteristicas dan lugar a gue los inmuebles colindantes, puedan tener un valor unitario de
suelo diferente a la propia zona homogénea, Para determinar un corredor de valor se consideraran:
las condiciones y factores que puedan modificar el valor de la franja, respecto del que corresponda
a la zona homogénea.

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

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

Las Tabtas de Valores Unitarios de Suelo y Construccion deberan contener los factores de
incremento y demérito que serdn aplicables en el procedimiento valuatorio.

Los valores unitarios de suelo en la zona urbana y suburbana se fijardn por metro cuadrado y en
zona r(stica por hectarea.

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

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

VCAT= VT+VC

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

VT= Valor del Terreno

VC=Valor de la Construccidn

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=5TxVUS

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

ST= Superficie del Terreno

VUS=Valor Unitario del Suelo correspondiente a la zona homogénea, sector o corredor de valor
donde se ubica el inmueble. En su caso, debera considerarse los factores de incremento y demérito,



previstos en las tablas, segtin las caracteristicas del suelo, una vez determinado el valor unitario de
referencia que le corresponda.

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

VC=SCxVUC+VIE

Para efectos de la formula anterior, se entendera;
V(= Valor de la Construccion

SC=Superficie de la Construccion

YUC= Valor Unitaric de la Construccién

VIE= Valor de las Instalaciones Especiales

Seglin las caracteristicas del predio deberdn aplicarse, en su caso, los factores de incremento y
demérito, previstos en las tablas, una vez determinado el valor unitaric de referencia que le
corresponda,

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



PREDIOS RUSTICOS



PREDIOS RUSTICOS

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 PAR LA
EIABORACION DEL PROYECTO DE TABLA DE VALORES UNITARIQS DE PREDIOS URBANOS

ESTAN OBLIGADOS A OBSERVAR LA PRESENTE NORMA:
La Autoridad Catastral Municipal

Consejos Técnicos de Catastro Municipal y Estatal

La direccién de catastro del estado

Colegios y asociacicnes de peritos valuadores

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

PREDIOS RUSTICOS:

Se realiza un trabajo de campo gue consiste en un recorrido fuera de los limites de las dreas urbanas,
con el fin de reconocer e identificar los predios con vocacidn para la produccién agropecuaria,
fruticola, forestal y minera. Una vez identificados se procede a clasificarlos de acuerdo a las
caracteristicas mds representativas de productividad, a sus condiciones y limitaciones.

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

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

La ubicacién.- 5in ser un factor de productividad, la cercania a un pueblo o ciudad facilitan a
comercializacién de los productos.

El clima.- Afecta la productividad de predios agricolas pues determina las temperaturas adecuadas
para ciertos cultivos. En los predios frutales, puede afectar las etapas de su crecimiento y desarrollo.



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 y el relieve del suelo, para los predios
de agostaderos un factor determinante, en la capacidad de pastoreo.

Topografia.- La pendiente de un suelo de la idea de su drenaje y determina la clase de cultivo que
puede producir. Asi mismo la pendiente y el relieve del suelo, para los predios de agostadero en un
factor determinante, en la capacidad de pastoreo.

Fertilidad.- aun cuando dos suelos son idénticos en su textura, profundidad v suelo uno de ellos
puede estar agotado y el otro altamente productivo.

Con base en el resultado del estudio de mercado realizado, y los valores catastrales vigentes, se
elabora la propuesta de valores. Cuando en una zona no existan datos que permitan precisar el
valor, este se determinara tomando en cuenta, los valores de las zonas mas proximas, considerando
la similitud en la calidad de la tierra y considerando la cercania a poblaciones y caminos de acceso.,



MUNICIPIO DE BACHINIVA
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2025

S o o
O o 'g c .
8 8_ -g o° _g VALORES UNITARIOS POR HECTAREA
=9 5| s PARA SUELO RUSTICO ($/HA)
o sl ©|o
(&}
Valor
Clave de - .. Tipo de " .
e Clasificacion Calidad - Unitario
Val i
aluacion Propiedad (S/HA)
1 0 1 1 Riego por Gravedad PRIVADA 1 - 544,071.68
1 o] 2 1 Riego por Gravedad PRIVADA 2 - $33,084.146
1 0 3 1 Riego por Gravedad PRIVADA 3 - $16,652.16
1 0 4 1 Riego por Gravedad PRIVADA 4 - $7,635.20
2 o] 1 1 Riego por Bombeo PRIVADA 1 - $30,849.28
2 0 2 1 Riego por Bombeo PRIVADA 2 - $23,156.58
2 6] 3 1 Riego por Bombeo PRIVADA 3 514,920.91
2 0 4 1 Riego por Bombeo PRIVADA 4 - $5,344.00
3l o1 | Frotales znPFgm acien PRIVADA 1 e 14,999.04
4l o0 |1 |1 Ao ‘;”PF;’ WGPl PRIVADA 2 . $17.048.80
3 3 1 Frutales en Formacion PRIVADA 3 - 15,000.32
s o |1 ] Feaiales e;:gd“cc'o” PRIVADA ! . $21,921.28
o |1 |1 Fnizies eg Ifr;ducc'on PRIVADA 2 . 15,000.32
5 0 3 1 Frutales en Produccion PRIVADA - $15,000.32
7 0 1 1 Temporal PRIVADA 1 - $6,108.16
7 0] 2 1 Temporal PRIVADA 2 - $4,885.76
7 0 3 1 Temporal PRIVADA 3 - $3,909.12
7 0 4 1 Temporal PRIVADA 4 - $3,127.46
7 0 5 1 Temporal PRIVADA 5 - NO APLICA
8 0] 1 1 Pastal PRIVADA 1 - $1,5446.24
8 0 2 1 Pastal PRIVADA 2 - $1,2464.464
8 (0] 3 1 Pastal PRIVADA 3 - $1,096.946
8 0 4 1 Pastal PRIVADA 4 - $387.84
8 0 5 1 Pastal PRIVADA 5 - NO APLICA
8 0] 6 1 Pastal PRIVADA &) - NO APLICA
8 0] Z 1 Pastal PRIVADA 7 - NO APLICA
9 Q0 1 1 Forestal PRIVADA 1 - NO APLICA
9 0 2 1 Forestal PRIVADA 2 - NO APLICA
Q 0] 3 1 Forestal PRIVADA 3 = NO APLICA
9 0] 4 1 Forestal PRIVADA 4 " NO APLICA

NOTA: EL FACTOR SE APLICA A CONSIDERACION DE CADA MUNICIPIO, SI ES IGUAL, MAYOR O

MENOR A LA UNIDAD, DE ACUERDO A LAS CONDICIONES DE MERCADO.

DE ACUERDO A LA CALIDAD DE CADA CLASIFICACION DE TIERRA, PARA COMPLEMENTAR CADA
CLAVE DE VALUACION RUSTICA, SE ASIGNAN LOS SIGUIENTES DIGITOS: (0) Propiedad Privada, (1)
Propiedad Ejidal y (2) Propiedad Comunal.

Ejemplos: Riego por gravedad Propiedad Privada de Primera Calidad 1011
Riego por Bombeo Propiedad Comunal de Segunda Calidad 2221
Pastal Propiedad Ejidal de cuarta calidad 8141




MUNICIPIO DE BACHINIVA
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2025

.S Eo} QL
‘o _g = rS
il =S Q1 T % VALORES UNITARIOS POR HECTAREA
= ol o c P
- o PARA SUELO RUSTICO HA
B 5—0_ (5] 3 s/ )
Q
Valor
Cl d , i . <
Valou\:::eciéi Clasificaciéon Przg;:;gzd Calidad - Unitario
(S/HA)
1 0 1 1 Riego por Gravedad COMUNAL 1 - 544[071.68|
1 o [ 2 Riego por Gravedad COMUNAL 7 = $33,084.16)
1 0 3 1 Riego por Gravedad COMUNAL 3 - 516,652.80
1 0 4 1 Riego por Gravedad COMUNAL 4 - $7,635.20
2 0 1 1 Riego por Bombeo COMUNAL 1 - $30,849.28]
2 0 2 1 Riego por Bombeo COMUNAL 2 - 23,156.48
2 0 3 1 Riego por Bombeo COMUNAL 3 - $11.656.96
2 0 4 1 Riego por Bombeo COMUNAL 4 = 5,344.00
3| o |1 |0 Frutoles eR”PFgrmGC'On COMUNAL 1 - $14,999.04
2 1 Frutales en Formacion COMUNAL - $17,068.80
41 0o | 3|1 Frofales S;PF{BerOC'O” COMUNAL 3 = $15,000.32|
Frutales en Produccion
5 0 1 1 RP.G COMUNAL 1 - $21,921.28
5 2 1 Frutales en Produccion COMUNAL 2 - $15,000.32
6| o [ 1| 1] Frutales “a ;’ B duccion COMUNAL 3 . $15,000.32
7 0 1 1 Temporal PRIVADA 1 - $6,108.16
7 0 2 ] Temporal PRIVADA 2 - 885.746
7 0] 3 1 Temporal PRIVADA 3 - $3,909.12
7 0 4 1 Temporal PRIVADA 4 - $3,127.04
7 0 5 1 Temporal PRIVADA 5 - NO APLICA
8 0 1 1 Pastal COMUNAL 1 - $1.546.24
8 0 2 1 Pastal COMUNAL 2 - $1,264.64
8 0 3 1 Pastal COMUNAL 3 = $1,096.96
8 0 4 1 Pastal COMUNAL 4 - $387.84
8 0 5 1 Pastal COMUNAL 5 - NO APLICA
8 0 6 1 Pastal COMUNAL 6 - NO APLICA
8 0 7 1 Pastal COMUNAL 7 - NO APLICA
2 0 1 1 Forestal COMUNAL 1 - NO APLICA
9 0 2 1 Forestal COMUNAL 2 - NO APLICA
Q 0 3 1 Forestal COMUNAL 3 - NO APLICA
2 0 4 1 Forestal COMUNAL 4 - NO APLICA

NOTA: EL FACTOR SE APLICA A CONSIDERACION DE CADA MUNICIPIO, Sl ES IGUAL, MAYOR O

MENOR A LA UNIDAD, DE ACUERDO A LAS CONDICIONES DE MERCADO.

DE ACUERDO A LA CALIDAD DE CADA CLASIFICACION DE TIERRA, PARA COMPLEMENTAR CADA

Eemplos: Riego por gravedad Propiedad Privada de Primera Calidad 1011
Riego por Bombeo Propiedad Comunal de Segunda Calidad 2221
Pastal Propiedad Ejidal de cuarta calidad 8141




MUNICIPIO DE BACHINIVA
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2025

:§ -g - "g 5
8 8_ E .E _,g VALORES UNITARIQS POR HECTAREA
5;5' = g— =] 5 PARA SUELO RUSTICO (S/HA)
8 £l @l o
Q
. Valor
Clave de Valuacién Clasificacion Tlp? e Calidad - - Unitario
Propiedad (S/HA)
1 0 1 1 Riego por Gravedad EJIDAL 1 - - $44,071.468
1 0 i 1 Riego por Gravedad EJIDAL 2 - - 33,084.16
1 0 3 1 Riego por Gravedad EJIDAL 3 - - $16,652.80
1 0 4 1 Riego por Gravedad EJIDAL 4 - - $7,635.20
2 0 1 1 Riego por Bombeo EJIDAL ] - - $30,849.28
2 0 2 1 Riego por Bombeo EJIDAL 2 - - $23,156.48
2 0 3 1 Riego por Bombeo EJIDAL 3 - - $11,656.96
2 0 4 1 Riego por Bombeo EJIDAL 4 - 4 $5,344.00
3 0 1 1 Frutales en Formacion EJIDAL ] - - $14,999.04
8 0 2 1 Frutales en Formacioén EJIDAL 2 - - $17,068.80
3 0 3 1 Frutales en Formacién EJIDAL 3 - - $15,000.32
5 0 1 1 Frutales en Produccion EJIDAL 1 - - $2,921.28
5 0 2 1 Frutales en Producciéon EJIDAL 2 - - $15,000.32
5 0 3 1 Frutales en Producciéon EJIDAL 3 - - $15,000.32
7 0 1 1 Temporal EJIDAL 1 - = $6,108.16
7 0 2 1 Temporal EJIDAL 2 - = $4,885.74
7 0 3 1 Temporal EJIDAL 3 - z $3,909.12
7 0 4 1 Temporal EJIDAL 4 - - $3,127.04
7 0 5 1 Temporal EJIDAL 5 - = NO APLICA
8 0] 1 1 Pastal EJIDAL 1 = = 51,546.24
8 0 2 1 Pastal EJIDAL 2 - - $1,264.464
8 0 3 1 Pastal EJIDAL 3 - = $1,096.96
8 0 4 1 Pastal EJIDAL 4 - > $387.84
8 0 5 1 Pastal EJIDAL 5 = = NO APLICA
8 0 6 1 Pastal EJIDAL 6 - - NO APLICA
8 0 7 1 Pastal EJIDAL 7 - = NO APLICA
9 0 1 1 Forestal EJIDAL 1 = = NO APLICA
? 0 2 1 Forestal EJIDAL 2 - = NO APLICA
9 0 3 1 Forestal EJIDAL 3 - - NO APLICA
9 0] 4 1 Forestal EJIDAL 4 - NO APLICA

NOTA: EL FACTOR SE APLICA A CONSIDERACION DE CADA MUNICIPIO, SI ES IGUAL, MAYOR O MENOR A
LA UNIDAD, DE ACUERDO A LAS CONDICIONES DE MERCADOQO.

DE ACUERDO A LA CALIDAD DE CADA CLASIFICACION DE TIERRA, PARA COMPLEMENTAR CADA CLAVE

Ejemplos: Riego por gravedad Propiedad Privada de Primera Calidad 1011
Riego por Bombeo Propiedad Comunal de Segunda Calidad 2221
Pastal Propiedad Ejidal de cuarta calidad 8141




MUNICIPIO DE BACHINIVA
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2025

TABLA DE MERITOS Y DEMERITOS DE ROSS-HEIDECKE

EDAD MUY BUENO BUENO NORMAL REGULAR MALO
0 1 0.9748 0.9469 0.8190 0.6680
1 0.9946 0.9699 0.9422 0.8148 0.6646
2 0.9895 0.9649 0.9373 0.8106 0.6611
3 0.9843 0.9597 0.9323 0.8063 0.6577
4 0.9789 0.9545 0.9225 0.8020 0.6541
S| 0.9734 0.9492 0.9221 0.7975 0.6505
6 0.9779 0.9438 0.9168 0.79230 0.6448
7 0.9622 0.9383 0.9115 0.7883 0.6430
8 0.9565 0.9327 0.9060 0.7836 0.6391
4 0.9506 0.9270 0.9005 0.7788 0.6352
10 0.9447 0.9212 0.8948 0.7740 0.6313
11 0.9387 0.9387 0.9153 0.8891 0.7690
12 0.9325 0.9093 0.8828 0.7639 0.6232
13 0.9262 0.9032 0.8774 0.7588 0.6190
14 0.2199 0.8970 0.8764 0.7537 0.6148
15 0.9135 0.8907 0.8652 0.7484 0.6105
16 0.9069 0.8843 0.85%0 0.7430 0.6061
17 0.9002 0.8778 0.8527 0.7375 0.6016
18 0.8935 0.8713 0.8464 0.7320 0.5971
19 0.8867 0.8646 0.8399 0.7270 0.5925
20 0.8797 0.8578 0.8333 0.7207 0.5878
21 0.8727 0.8549 0.8286 0.7149 0.5831
22 0.8655 0.8440 0.8199 0.7091 0.5784
23 0.8503 0.8369 0.8130 0.7032 0.5735
24 0.8509 0.8727 0.8064 0.6972 0.5686
25 0.8435 0.8225 0.7990 0.6911 0.5636
26 0.8359 0.8151 0.7916 0.6849 0.5586
27 0.8283 0.8077 0.7846 0.6786 0.5535
28 0.8204 0.8001 0.7773 0.6722 0.5483
29 0.8127 0.7975 0.76%99 0.6658 0.5431
30 0.8047 0.7847 0.7623 0.6593 0.5378
31 0.7967 0.7769 0.7547 0.6527 0.5324
32 0.7885 0.7689 0.7470 0.6460 0.5269
33 0.7803 0.7610 0.7392 0.6393 0.5214
34 0.7720 0.7527 0.7812 0.6324 0.5158
35 0.7635 0.7445 0.7233 0.6255 0.5102
36 0.7550 0.7362 0.7151 0.6185 0.5045
37 0.7465 0.7277 0.7069 0.6114 0.4987
38 0.7376 0.7192 0.6986 0.6043 0.4929
39 0.7287 0.7106 0.6700 0.5970 0.4870
40 0.7198 0.7019 0.6203 0.58%7 0.4810




41 0.7107 0.6930 0.6732 0.5823 0.4749
42 0.7016 0.4841 0.6645 0.5748 0.4688
43 0.6923 0.6751 0.6558 0.5672 0.4626
44 0.6830 0.6660 0.6440 0.5595 0.4564
45 0.6735 0.6568 0.6380 0.5518 0.4501
46 0.6640 0.6475 0.6290 0.5440 0.4437
47 0.6543 0.6381 0.6199 0.5361 0.4372
48 0.6446 0.46286 0.6106 0.5281 0.4307
49 0.6348 0.6190 0.6013 0.5200 0.4241
50 0.6248 0.6093 0.5918 0.5119 0.4175

NOTA ACLARATORIA: En ningun caso, para la valuacion catastral de terrenos, construcciones e

instalaciones especiales, los factores de demerito seran mayores al 50%.

Utilizando la tabla de Ross segun las colonias llegando a un tope de 30 afios de edad con una vida

util de 65 afios.

|| Vida util: es

H

[ESTADO DE CONSERVACION

EDAD DEUNuevo |Bueno |Regular [Regular |[Reparaciones [Reparaciones Reparaciones [Reparaciones |En Desecho
"INMUEBLE L‘ medio [Sencillas Medias Importantes  [Completas

1.0000 09968 0.9748 0.9191 0.8199 0.6680 0.4740 0.2480 0.1000
0 1.00 0.990 0.975 0.920 0.820 0.660 0.470 0.250 0.135
1 0.9971 09871 |0.9722 |0.9173 [0.8176 0.6581 0.4686 0.2493 0.1346 1 6!
2 0.0924  |0.9824 0.9675 0.9130 (0.8137 0.6550 0.4664 0.2481 0.1340 2 6!
3 0.0865 |0.9766 0.9619 (0.9076 |0.8089 0.6511 0.4637 0.2466 0.1332 3 |6
4 0.9798 |0.9700 |0.9553 |0.9014  [0.8035 0.6467 0.4605 0.2450 0.1323 4 |6!
5 0.9724 09627 (0.9481 [0.8946 [0.7974 0.6418 0.4570 0.2431 0.1313 5 |6
6 0.9644 09548 (0.9403 |0.8873  [0.7908 0.6365 0.4533 0.2411 0.1302 6 6
7 0.9558 0.9463 |0.9319 |0.8794 |0.7838 0.6309 0.4492 0.2390 0.1290 7 o
8 09468 09373 [0.9231 (0.8710 |0.7763 0.6249 0.4450 0.2367 0.1278 8 |6
9 0.9372 09278 09138 [0.8622  |0.7685 0.6186 0.4405 0.2343 0.1265 9
10 0.9272 09180 (0.9041 |0.8531 [0.7603 0.6120 0.4358 0.2318 0.1252 10 6!
11 0.9168 |0.9077 0.8939 [0.8435 |0.7518 0.6051 0.4309 0.2292 0.1238 11 6!
12 0.9061 |0.8970 [0.8834 [0.8336  [0.7430 0.5980 0.4259 0.2265 0.1223 12 |6!
13 0.8949  |0.8860 [0.8726 |0.8233  [0.7338 0.5907 0.4206 0.2237 0.1208 13 |6!
14 0.8835 (0.8746 [0.8614 [0.8128 |0.7244 0.5831 0.4152 0.2209 0.1193 14 6!
15 0.8716  [0.8629 |0.8498 0.8019 |0.7147 0.5753 0.4097 0.2179 0.1177 15 6!
16 0.8595  |0.8509  [0.8380 [0.7907  |0.7048 0.5673 0.4040 0.2149 0.1160 16 (6!




17 0.8470 0.8386 |0.8259 |0.7793 [0.6946 0.5581 0,.3981 0.2118 0.1144 17 |6!
18 (.8343 0.8260 0.8134 [0.7676 0.6841 0.5506 0.3921 0.2086 0.1126 18 (6!
19 0.8213 08131 0.8007 7556 10.6734 0.5420 .3860 0.2053 0.1109 19 6!
20 0.8080 00,7989 [0,7878 |0.7433  0.6625 05333 0.3797 0,2020 0.1091 20 6!
21 0.7944 07865 0.7745 |0.7308 0.6514 0.5243 0.3734 0.1986 0.1072 21 6!
22 0.7806 07728 07610 [0.7181 0.6401 0.5152 0.3668 0.1551 0.1054 22 6!
23 0.7665 [0.,7588 0.7473 |0.7052  0.6285 0.5059 0.3602 0.1916 0.1035 23 !
24 0.7521 0.7446 07333 0.6920 |0.6167 0.4964 0.3535 0.1880 0.1015 24 6!
25 0.7376 07302 |0.7191 [0.6786  0.6048 0.4868 0.3467 0.1844 0.0996 25 o
26 0.,7227 07155  0.7047 10.6649 |0.5926 0.4770 0.3397 0.1807 0.0976 26 6!
27 0.7677 0.7006 0.6900  [0.6511  0.5803 0.4671 0.3326 0.17869 0.0955 27 6!
28 0.6924 06855 (0.6751 [0.6370 (0.5678 0.4570 0.3254 0.1731 2.0935 28 6!
29 0.6769 0.6702 0.6600 [0.6228  0.5551 0.4468 0.3182 0.1692 00914 29 B
30 06612 06546 [0.6447 06083 05422 0.4364 0.3108 0.1653 0.0893 30 |6!
31 0.6453 06389 06292 .5937 0.5292 0.4259 0.3033 0.1613 0.0871 31 (6!
32 0.6292 06229 [0.6135 [0.5789 10.5159 0.4153 0.2957 0.1573 0.0849 32 6!
33 0.6129 0.6068 0.5976 0.5639 (0.5026 04045 0.2881 0.1532 0.0827 33 (6!
34 05964 05904 05815  [0.5487  0.4890 0.3936 0.2803 0.1491 0.0805 34 |6!
35 05796 05738 05652 05333 04753 0.3826 0.2724 0.1449 0.0783 35 |6!
36 05627 05571 05487 Q05177 04614 0.3714 0.2645 0.1407 0.0760 36 6!
37 05456 05402 |0.5320 0.5020 [0.4474 0.3601 0.2564 0.1364 0.0737 37 !
38 05284 05231 05151 04861 04332 0.3487 0.2483 0.1321 0.0713 38 6!
39 05109 (5058 04981 04700 [0.4189 0.3372 0.2401 0.1277 0.0690 39 B!
40 04932 04883 04809 04538 (0.4045 0.3255 0.2318 0.1233 0.0666 40 |6
|41 04754 (04707 (34635 04374 [0.3898 0.3138 0.2234 0.1185 0.0642 |1 fg
|42 04574  [04528 0.4460 04208 0.3751 0.3019 0.2150 0.1144 0.0618 |2 B
13 04392 04348 04283 0.4041  {.3602 0.2899 0.2064 0.1098 0.0593 A3 |6!
44 04209 04167 04104 03872 [0,345] 0.2778 0.1978 0.1052 0.0568 ¥4 |6!
@5 (.4024 03984  0.3923  ©0.3702  0.3300 0.2656 0.1891 0.1006 0.0543 45 16!
|46 0.3837 10,3799 |0.3741 [0.3530 0.3146 0.2533 0.1803 0.0959 00518 145 6!
|47 0.364% 0.3612 03558 {.3357  [0.2992 0.2408 0.1715 0.0912 0.0493 47 6!
l48 03459 0.3424 10,3372 [0.3182 |0.2836 0.2233 0.1626 0.0865 0.0467 48 !
la9 0.3267 03235 [0.3186 |0.3006 [0.2679 0.2156 0.1536 0.0817 0.0441 9 !
50 0.3074 [0.3043 0.2997 [0.2828  |0.2521 0.2029 0.1445 0.0769 0.0415 50 !




TABLA DE INSTALACIONES ESPECIALES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS, 2025

CONCEPTO UNIDAD | VALOR 2023 IMAGENES UNICAMENTE DE REFERENCIA _
ADOGQUIN M2 $335.00
AIRE ACONDICIONADO EVAPORATIVO PIA. $10,000.00 —
ALBERCA COMERCIAL M2 $2,100.00
ALBERCA HABITACIONAL M2 $2.100.00
s me | Hemmpa i
AREAS TECHADAS M2 $1.046.00
ASFALTO M2 $250.00
BANDA TRANSPORTADORA DE MATERIALES : ML $1.350.00
BARANDAL/REJA COMERCIAL M2, $1.150.00
BARANDAL/REJA HABITACIONAL M2 $900.00




BARDA DE PIEDRA {ANCHO .20 MT HASTA 1 MT) ALTURA HASTA 3 MTS M2 $800.00
BARDA RODAPIE 0.2 AATS HASTA 1.5 MT DE ALTURA M2, $540.00
BARDAS DE CONCRETCY DE 1.5 MTS HASTA 3 MTS DE ALTURA M2 $450.00
BARDAS DE LADRILLO/BLOCK HASTA 3MTS DE ALTURA M2, $540.00
BASCULA CAMIONERA. PZA. $400.000.00
BASCULA PARA VEHICULOS DE CARGA LIGERA PZA. $310,000.00
BASCULAS {COMERCIAL} PIA. $590.000.00
BOILER SOLAR POR IUBO $400.00
BOMBA DESPACHADORA DE GASOLINA/DIESEL CON INFRAESTRUCTURA PIA. $75,500.00
BOVEDAS DE SEGURIDAD PARA BANCOS PZA $100,000.00

L
=




CABALLERIZAS M2 $1.500.00
(CALDERAS (COMERCIAL) PIA $205,000.00
(CALEFACCION {(COMERCIAL) PZA $150,000.00
CALEFACCION HABITACIONAL PZIA $15,000.00
(CARFA LONA AHULADA CON ESTRUCTURA METALICA M2. $550.00
$3,200.00 POR CELDA
INDIVIDUAL ¥ EL AVAL(IO
CAIASTRALPODRAESTAR
(CELDAS SOLARES (EN GRAN.JA SOLAR, PARGUE SOLAR © PARQUE FOTOVOLIAICO) (con i R A e
paneles construidos con celdas solares individuales) PSS ] ¥
1O AUTORICE LA AUTORIDAD
CATATRA
$3.950.00 POR }A2. YEL AVALIO|
CAIATRAL PODRAESTAR
CELDAS SOLARES [HABITACIONAL COMERCIAL, INDUSTRIAL Y ESPECIAL) (paneles consluidos SUJETO AL AVAUD QUE
par celdas solares individuales) m2. PRESENTE B CONTRIBUYENTE ¥
LO AUTORICE LA AUTORIDAD
CAIASTRAL
(CERCO POSTE CONCRETO/ METALICO ML $257.00
|CERCO POSTE MADERA ML $187.00
CHILLER (SISTEMA DE ENFRIAMIENTO) PZA $120,000.00




CHIMENEA PIA $35,700.00
CHIMENEAS INDUSTRIALES M3 $4.000.00
CIRCUITO CERRADO {POR CAMARA) PIA $9,200.00
(CISTERNA COMERCIAL (depésifos de agua de lluvia) PLA $2,650.00
|CISTERNA HABITACIONAL (depésitos de agua de lluvia) PZA $1.150.00
ICISTERNA INDUSTRIAL (depésitos de agua de Huvia) PIA $145,000.00
(COCINA INDUSTRIAL ML $4,400.00
(COCINA INTEGRAL ML $2,130.00
COMPRESORES 10TE $725,000.00
(CORTINA METALICA M2 $1,430.00




(CUARTO DE TRATAMIENTO TERMICO $5,500.00
\CUARTOS DE PINTURA $5,500.00
CUARTOS FRIOS $74,500.00
|DOSIFICADORES (INCLUYE LA ESIRUCTURA QUE LO SOSTIENE) $3,10000
DUCTOS DE AIRE $315.00
ENCEMENTADOS - FLANCHA DE CONCRETO HIDRAULICO HASTA 10 CM DE ESPESOR $165.00
ESTACIONAMIENTOS (PAVIMENTO ASFALTO) $256.00
ESTRUCTURAS ESFERICAS, O IRREGULARES, PARA ANTENAS DE COMUNICACION $25,000.00
FUENTE PARA JARDIN $12,400.00
FUENTE TIPO CORTINA $17,000.00
(GALLINERO $107.00
'GENERADORES ELECTRICOS $318,100.00

IGRADAS DE CONCRETC

$1,500.00




[GRADAS DE MADERA M2 $1,300.00
(GRADAS METALICAS M2 $1,950.00
\GUARNICIONES {cordones de concrelo) ML $145.00
HIDRONEUMATICO PIA $6,900.00
HORNO DE SECADO M2 $5,500.00
INVERNADEROS M2 $500.00
JACUTZI PIA $25,000.00
MALLA CICLONICA ML $475.00
MALLA SOMBRA HABITACIONAL COMERCIAL E INDUSTRIAL M2, $900.00
MEZANINE M2, $1,14600




MINI SPLIT PEA $14,500.00
MOLINOS INDUSTRIALES M3. $50,000.00
MUROS DE CONTENCIGON CONSIRUIDO CON PIEZAS PREFABRICADAS Mz $3,000.00
MUROS DE CONTENCION DE CONCRETO ARMADO HABITACIONAL COMERCIAL E INDUSTRIAL M2, $950.00
MUROS DE CONTENCION DE PIEDRA HABTACIONAL COMERCIAL E INDUSTRIAL M2 $650.00
NAVES INDUSTRIALES CON ESTRUCTURA METALICA, CON O SIN ENTREFISOS M2 $6.500.00
PASTO ARTIFICIAL M2 $150.00
PERGOLAS M2 $2,150.00
FILA {BLOCK, ADOBON, HORMIGON. M2, $740.00
PLANCHA DE CONCRETO HIDRAULICO 100 CMS DE ESPESOR M2 $1,750.00




PLANCHA DE CONCRETO HIDRAULICO 15 CMS DE ESPESOR M2 $250.00
A
PLANCHA DE CONCRETO HIDRAULICO 40 CMS DE ESPESOR M2 $720.00 s
PLANCHA DE CONCRETO HIDRAULICO 40 CMS DE ESPESOR M2 $1,050.00 b
PLANCHA DE CONCRETO HIDRAULICO B0 CMS DE ESPESOR M2, $1,450.00
FLANTA GENERADORA ELECTRICA DIESEL LOTE $3,600,000.00
PLANTA TRATADORA UNIDAD $3,000,000.00
FLANTAS ENFRIADORAS Pza. $1.500,000.00
PORTON ELECTRICO M2, $2,000.00
POSTES DE ALUMBRADO Pza. $15,000.00
POSTES TRONCOCONICOS PARA CABLES DE ELECTRICIDAD Pra. $175,000.00
POZOS PARA EXTRACCIGN DE AGUA ML Mfom‘;?n’;:;:: des
PRESONES M2 $700.00 Imagen pendiente




PUENTE COLGANTE ML $3,000.00
te valor de la piera considera 1 abra cil para cimentacidny descarga a fa lava. | "7 $2,000,000.00
RAMPAS M2, $405.00
SILO METALICO M3 $2,600.00
SUBESTACION ELECTRICA COMERCIAL PZA $83,000.00
SUBESTACION ELECTRICA HABITACIONAL PIA $21,500.00
[TANQUE ESTACIONARIO COMERCIAL M3 $4,700.00
[TANQUE ESTACIONARIO HABITACIONAL M3 $1,500.00
TANQUES ACERO AL CARBGON HASTA 100,000 1T L. $9.00
TANQUES DE ALMACEHAMIENTO PIA $4,840.00
TEJABAN ACRILICO M2 $400.00




[TINACO HABITACIONAL PIA $3.50 pesos por ktro
TOLVAS PZA $175,000.00
TORRES PARA CABLES DE ELECTRICIDAD Pza. $225,000.00
[TRANSFORMADOR DE 15 KVA. FIA $25,000.00
[TRANSFORMADOR DE 25 KVA. PIA $35,000.00
[TRANSFORMADOR DE 45 KVA. PZA $50,000.00
TRANSFORMADOR DE 75 KVA. PIA $115,000.00
UNIDAD PAGUETE CLIMA PZA. $700,000.00
UNIDADES ENFRIADORAS FIA. $317,000.00

SERA EL 10% SEGUN LA
TPOLOGIA
CONSIRUCTIVA DEL
CASO.

VOLADOS DE CONCRETO ARMADO M2,

SERA EL 10% SEGUN LA
PROPIA TIPOLOGIA
CONSIRUCTIVA DEL

CASO.

VOLADOS DE MADERA, ACERO Y OTROS MATERIALES M2,

LAS IMAGENES QUE SE MUESTRAN SOLO SON DE REFERENCIA. EN TODOS LOS CASOS DE INSTALACIONES ESPECIALES SE PODRA ESTAR SUJETO. INDEPENDIENIEMENTE DEL AVALLO CATASIRAL. AL
AVALUO QUE PRESENTE EL CONTRIBUYENTE Y QUE SEA AUTORIZADO POR LA AUTORIDAD CATASTRAL MUNICIPAL.




CLASIFICACION DEL SUELO DE ACUERDO CON LA APTITUD DE PRODUCIR,

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

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

ENTIENDASE POR “USO DE SUELO” EL APROVECHAMIENTO DESDE EL PUNTO DE VISTA
AGROPECUARIO, DE UN SUELO PROFUNDQ, DE TEXTURA FRANCIA, DE MINIMA PENDIENTE,
FACILMENTE MECANIZABLE Y SUSCEPTIBNLE DE RECIBIR MAYOR INVERSION.

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

Segunda Clase (2).- En esta clase presentan severas limitaciones que restringen el desarrolio de
algunos cultivos, Unicamente es necesario elegir las plantas por sembrar o bien cultivar especies que
requieran practicas de manejo féciles y econémicas de aplicar. Pueden usarse para cultivos, pastos
o vida silvestre.

Tercera Clase (3).- los suelos de esta clase presentan severas limitaciones que restringen el
desarrollo de algunos cultivos, o bien requieren de practicas especiales de conservacién o manejo
para el desarrollo de tos cultivos agricolas, son aptos para el desarrollo ganadero y forestal.

Cuarta Clase (4).- fos terrenos en esta clase tienen limitaciones muy severas para el desarrollo de
los cultivos agricolas, por o gue su uso se restringe a solo algunos de ellos bajo condiciones
especiales de manejo y conservacion. Estos terrenos resultan adecuados para el desarrollo de
pastos, basques o vida silvestre,

Quinta Clase (5).- Presentan alguna restricciéon que por lo general no resulta practico ni econdmico
tratar de superar, por lo que no son aptos para la agricuitura; 1a ganaderia puede desarrollarse en
condiciones moderadas con el manejo apropiado de sus limitaciones pero pueden ser adecuadas
para el desarrollo forestal o vida silvestre. También se agrupan dentro de esta clase, aquellos
terrenos que a pesar de tener las mismas caracteristicas de los de la primera presentan algln factor
de demerito que restringe severamente el uso agricola.

Sexta Clase (6).- Los suelos de esta clase presentan severas limitaciones que los hacen impropios
para los cultivos, su uso para el desarrollo de pastizales es muy limitado solo factible mediante el
establecimiento de précticas de conservacién y manejo de acuerdo a los factores limitantes. Pueden
utilizarse adecuadamente para desarrollo forestal o vida silvestre.

Séptima Clase {7).- Terrenos que presentan limitaciones muy severas que los hacen inadecuados
para los cultivos, su uso en la ganaderia es muy restringido y solo factible utilizarfos para desarrolio
forestal con la adopcidn de practicas especiales de manejo y conservacion.



La conservacion d esos terrenos es indispensable, no tanto para un uso productivo, si no para
proteger y evitar dafios a las areas vecinas de mayor aptitud.

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

GLOSARIO:

PREDIO: Terreno o lote unitario, con o sin construcciones, cuyos linderos forman un perimetro.
PREDIO RUSTICO: El que se ubica fuera de las zonas urbanas y suburbanas y se destina a uso
agricola, ganadero, minero, pesquero, forestal o de preservacién ecolégica, entre otros.

PREDIOS DE RIEGO: consiste en el suministro de las necesarias cantidades de agua a los cultivos
mediante diversos métodos artificiales de riego. Este tipo de agricultura requiere inversiones de
capital y una cuidada infraestructura hidrica: canales, acueductos, aspersores, estangues, etc.,
gue exigen, a su vez, un desarrollo técnico avanzado.

RIEGO POR GRAVEDAD: es la forma de distribuir el agua en el suelo. Esta distribucién es por
gravedad. Al avanzar el agua sobre la superficie del suelo se produce simulténeamente la
distribucion del agua en la parcela y la infiltracién de la misma en el perfil del suelo.

RIEGO POR BOMBEO: Se lleva a cabo a través de la utilizacion de equipo para la extraccion de agua
mediante un equipo de bombeo.

Las principales razones por las que se emplea este sistema, son para asegurar la cantidad necesaria
de agua, cuando las lluvias se presenten muy irregulares y/o sean insuficientes, asi como para tener
la posibilidad de riego durante todo el afio.

RIEGO POR GRAVEDAD Y BOMBEO:

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

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

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

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



PREDIOS CON ARBOLES FRUTALES (HUERTA):

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

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

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

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

PREDIOS DE TEMORAL: Son aquellos en fos que su fuente de abastecimiento de agua es [a
precipitacién pluvial directa. Y se clasifican por categorias dependiendo de la precipitacion, asi
mismo de otras caracteristicas como; el clima, la topografia, la pedegrosidad, presencia frecuente
de heladas, calidad del suelo, periodo vegetativo, etc.

Primera Clase: Aquelos terrenos que presentan suelos profundos, que se adaptan v favorezcan la
productividad de los cultivos de nuestra regién, con clima propicio gue presente iluvias intensas con
un promedio de 400 a 500 mm anuales, con buenos accesos y cercanos a vfas de comunicacién.

Segunda clase: Aquellos terrenos que presenten suelos, ligeramente deficientes en adaptabilidad y
productividad a los cultivos de nuestra regidn, con precipitacidn pluvial sensiblemente similar a la
anterior, con regulares accesos y ligeramente alefados a vias de comunicacion.

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

Cuarta Clase: Marginados por incomunicacion, suelos gue pueden presentar condiciones de
adaptabilidad y productividad iguales o mejores a las sefialadas, perro con ubicacién muy alejados
de vias de comunicacion.

PREDIOS DE AGOSTADERO (1): Son aquellas cubiertas vegetales o nativas en el estado que se
encuentren, cuyo fin es servir de alimento mediante el procedimiento de pastoreo directo a
cuatquier especie animal que sea de utilidad al género humano.

Asi mismo de demeritara su categoria al considerar otras caracteristicas como; disponibilidad de
abrevaderaos, y la peligrosidad para el ganado ocasionada por topografia demasiado accidentada.



A

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

Primera Clase: Predios con carpeta vegetal de caracteristicas agrondmicas que presentan
coeficientes de agostadero de hasta 15 has/Ua/ afio, con topografia que presente lomerio suave,
facil acceso para el ganado y con fuentes de abasto de agua permanentes la mayor parte del afio.

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

Tercera Clase: Predios con carpeta vegetal caracteristica agrondmicas que presentan coeficientes
de agostaderos de mas de 20 has/UA/afic con topografia compleja, abasto de agua estacional y
escasamente permanente.

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

Predios Forestales: Son aquellas dreas silvicolas que nacen y se desarrollan en forma natural o
inducida y que cuentan con la documentacion legal y técnica (Permiso de aprovechamiento Forestal
o Estudio Dasondmico), para el aprovechamtiento de bosques y plantas maderables.

Primera Clase: Predios cien por ciento arbolados, capaces de producir en pleno desarrollo 100 m3
de madera en rollo por hectarea y con ubicacién a menos de 100 kilometros de comunicacién
transitables.

Segunda clase: Cuando Disminuya el porcentaje de arbolado y en consecuencia su posibilidad de
produccion en un 25% o siendo de primera clase este alejado de 100 a 200 kildmetros de vias de
comunicacion transitables.

Tercera Clase: Cuando la superficie arbolada y su productividad constituya el 50% de la clase de
primera, o siendo de segunda se encuentre alejada a mas de 200 kilometros de las vias de
comunicacion.

PREDIOS DE MONTE: Terreno extenso de efevacion variada, cubierto de vegetacion como drboles,
arbustos y matorrales, donde puede haber animales salvajes y caza.

PREDIOS CERRILES: Son aguellas areas gue por sus limitantes como disponibilidad de agua,
topografia y composicidn no son aptos para la agricultura o la ganaderia y sus posibilidades de
aprovechamiento son limitadas.

PREDIOS INFRUCTUOQSOS: son aquellas areas en que la utilidad y productividad es
ineficaz, indtil, improductivo, infecundo, estéril, vano.

Clave de valuacidn rusiica: ldentificador que se utiliza para representar el valor unitario de los
predios, integrado por cuatro digitos. Siendo el primero la clasificacion, el segundo el tipo de
propiedad, el tercero la calidad y el cuarto una constante.



Propiedad Privada: es el derecho que tiene una persona fisica 0 moral particular para gozar y
disponer de sus bienes con las limitaciones establecidas porla ley.

PROPIEDAD COMUNAL: £s el territorio que puede pertenecer a una o varias comunidades y el
contrel de la tierra se ejerce y esta regido por la asamblea de comuneros, que es elegida por las
autoridades tradicionales.

PROPIEDAD EJDAL: constituyen el sustento econdmico de la vida en comunidad de los nlcleos y
por exclusién, estan conformadas por aquellas tierras que no han sido reservadas por la asamblea
para el asentamiento humano, ni destinadas y asignadas como parcelas.

PARCELA: Porcidn pequefia de terreno, de ordinario sobrante de otra mayor que se ha comprado,
expropiado o adjudicado.

CERTIFICADO PARCELARIO: es el documento que acredita el derecho que tiene el ejidatario,
comunero o posesionario, a usar y disfrutar de una parcela determinada al interior del nicleo.

EJIDO: es una de las modalidades de tenencia de la tierra que configuran lo que es la propiedad
social agraria.

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

TITULO DE SOLAR URBANO: son propiedad plena de sus titulares y todo ejidatario tendra derecho
a recibir uno gratuitamente. Mediante la asignacion que realice la asamblea, las dimensiones del
solar las podra fijar ta propia asamblea, de conformidad a lo establecido por los planes y programas
de desarrollo urbano del Municipio correspondiente.

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

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



