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DEPENDENCIA: Presidencia Municipal

SECCION: Secretaria

NUMERO DE OFICIO: 106

PRESIDENCIA MUNICIPAL
CD. MADERA. CHIH.

EXPEDIENTE CAT/38/2024

ASUNTO: EL QUE SE INDICA

Cd. Madera, Chihuahua. A 30 de Octubre del 2024

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

En cumplimiento a lo establecido por el decreto 112/04 | P. 0., publicado el miércoles 29 de
Diciembre del 2004 en el Periodico 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
Chihuahua, el Municipio de Madera 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 servira de base para el calculo 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 Cédigo Municipal para el Estado de
Chihuahua. Mismo que se presenta en tiempo y forma, atendiendo a que la base del impuesto
es el valor catastral, el cual resulta de sumar el valor de terreno y de la construccion y que debe
reflejar el valor de mercado del inmueble, cumpliendo asi a lo establecido por el Articulo 148
del Cédigo Municipal y 24 de la Ley de Catastro, ambos del Estado de Chihuahua.

La presente Tabla de Valores Unitarios de Suelo y Construccion 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 que la Ley exige para la elaboracién
del presente Proyecto el Municipio de Madera solicita a ese H. Congreso del Estado, se
apruebe el Proyecto de Tabla de Valores Unitarios de Suelo y Construccién que entrara en
vigor para el ejercicio 2025, asi como también, se ordene la publicacion del mismo en el
Periédico Oficial del Estado.

ATENTAMENTE

EL PRESI' “i

ING. ARNOLDO'JAQ

PRESIDENCIA MUNICIPA!
CD.JMADERA, CHIH.

TRAEQ%?Q%%&GMunici pal
Madera

Administracion 2024 - 2027

INDACION DEL ESTADO DE CHIHUAHUA”

A




DEPENDENCTA: Presidencia Municipal

SECCION: Secretaria

NUMERO DE OFICIO: 107

EXPEDIENTE: CATASTRO/38/3034

- PRESIDENCIA MUNICIPAL
CD. MADERA, CHIH.

ASUNTO: EL QUE SE INDICA

Cd. Madera, Chihuahua. A 30 de Octubre del 2024

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

Por medio de la presente de conformidad con lo dispuesto por el articulo 63, fracciones IT Y III,
del Codigo Municipal para el Estado de Chihuahua, me permito enviarle Certificacion del
ACLerdode Cabildo 5.1, tomado en la sesién extraordinaria nimero siete, acta niimero siete de
fecha 30 .de Octubre del preseﬁte afio, med1ante el cual se aprueba la Tabla De Valores Unitarios
de S_ﬁfmlo y Construccion, que serviran de base para la determinacion de los impuestos que sobre
proﬁiieda;d inmobiliaria, tiene derecho a cobrar el Municipio de Madera, para el ejercicio fiscal

2025, en los términos del articulo 28, fraccion XL,

Sin otro particular, reciba un cordial saludo, quedo de Usted.

ATENTAMENTE
EL SECRETARIO MUNICIPAL

SECRETAR!A ‘u‘lUNICiPAL
CD. MADERA, CHIH,
ADMINISTRACION 2024 - 2027

EHEZ AVITIA

S ‘ Gobierno Municipal

“2024, ARD DFL BICENTENARID DE LA FUNDACIGN NFL ESTAD NE CHIHIAHIA" /, 5y M d

JAPA/baam £ N ADMINISTRACION 2024 - 2027




DEPENDENCIA: Presidencia Municipal

SECCION: Secretaria
PRESIDENCIA MUNICIPAL NUMERO DE OFICIO: SN
CD. MADERA, CHIH. EXPEDIENTE C/02/2024

EL SUSCRITO MTRO. JOSE ANGEL PEREZ AVITIA, SECRETARIO DEL H. AYUNTAMIENTO
DE MADERA, CHIHUAHUA,"EH USO DE LAS FACULTADES CONFERIDAS EN LA FRACCION
Il DEL ARTICULO 63 DEL CODIGO MUNICIPAL PARA EL ESTADO DE CHIHUAHUA HACE
CONSTARY:

efiiiall S CERTIFICA G 5 5

QUE éN SESION DE CABILDO EXTRAORDINARIA NUMERO SIETE;_CELEBRADA EN FECHA
TREINTA DE OCTUBRE DEL ANO EN CURSO, QUEDO APROBADO EN EL PUNTQ 5.1, POR
TRECE VOTOS A FAVOR Y TRES ABSTENCIONES, LA APROBACION DE LA TABLA DE
VALORES UNITARIOS DE SUELO Y CONSTRUCCION DEL MUNICIPIO DE MADERA, PARA EL
EJERCICIO FISCAL 2025. SE EXTIENDE LA PRESENTE CERTIFICACION A LOS TREINTA DIAS
DEL MES DE OCTUBRE DEL ANO DOS MIL VEINTICUATRO.

DAY FE

. AYUNTAMIENTO SECRETARIA Mt

EL SECRETARIO

: ;?E-: ‘ i
CD. MADERA, ¢4j;
ADMINISTRACION 207

\ Gobierno Municipal

Madera

ADMINISTRACION 2024 - 2027

“2024, AND DEL BICENTENARIO DE LA FUNDACIGN DEL ESTADO DE CHIHUAHUA

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

LA PRESENTE NORMA TENE POR OBJEIO ESTABLECER EL PROCEDIMENIC JECNICO PARA LA
ELABORACION DEL PROYECTO DETABLAS DE VALORES UNTARIOS DE PREDIOS URBANOS.

ESTAN OBLIGADOS A OBSERVAR LA PRESENTE NORMA:
a) Lo Autoridad Catastral Municipal
b) Consejos técnicos de catastro Municipal y Estatal
¢) LaDireccion de Catastro dei Estado.

d) Colegios y Asociaciones de Peritos Valuadores.

PARA LA REALZACION DEL ESIUDIO DE VALORES DE TERRENOS URBANOS, RUSICOS Y DE LAS
CONSRUCCIONES SE DEBERA CONIAR CON PLANOS DEL TERRTORIC MUNICIPAL ASf COMO 10§
PLANOS GENERALES DE LA POBLACION.

PREDIOS URBANOS:

1) Redlizar frabajo de campo gue consiste en; recabar informacion de las caracteristicas
urbanas de cada localidad ¢ nivel manzana, con el fin de agrupar manzanas muy similares
en cuanifo a: servicios con que cuento cada una de los cales como: redss
subterrdneas de agua potable y drendje, redes éreas de energia eléctrica y telefénica,
alumbrado pUblico, tipo de revestimiento en la calle si carpeta astdltica, firme de
concreto o solo teracetia, ¢ fiene banquetas y guamicionss de concreto, identiicar el
equipamiento urbano en cuonto a: Educacidn y cultura (Escuelas), Salud y Asistencia
(Clinicas y hospitales), Recreacion y deporte (Parques y dreas deportivas). Administracion
Publica (Presidencia Municipal, Telégrafos, etc., efc.). Asi mismo observar el uso de suelo
permitido y nivel socioecondmico. Tomar fotografias representativas de lascalles y zonas de
sstudio.

2) Plasmar en los pianos generaies de la localidad la informacidn recabada en campo, pard
actudlizar nuevos fraccionamientos y colonias © mejoras de las existentes, Y agrupar
manzanas con todas las caracteristicas antes sefcladas, pora delimitar y describir Zonds
Homogéneas.



3)

4)

5)

6)

Analizar el comportamiento del Mercado Inmobiliario Local,

a) Investigar y revisar los movimientos mas significativos y nimero de operaciones de
compravenia de terrenos.

b) Consuita con inmobiliarias o en periédicos locales, notarias pubicas, el tipo de oferta,
zonas de concantracion y visita alinmueble ofertado.

Una vez delimitadas las Zonas Homogéneas de Valor, idenfificar vialidades de importanciacon
concentracién de predios con uso comercial o mixto (coemercial y habitacional), que
crucen d lgs zongs homogéneas, dando como resultado a Cotredores Urbanos, con
rangos de valor por framos, dependiendo de [a ubicacion, infraestructura y beneficios
urbanos.

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

En base a trabajo de campo, se realiza un recorrido, por las diferentes Greas urbanas, conel fin
de identificar a las construcciones de acuerdo o sus caracteristicas y principaimente ¢ su
vOCacidn o uso genérico, si es habitacional, comercial e industrial. Después se procede a
agruparlas y clasificartas 1o que da como resultado la tipologia constructiva. A cada
tipologfa se le estima su valor por metro cuadrado, aplicando el Valor de ReposicionNuevo
que considera el costo a precios actuales, de un bien nuevo simiiar que fenga lautilidad o
funcién equivalente mds préxima al bien que se valda.



MUNICIPIO DE MADERA
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCIC!O FISCAL 2025
VALORES UNITARIOS PARA SUELO URBANO POR ZONA HOMOGENEA
ZONA HOMOGENEA SECTORES VALOR UNITARIO { $/M2)
] 5 270.41
! 9 $ 270.61
10 S 270.41
9 2 $ 563.77
3 $ 563.77
2 5 338.26
3 $ 338.26
3 4 S 338.26
6A $ 338.24
11 S 338.26
5 S 202.96
4 $ 202.96
7 $ 202.96
8 $ 202.96
24 $ 202.96
25 $ 202.9%
26 $ 202.96
4 27 $ 202.96
28 $ 202.96
29 $ 202.96
50 $ 202.96
51 $ 202.96
53 $ 202.94
54 $ 202,96
55 $ 202.96
56 $ 202.96
5 1A S 394.63
6 24A 5 112.75

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




El pérrafo cuarto de la fraccién IV del articulo 115, Constitucional que a la lefra dice:

“Los ayuntamientos, en el dmbito de su competencia, propondréan las legislafuras estafales [as
cuotas y tarifas aplicables a impuestos, derechos, coniribuciones de mejoras y las toblas de
valores unitarios de suelo y consfrucciones que sirvan de base parg el cobro de lgs contribuciones
sobre la propiedad inmaoblliaria.



MUNICIPIO DE MADERA, CHIH. TABLAS
DE VALORES UNITARIOS DE SUELO

VALCRES UNITARIDS D SURO URBARG.
VALOR
ok, SECTCRES | UNITAMO IDENTIHCADOR
(m2)
1 6L
1 L] 27061
10 &L
i 2
3
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3 8IS
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BA 338.26
1 Hae
5 20296
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8 .96
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TIPOLOGIA DE LAS CONSTRUCCIONES

Las ilustraiciones de estas fipologias ulilizadas pretenden faclitar la identificacion de las
construcciones para tener una idea de las claves de valuacion cofrespondiente, ulilizadas en el
catastro,



LIGERO

INDUSTRIAL

CLAVE 2311




INDUSTRIAL MEDIANO
CLAVE 2321




HABITACIONAL DE LUJO
CLAVE 2151




HABITACIONAL ECONOMICO
CLAVE 2121




HABITACIONAL POPULAR
CLAVE 2111




COMERCIAL MEDIANO
CLAVE 2221




COMERCIAL BUENO
CLAVE 2231

I

VIDA FLORES:




MUNICIPIO M ADERA
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2025

c o @
[9)] [=.]
2 o I3 g VALORES UNITARIOS DE REPOSICION NUEVO
[=3
oegl 3 |80 PARA CONSIRUCCIONES ($/M2)
Clave de Valudacion Tipologia |Cluse IVqur Unit.
7 T T 1 HABAGION | PFOPULAR A S T.485.71
i T T 7 HABTACION | POPULAR B S 1,245.04
i T 3 HABTACION § POPULAR oy T,104.45
) T 7 HABTACION | POPULAR N N7A
- COCHERA
7 T T 5 HABTACION | FOPUTAR TEJABANL. N7A
i T 7 T FABTACION [ECONOMICO A" T 230441
i T i 7 BABTACION | ECONOMID 15 % 1.855.45
7 7 3 HARTACION | ECONOMICO oy 5 1,830.20
pj i 7 FARTACION | ECONOMIC D 1. NTA
7 T i 5 HABTACION |ECONOMICO L N/A
i 1 3 T ABRACON | MEDIO AT T 3,660.53
i T 3 i ARTACON | MEDIT T Y 3, 274.45
i T 3 3 HABTAGION | MEDIO e S 7.749.52
7 T 3 7 HARTACION | MEDIO NTA
COCHERA
) T 3 5 HABTACTION | MEDIO TEJABAN L N7TA
7 T 7 T HABIACION | BUEND N T 5510.70
Vi T 7 7 HABTACTON T BUEND "B 3 4,466.20
7 T 7 3 HABTACION | BUENG " S 2.749.54)
7 T . | HABTACION | BUENC COCHERAT. N7 A
7 1 7 5 HABTACION | BUENO TEJABAN | N7A
pi T 5 T FAETACION [ LUJO N T 7,89 4.38
) T 5 i THARAGON | L0 B T 6,.909.29
Vi T T 3 HABTACION | LUJO o4 T 8,415.12
7 T 5 7 AABTACION Y LUJO COCHERA L NTA
7 T 5 5 HABTACION | LUJO TEJABAN i N7A
i T % T HABTACION | SUPER TUJO AT 0,449,853
7 T 16 ) HABTACION | SUPER LUJO BT T 9.147.44
i 1 [ 3 TABTAGION | SUPER LUJO o y B, 467,09
7 T % T ABTACION TLUIC COCHERA [ NTA
i 1 Z 5 HABTACION | LUJO TEJABAN i N7A
i 7 11 T COMERCTAL TECONTUMICOD A T 2,579.67
7 7 1 7 COMERCIAL J ECONGOMICT 8" T 2.135.25
D 711 3 COMERCIAL  FCONODMICO . [ % 1.776.84
, 7 12 T COMERCIAL T MEDIANG A" T R.500.A7
7 712 7 COMERGIAL | MEDIANG o4 5 2.830.51
i 7 12 3 COMERGIAL | MEDIANG ol S 2,070.46




MUNICIPIO DE MADERA
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2025

£ ‘5 9 VALORES UNITARIQS DE REPOSICION NUEVO

B 3 :% 8 PARA CONSIRUCCIONES {$/M2)

S =

ave de Valuacion Tipolcgla [ Clase  [Valor Unit |

2 2 3 i COMERCIAL [ BUENO A" 5,474.29
2 2 3 ] COMERCIAL |  BUENO "B 4,584.58
2 2 3 1 COMERCIAL{ BUENO CT 047.1
2 3 1 ] INDUSIRIAL LIGEROQ A b 4.223.43
2 3 1 1 INDUSIRIAL LIGERO "B b 3.595.85
2 3 | 1 INDUSIRIAL LIGERO K $ 3.302.54
2 3 2 1 INDUSIRIAL MEDIANO A 5,046.41
2 3 2 1 INDUSIRIAL MEDIANO "B" 4,699.57
2 K) 2 1 INDUSIRIAL MEDIANO C '
2 4 1 1 BODEGA E\CONOMlC TAT B 73194
2 4 1 2 BODEGA iCON OMIC "B" P  497.46
2 4 1 3 BODEGA E\CONOMIC " F 24177

TIPOLOGIA CONSTRUCTIVAS DE CLASE (A).- Edificacicnes, sin mejoras en sus materiales y acabados, en
estado de conservacién gue no han sufrido ni necesifan reparaciones.

TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA DE CLASE (B).- Edificaciones, con algunas mejoras en sus matericles y
acabados, en estado de conservacion que necesitan de reparacién y mantenimiento.

TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA DE CLASE (C}.- Edificaciones, con mejoras en sus matericles y acabadcs en
estado de conservacién mala necesitada de reparaciones medias importantes

“Los conceptos y valores contempladas en las tablas son de cardcter enunciativas mas no limitativas®.




VALORES DE TERRENO POR COMUNIDADES

COMUNIDAD SECTOR | VALOR | | COMUNIDAD SECTOR | VALOR
ALAMILLO 12 20.24 NAHUERACHI 39,40 | 10.11
NICOLAS BRAVO | 1316 | 2024 EJIDO TRES OJTOS | 41,42 | 10.11
LAS VARAS 17,20 | 20.24 CASA COLORADA | 43 1011
CHUHUICHUPA | 21 GUADALUPE e

10.11 VICTORIA 10.11
MESA DEL | 22.32
HURACAN 10.11 NUEVO MADERA 1 4647 | o g
COL. ANO DE|23
HIDALGO 10.11 SOCORRORIVERA | 48 10.11
EJIDO EL LARGO | 30 10.11 EJIDO NUEVO LEON | 49 1011
EL OO 31,57 [10.11 LAS POMAS 52 1011
PRESON DE |34 1011
GOLONDRINAS 20.24 EJIDO CAMPO 2 36
EJDO LIBERTAD | 35 10.11 CHIHUAHUITA 2 10.71
LA NORTENA 37-38 10.11 - - -

“Los conceptos y vafores confemplados en las tablas son de cardcter enunciativas mds no
limitativas”,




MUNICIPIO DE MADERA

TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2024

ESTRATIFICACION SECTOR TERRENO CONSTRUCCION

SOCIO ECONOMICA ] A B %
HABITACIONAL

SEE S 1 270.61 2324.41 |1885.45 1630.2
COMERCIAL ECONOMICO 2 563.77 2579.69 2135.23 1776.84
HABITACIONAL

el 2 338.26 2324.41 1885.45 1630.2
COMERCIAL ECONOMICO 3 563.77 2579.69 2135.23 1776.84
HABITACIONAL

BRI 3 338.26 2324.41 1885.45 1630.2
HABITACIONAL

ety it 4 338.26 2324.41 1885.45 1630.2
HABITACIONAL POPULAR 5 202.96 1485.71 1245.04 1104.48
HABITACIONAL POPULAR 3 202.96 1485.71 1245.04 1104.48
HABITACIONAL

RS 6A 338.26 2324.41 1884.45 1630.2
HABITACIONAL POPULAR 7 202.96 1485.71 1245.04 1104.48
HABITACIONAL POPULAR 8 202.96 1485.71 1245.04 1104.48
HABITACIONAL POPULAR 9 270.61 1485.71 1245.04 1104.48
HABITACIONAL POPULAR 10 270.61 1485.71 1245.04 1104.48
HABITACIONAL

ECONOMCO 11 338.26 2324 4] 1885.45 1630.2
HABITACIONAL MEDIANO 1A 394.63 3660.53 3274.42 2749.54
HABITACIONAL POPULAR 24 202.96 1485.71 1245.04 1104.48
INDUSTRIAL LIGERO 24A 112.75 4223 .43 3595.85 3302.54
HABITACIONAL POPULAR 25 202.96 1485.71 1245.04 1104.48
HABITACIONAL POPULAR 26 202.96 1485.71 1245.04 1104.48
HABITACIONAL POPULAR 27 202.96 1485.71 1245.04 1104.48
HABITACIONAL POPULAR 28 202.96 1485.71 1245.04 1104.48
HABITACIONAL POPULAR 29 202.96 1485.71 1245.04 1104.48
HABITACIONAL POPULAR 50 202.96 1485.71 1245.04 1104.48
HABITACIONAL POPULAR 51 202.96 1485.17 1245.04 1104.48
HABITACIONAL POPULAR 53 202.96 1485.17 1245.04 1104.48
HABITACIONAL POPULAR 54 202.96 1485.17 1245.04 1104.48
HABITACIONAL POPULAR 55 202.96 1485.17 1245.04 1104.48
HABITACIONAL POPULAR 56 202.96 1485.17 1245.04 1104.48
HABITACIONAL POPULAR 58 202.96 1485.71 1245.04 110448
HABITACIONAL POPULAR 59 338.26 2324.41 1885.45 1630.2
HABITACIONAL POPULAR 60 333.26 2324 .41 1885.45 1630.2




TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2025

MUNICIPIO DE MADERA

SECTOR

CORREDOR ALAMEDA-CONSTITUCION

CATASTRAL | MANZANAS DE A VALOR UNITARIO
(M2)
2.3,9,14,15,20,21,
. E D
3 2731.32,34,37 41, C.B INTERNACIONAL | CALLE AHUMADA
45,46,49
476.51
2,3,14,15,22,23,31 C.ABRAHAM
2 CALLE AHUMADA | 200
39,40
13,14,20,21,27,28, C.ABRAHAM
9 GONZALEZ C. BELISARIO
38
SECTOR CORREDOR ALAMEDA-CONSTITUCION
(M2)
C. BARRIO
34,10,1516,21,2227,28 | “irol » SONAL C. AHUMADA 563.85
3
28,32,33,37,38,42,43,4,6,47 | - -
C. ABRAHAM
2 4,5,6,15,1624,25 C AHUMADA CONZALEZ 3
9 12,13,19,20,26, 27 - -
31,38,39 .
SECTOR CORREDOR ALAMEDA-CONSTITUCION
cATAsTRAL | MANZANAS DE A VALGR " UNTARIO
3 30,31,35,36 C. INDEPENDENCIA | CALLE 7A.
48,56,47,55,46,54, 338.25
4 C. INDEPENDENCIA Y 21A.
45,53,44,52,43,51,
MANZANAS CORREDOR ALAMEDA-CONSTITUCION




SECTOR DE A VALOR UNITARIO
CATASTRAL {M2)
3 25,26,30,31 C.JUAREZ Y 5A, CALLE JUAREZ Y 7A.

40,48,39,47,38,4¢, C. JUAREZ CALLE JUAREZ Y 19A.
4 451.9

37,45,36,44,35,43 C. INDEPENDENCIA Y 21A

FACTOR DE MERCADO
LEY DE CATASTRO DEL ESTADO DE CHIHUAHUA
Atliculo 21

Dentro de la zona homogénea de valor pueden exstir franjas, denominadas corredores de valor sus
caracteristicas dan lugar a que los inmuebles colindantes, puedan fener un valor unitario de diferente ala

propid zona homogéned.

Para determinar un coredor de valor se considerardn: las condiciones y factores que puedan valor de fa

franja, respecto del que corresponda a la zona homogéneaq,

"Los conceptos y valores confempladas en Ias tablas sen de cardcter enunclafivas mas ne limitativas”,




MUNICIPIO DE MADERA
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FSCAL 2025

FACTOR DE DEMERITO PARA TERRENOS CON SUPERFCIE QUE EXCEDE DEL LOTE TIPO

MAYORES A LA DEL LOTE 'IIPO Y CON REFERENCIA DE VALOR AL DE LA IONA

SUPERFCIIE DESDE {MZ2) HASIA SUPERHCIE DE (MZ2) FACTOR DE TERRENO
1,000,001 1,500.001 0.%0
1,500,001 2,000.001 0,80
2,000,001 2,500.001 70
2,500,001 5,000,001 (.60
5,000.001 10,000.001 .30
10,000,001 Y MAS 0.T0
FACTOR DE DEMERTO PARA TERRENOS INMERSOS EN LA MANCHA URBANA, CON

MAYORES A LA DEL LOTE TPO Y CON REFERENCIA DE VALOR AL DE LA IONA EN
POBLACIONES CERCANAS Y DIFERENTES A LA CABECERA MUNICIPAL.

SUPERFCE DESDE (M)

HASIA SUPERRCIE DE (M2)

FACTOR DE TERRENO

1.000,00 1,500.00 0.40

1,501.00 2,000.00 (0.30

2,001.00 5,000.00 .10

5.001.00 10,000.00 0.08

10,000.00 20,000,00 06
Y MAS

VALORES UNITARIOS DE TERRENU PARA SUELD SUBURBAND

CLANC ACTON CLA VALOR NICIAL YALOR { $/M2)
7ONA SUBURBANA No. b 0.4 2.00
IONA SUBURBANA NG. [10 03 3.00
TONA SUBURBANA No. 40 0.1 400
7ONA SUBURBANA No. |80 0.07 5.40
IONA SUBURBANA NG, [87.50 0.08 7.00
ITUNA SUBURBANA NG, 270 009 1% 2530

FACTOR DE DEMERITO PARA TERRENOS RUSTICOS

SUPERFICIE DESDE {HAS} HASTA SUPERFICIE DE {(HAS) FACTOR DE TERRENO
00-00-00.01 5-00-00.00 0.025

5-00-00.01 10-00-00.00 0.05

10-00-00.01 2-00-00.00 0.10

20-00-00.01 40-00-00.00 0.15

40-00-00.01 460-00-00.00 0.20

60-00-00.01 100-00-00.00 0.25

100-00-00.01 en adslante 0.30




J——

TABLA DE MERITOS Y DEMERITOS DE ROSSHEIDECKE

1 0.9748 0.9469 0.81% 0.668
0.9946 0.2699 0.9422 0.8148 0.6646
0.9895 0.9649 0.9373 0.8106 0.6611
0.9843 0.8597 0.9323 0.8063 0.6577
0.9789 0.8545 0.9225 0.802 0.6541
0.9734 0.9492 0.9221 0.7975 0.6505
0.9779 0.5438 0.9168 0.793 0.6468
0.5622 0.9383 0.9115 0.7883 0.643
0.9565 00,9327 0.906 0.7836 0.6391
01,9506 0,927 0.2005 (.7788 0.6352
0.9447 0.9212 0.8948 0.774 0.6313
0.8387 D.9387 0.9153 0.8891 0.769
0.9325 0.9093 0.8828 0.7639 (1.6232
0.9262 0,9032 0.8774 D.7588 0.619
0.9189 0.897 0.8764 0.7537 0.6148
0.9135 0.8907 D.8652 0.7484 0.6105
0.906¢ 0.8843 0.859 0.743 0.6061
0.9002 0.8778 0.8527 0.7375 0.6016
0.5935 0.8713 0.8464 0.732 0.5971
0.8867 0.8646 0.8389 0.727 0.5925
0.8757 0.8578 0.8333 0.7207 0.5878
0.8727 0.8549 0.8286 0.7149 0.5831
0.8655 0.844 0.8199 0.7091 0.5784
0.8503 0.8369 0.813 0.7032 0.5735
0.8509 0.8727 0.8064 0.6972 0,5686
0.8435 0.8225 0.799 0.G911 0,5636
0.8359 0.8151 0.7916 0.6849 .5586
0.8283 0.8077 0.7846 05786 0,5535
0.8204 0,8001 0.7773 0.6722 0.5483
0.81.27 0.7975 0.7699 0.6658 0.5431
0.8047 0.7847 0.7623 0,6553 0,5378
0.7967 0.7769 0.7547 0.6527 0.5324
0.7885 0.7689 0.747 0.646 0.5269
0.7803 0.761 0.7392 0.6393 0.5214
0.772 0.7527 0.7312 0.6324 0.5158
0.7635 0.7445 0.7233 0.6255 0.5102
Q.755 0.7362 Q.7151 0.6185 0.5045
0.7465 Q0.7277 0.7069 0.6114 0.4987
0.7376 0.7152 0.6986 0.6043 0.4929
0.7287 0,7106 0.67 0.597 0.487
0.7198 0.7019 0.6203 0.5897 0.481
0.7107 0.623 0.6732 0.5823 0.4749
0.7016 0.6841 0.6645 0.5748 0.4688
0.6923 0.6751 D.6558 0.5672 0.4626
0.GB3 0.666 0.644 0,5585 0,4554
0.6735 0.6568 0.638 0.5518 0.4501
{1664 0.6475 0.629 0.544 0.4437
0.6543 0.6381 0.6i89 0.5361 R3.4%72
0.6445 0.6286 0.5106 0.5281 0.4307
0.6348 0.619 0.6013 0.52 0.4241
0.6248 0.6093 0.5518 0.5119 0.4175

NOTA: En ningln caso, pard la valuacién catastral de ferrenos, construcciones e instalacienes especioles,
los faclores de demérito serdn mayores al 50%.

"Los conceptos y valores contampladas en las iablas son de cordcter enunciativas mds no limitativas”.




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

Catastro Municipal: El censo fécnico andlifico de los predios, ubicados en el ferritorio de los
Municipios que conforma su sistema de informacion catastral, para fines fiscales, juridicos,
adminisirativos, geogrdficos, estadisticos, socioecondmicosy de planeacion;

Cataslro Estatal: B Sistema de Informacion Catastral del Estade de Chihuahua, que se sustenta vy
actualiza con los catastros municipales para fines juridicos, administrativos, geogrdficos,
estadisiicos, socioeconémicosy de planeacion;

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

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

Conshuccién: La edificacién de cualquier tipo, los equipos e instalaciones especiales adheridasde
manera permanente al predio, clasificdndose de |a siguiente forma:

Clasificacién de las construcciones.- es la agrupacion e identificacién de las consirucciones de
acuerdo ala tipologia v el uso de kas mismas.

Uso.- corresponde al aprovechamiento genérico gue tiene el inmueble y se clasifica en:
habitacional, comercial e industrial,

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

Comercial.- se refiere a las edificaciones destinadas a la compravenia o infercambic de articulos de
CONSUMO Y S&rvicios.

Industrial.- se refiere a cualquier construccion destinada o la fabricacion o transformacién de
productos de utilidad concreta.

Tipologia de construccion.- corresponde a la clasificacion de la construccion dependiendo de
las caracteristicas que lo constituyen, las cuales son:

Habitacional Popular.- vivienda con caracteristicas constructivas minimas, entre las que se
pueden considerar. cuartos de usos moltiples sin diferenciacion, servicios minimos incomplstos:
muros sin refuerze, techos de 1dmina galvanizada, techos con estruciura de madera terrados,
techos de madera, pisos de concreto o terrados, instalaciones eléctricas e hidrdulicas visibles.

Habitacional Econémico.- vivienda con caracieristicas constructivas de calidad econdmica,
enfre las que se pueden considerar. proyecio bdasico definido, sin disefio estructural profesional.
Espacios con alguna diferenciacién, servicios minimos completos, generaimenie un bafio, v con
procedimientos formales de construccidon; aplanados de mezcla o yeso, ventaneara metdlica,
techos de concreto armado o Idmina galvanizada, con claros no mayores de 3.5 metros, pisosde
concreto con dcabado pulido, o losetas vinlicas, algunas instalaciones completas visibles
(hidrdulica, eléctrica, sanitaria y gas).



Habitacional Medio.- vivienda con caracterfsticas constructivas de calidod media, entre los que se
pueden considerar: espacios diferenciados por uso, servicios completos, con bafio, muros con
ocabados aparentas, pintura, losetas de cerdmica en cocing y bafios, ventaneria metdlica, perfit
tubulor y aluminio sencillo, techos de concreto armado con claros no mayores o 4.0 metres, plsos
recubiertos con losetas de vinil, cerdmica, alfombra o piso laminadoe, instalaciones completas
ocultas.,

Habitacional Bueno.- vivienda con caracteriicas ente ias que se pueden considerar acabados
de buena calidad, proyecto funcional individualizado, con espacios totalmente diferenciados,
servicios completos, dos bafios, cuartos de servicio, acabados de mezciq, yeso y fextuizados,
pinfuras de buena calidad o ftapiz, ventanerio de perfl de aluminio, natural ¥ anodizado
ventanearfa integrada a la construccion, techos de concreto armado, acero o mixtos, con claros
mavyores o 4.0 metros, pisos de primera calidad, mdérmol, losetas de cerdmica, alfombra o duelas.dire
acondicionade o calefaccién.

Habitaclonal de Lujo.- residencias con caracteristicas constructivas entre las que se puedan
considerar, acabados de muy buena caldad, disefios arquitectdnicos y de ingenieria, con
espacios amplios caractetizados y ambientados con dreas complementarias a los funciones
principales. De uno hasta cuatro bafios, con vestidor y closet integrado en una o mds recamaras,
acabado en mures de yeso, texturizados o recubierios con maderas finas, ventaneria de aluminio
anodizado vy maderas finas con vidrios dobles y especiales, techo de concreto armado,
estructuras de soporie diseftadas especificamente para el proyecto, pisos de losetds de cerdmica,
marmol, alfombra, pargue de madera o duelas, instalaciones de confort y sistema de riego.

Habitaciones de Superiujo.- son las que cuentan con las caracteristicas de la habitacional de lujo y
ademds constituida por estancia, comedor, anfecomedor, cocing, cuarto de estudio, cuatro
recamaras o mds, con bafio, v alcoba definida con bafio, bafio independiente pudiendo sar
colectivo, cuarto de serviclo con bafio, oficing, drea de lavandetia, cochera techada cuando
menos pard fres o mds vehiculos, alberca, sala de juegos y todas las que cuenten con mds desl0
metros de construccion de uso hakitacional,

Comercial Econdémico.- consiruccion bdsica con caracteristicas de baja calidad entre las que se
pueden considerar servicios complemeniaricos, ocasionalmente forman parie de un uso mixio
{vivienda y comercio), acabado en muros mezcla o yeso, ventanerfa metdlica tubular, techo de
[dming o de concreto armado, con claros de hasta 4.0 metros, pisos de concreto con acabado
pulido, o losetas de vinil o de mosdico, instalaciones bdésicas ocultas y semicultas (eléctricas e
hidrosanitarias), complementos de cdlidad media (carpinteria, hemeras, efc.).

Comercial Medio,- locales comerciales y tiendas deparfamentates con carocteristicas v
acabados de cdlidad media estandarizada, proyecto funcional y espacio reservado para
cajones de esfacionamiento. Acabados en muros yeso y texturizados, ventaneria de aluminio,
techo de concreto armado con claros mayocres de 4.0 metros, pudiendo considerar nave
industrial, pisos de concreto con acabado pulido, losetas de vinil, ocasionalmente losetas de
cerdmica, instalaciones bdsicas ocultas y semioculias (eléctricas e hidrosanitarias), complemenios
de buena calidad (hetreria, carpinteria y vidrieria).

Comercial Bueno.- locales y cenfros comerciales especializados con caracterisiicas constructivas y
acabados de muy buena calidad, proyecto funcional ocupando espacios exclusivos, dreas de
estacionamientos, circulacion peatonal v dreas gjordinadas. Acabados en murcs yeso o
texturizados, ventanearia de aluminio anodizado, techumbres de laming sobre armaduras de
dcero estructural y techos de concreto armado con claros hasta de 10.0 metros, pudiendo
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considerar nave industrial, pisos de losetas de cerdmica, mdarmeol, duelas, instalaciones bdsicas
(eléctricas e hidrosanitanas), en general ocultas, insfalaciones especiales (dire acondicionado,
calefaccién, alarma, pararayos, hidroneumdtico), compiementos de buena calidad, sobre
disefio o de Importacion.

Industral Ligero.- edificaciones con caracteristicas constructivas bdsicas de calidad intermedia,
proyectos repetitivos normalments sin divisiones internas, acabados en muros aparentes y de
mezcia, ventaneara metdlica perfil tubular, techumbres de 1dmina o asbesto sobre armaduras
ligeras de acero estructural, ocasionglmente de madsra claros hasta 6.00 metros, pudiendo
considerar nave industrial, pisos de concretos reforzade acabado pulido, instalaciones con
servicios basicos (eléctricos hidrosanitarios) ocultos o semlocultes, complementos de calidad
media estandarizada (herreric, carpinteria, vidrieria, etc.), dreas de estacionamiento y andenes de
carga.

Industrial Mediano.- construcciones con caracterfsticas especializadas de calidad intermedia,con
proyectos repetitivos normalmente sin divisiones infernas, con oficinas, dreas recreativas vy dreas
verdes. Acabados en muros aparentes, mezcia, yeso y ocasionalmente texturizados, ventaneria
metdlica de perfiles tubular o de aluminio, techumbres de Kamina galvanizada o asbesto sobre
armaduras, pudiendo considerar nave industrial, pisos de concreto reforzado, acabado pulido,
recubiertos con cerdmica u ofros elementos de soporte industrial de rodamiento, plantas de
fratamientos de agucas residudles para reultilizar en sistemas de riego,instalaciones deportivas y
raecreativas.

Estas a su vez se podrdn subclasificar, de acuerdo al estado de conservacion o fas condicionesen
las gue se encuentren, conforme a las constancias que obren en los archives de los catastros
municipales, estableciéndose en ks fablas de cada municipio dichas subclasificaciones.

Clase.- es el grupo of que pertenece un tipo de construccion de acuerdo a su estado de
conservacion el cual se describe a confinuacién:

Clase (a).- edificaciones, nuevas que notablemente han recibido un mantenimiento que no
excede del 5% de su valor de reposicidn nuevo y que estan en perfectas condiciones pard redlizarel
uso que les corresponde.

Clase (b).- edificaciones, usadas que han recibido un mantenimiento gue ne excede del 20% de su
valor de reposicién nuevo vy gue estén en normmales condiciones para realizar &l uso gue les
corresponde,

Clase (c).- edificaciones, usadas que necesitan un mantenimiento que excede mas dei 20% desu
valor de reposicion nuevo para realizar el uso que les comresponde,

Consfruccion permanente: La que estd adherida o un predio de manera fija, en condicionss tales que
no puedda separarse del suelo sin deterioro de la propia construccion o del predio, o aquellague
considerdndose provisional tenga un uso de cardcter permanente;

Construccién provisional: La que por su estructura puede ser desrmontable sin deterioro del predioni de
si misma, adguiiendo el cardcter de permanente al afio de suinstalaclon;

Construccidn ruinosa: La gue por su deterforo fisico ne puedda fener un uso normal o constituya uniiesgo
de seguidad parala poblacion;

Instalaciones especiales: Aguellas que complementan en servicios y funciocnamienio 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 ¢ rdstico, con o sin construcciones, cuyos linderos forman un
poligeno sin solucidn de contfinuidad;

by Caodauna delas unidades que integran un condominio;

Predio edificado: El que tenga construccién permanente;

Predio no edificado: Predios urbanos sin construccidn, o excepcion de:
a) Losinmuebles que se ubiguen eniaszonas desighadas pard la protecclén ecoldgica;
b) Las dreos verdes y espacios abiertos de use piblico;

c) Aquellas que de acuerdo con el plan Directer Urbano o la autoridad competente se declaren
CoOmo zonas de reserva para use habitacional;

d) Los campos departivos o recregtivos funcionando comoe tales;
e) Los estacionamientos publicos debidamente qutoizadosy en operacion;

f) Los que por su topografio extremadamente accidentada tengan un daprovechamiento
restringido, vy

g) Las superficies dedicadas primordiclmente a explotacidn agropecuaria;

Predio ocioso: Agquel que encontrdndose dentro o fuera del limite del ceniro de poblacién tengaun
use o aprovechamiento distinto al que sefiala el Plan Director Urbano o la autoridad competente;

Predlo ristico: El que se encuenire ubicado fuera del limite del ceniro de poblacion, y su destino sea
de produccién agropecuaria, forestal, fruticola, minera o actividades squiparables;

Predio urbano:
a) B que se encuenire ubicado dentro deicsimites de alglin centro de poblaciony

b} Los gue encontrdndose fuera de los limites de algin centro de poblacion, por su uso de sueloy
gue cuente con mds de dos servicios,

Predio Suburbano: Los bienes inmuebles ubicados fuera de los perimetros de las poblaciones, con
valores de mercado intermedios entre los urbanos y los rdsticos, determinados por su proximidada los
pobiaciones en proceso de crecimiento, aun cuando estén destinados a la explofacion
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agrfcela, pecuaria o industial rural. Quedardn también comprendidos dentro de esig
clasificacién, los predios destinados a fraccicnamientos denominades "campestres” o “granjas”, o
cuglquier otro que sea fraccionado o lotificado y, en general, fodas aquelias zonas fuera de los
perimeiros poblaclonales donde se presten los servicios municipales de agua potable y energia
eléchica como méximo.

Sistema de Informacién Cataskal. Eemento fundamental de validacion e informacion juidica,
social y econdmica respecto o las caracteristicas y valoracion de la propiedad inmobilicria en el
tertorio estatal, con sus consigulentes efectos informatives, fiscales, adminlsirativosy civiles;

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

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

Caonstruccion aprobadas por el H. Congreso del Estado.

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

VYalor Catastral: Es el valor que la enfidad catasirai le asigna a un inmueble mediante la aplicacionde
los valores unitarios de suelo vy construccion d las portes correspondientas e integrantes delpradio,
en combinacion con los méritos y deméritos aplicables.

Valor Fiscal: Representa la cantidad con la que estd inscrito un inmueble en las oficinas de
catastro y bojo el cual fributa suimpuestio predial.

Valor de Reposicién Nuevo: Es el costo total de construccldn requerido para remplozar la
edificacion que se valia, con un sustituto de la misma utilidad. Tales costos incluyen la mano de obrg,
materiales, costos inditectos e utilidad del contratista.

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

Sector Catastral. La divisién geogrdfica que establece la autoridad catastral municipal con
respecto de su femitorio v que agrupa a un numero determinado de predios en funcién de su
ubicacion. Es el drea en que se divide la zona urbana de acuerdo o sus caracteristicas
geogr&fleds y socioecondmicas, agrupando un nimere determinado de manzanas,



Manzana Catastral Subdivisidn fisica existente enire los sectores catastrales separadas entre s por
vialidades de transito vehicular.

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

Zona Homogénea de valor. Es una fraccién de sector catastral, sector catastral completo o varios
sectores catasirales, defimitado por una poligonal plasmada en cartografia municipal que tengan
caracterisficas similares, tales como infraestructura, servicios, topografia y cualquier ofro elemento
relacionado que incida en el valor de la zona homogénea.

Valuacién Directa. Es el procedimiento utilizado por o Auforidad Catastral Municipal para
determinar el valor catastral de un predio con base d la informacién y alos elementos téchicoscon
gue cuente.

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

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

Derechos de un Bien inmueble:
« Derechode ocuparloy usarlo
« Derecho de afectarlo
« Derecho de venderlo o disponer de el
+  Derecho de heredor

«  H derecho mdas completo, privado de un bien inmueble que representa el mds complefo
conjunto de derechos, se lama MULO DE PROPIEDAD.

Factor: Elemento que actia como condicionante para generacidn de resuitados. Factor

de Merifo; Factores que premian o incrementan el valor catasiral de un predio.Factor de
demetito: Factores que disminuyen el valor catastral de un predic.

Depreciacion: Es la pérdida real de valor de u bien debido o su edad desgaste fisico, servicio yuso,

Deterloro Fisico: Faclor que determina la depreciacion; es una forma de depreciacion donde ki
perdida en valor o ufiidad de un bien es atribuible a causas meramente fisicas como son el
desgaste o exposicién de los elementos. El deterioro fisico inicia en el momento en que finaliza la
caonstruccion.

Vida econémica o vida Gtil normal: Es el periodo en términos de afos durante el cual se puedeusar
und consiruccién para el propdsito al gue se le destino ofiginalmente, antes de alcanzar una
condlicidon de inutilizable.



Vida 0Hl remanente; Periodo de flempo expresado en afios que se esfima funcionara un bien en &l
futuro, a partir de una determinada fecha.

Edad efecfiva: Es la edad aparente de un bien en comparacién con un zien nuevo similar. Es 1
edad de un bienindicada porsu condicion fisica y utilidad en confraste con su edad cronolégica.

Tablas de Valores: Decreto emitido por el H. Congreso del Estado a iniciativa De los Ayuntamientosque
confiene debidamente ordenada y relacionada geogrdficamenie la informacién de zonas
homogéneas, corredores de valor, tipologia y valores de construccidn, asi come los usos y valoresde
suslorustico.

Normda de aplicacion:
Las tablas de valores unitarios de suelo y construccidn deberdn reflejar el valor de mercado,

Para lg determinacién de las zonas homogéneds de valor y de los valores unitarios de terrenc porzong
y por vialidad, el territorio de los municipios se dividird en dreas con caracteristicas homogéneas.

Para la definicién de las dreas homogéneas se tomard en consideracion lo dispuesto por los
planes y programas de desarrollo urbano vy rural que tengan efectos sobre el tertitorio; la
axistencia, disponiblidad vy caracteristicas del squipamisnio y serviclos plblicos, asf come &l fipo de
construccion y demds faciores que incrementen o demaeriien el valor de las zonas y predios.

Cuando la disponibilidad y calidad de los servicios poilicos, el uso de sueto, infraestructura urbana vy
eqUpamiento, nivel socloecondmico de la poblacidn, tipo y caldad de las construcclones,
sean similares dentro de una circunscripcién ferritorial, se constifuye en una zona homogénea de valor
y se le asignard un valor unitario de suelo.

Las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccion deberdn delimitar con precision el dreague
comprenda cada zona homogénea de valor,

Dentre de la zona homogénea de valor pueden existir fronjas, denominadas corredores de valor que
por sus caracteristicas dan lugar o que los inmuebles colindantes, puedan tener un valorunitario
de suelo diferente ala propia zona homogéneq.

Para determinar un corredor de valar se considerardn; las condiciones y factores que puedcan
madificar el valor de la franja, respecto del que comresponda alazona homogéned,

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

Las construcciones se clasificardn de acuerdo a su vocacidn o uso preponderante en:
Habitacionales, comercicles e industriales; éstas a su vez se clasificardn de acuerdo a su tipologiade
construccidon y a su estado de conservacion, las cuales se establecerdan en la Tabla de Valores
Unitarios de Suelo y Construccion,

Las Tablas de Valores Unitarios de Suelo vy Construccion deberan confener los factores de
Incremento y demérito que serdn aplicables en el procedimiento valuatorio.

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

Las bases generdles y sistemas parg la clasificacion y valuacion de las zonas, predios,
consfrucciones, asf como la aplicacién de faciores de incremento y demérito para la
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determinacion de valores unitarios, se establecerdn de conformidad conlo dispuesto por estaley.

Pora determinar el volor catastral de los predios, se aplicardn los valores unitarios aprobados, de
acuerdo conla sigulente formuta:

VCAT= VTHVC
Parg efectos de la formula anterior, se entenderd:

VCAT=Valor Catasiral
VT= Valor del Tefreno
VC=Valorde lg Construccion

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

YT=STxVUS

Parg efectos de g férmula anterior, se entenderd:
YT=Valor de Terrenc

§T= Superficie del Terreno

VUS=Valor Unitario del Suelo correspondiente a la zona homogénea, sectar o corredor de valordonde

se ubica el inmueble,

En su caso, deberd considerarse los factores de incremento y demérito, previstos en las fablas, segun
las caracteristicas del suelo, una vez determinado el volor unitario de referencia que le
correspondd.

El valor de construccién de un inmueble, se obtiene de multiplicar la superficie construida, por el vaior
unhitario de canstruccién para cada tipo de edificacion, confenido enlas Tablas de ValoresUnitarios
de

Suelo y Consfruccién aprobados para el Municipio en el cual se encusenird ubicado &l predio, mds

sl valor de las instalaciones especiales permanantes, de gcuerdo con la fdrmula siguiente:

VC=SCxVUC+VIE

Parg efectos de 1a férmuia anterior, se entenderd:
vYC= VYolor de la Construccion
SC=Superficie de la Consiruccidn VUC=

Valor Unitaric de la Construccidén

YIE= Vdlor de las instalaciones Especiales

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

Para los inmuebkles que estén sujetos ol régimen de propiedad en condominio, la valuacion
deberd hacerse respecto a cada unidad privadiva, incluyendo la parte proporcional indivisa de
los bienes comunes,
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DESCRIPCION DE METODOLOGIA PARA LA ELABORACION DE TABLAS DE VALORES UNITARIOS DESUELO Y
CONSTRUCCION.

LA PRESENTE NORMA TENE POR OBJEIO ESTABLECER EL PROCEDIMENIO TECNICO PARA LA
ELABORACION DEL PROYECTO DETABLAS DE Y ALORES UNTARIOS DE PREDIOS RUSTCOS.

ESTAN OBLIGADOS A OBSERVAR LA PRESENTE NORMA;
a) Lo Autoridad Catastral Municipal
b) Consejos tecnicos de catasiro Municipal y Estatal
¢) La Direccidn de Catasiro del Estado.

d) Colegios y Asociaciones de Peritos Yaluadores,

PARA LA REALZACION DEL ESTUDIO DE VALORES DE TERRENOS RUSTICOS‘ Y DE LAS
CONSTRUCCIONES SE DEBERA CONIAR CON PLANOS DEL TERRTORIO MUNICIPAL ASi COMO LOS
PLANOS GENERALES DE LA POBLACION.

PREDIOS RUSTICOS:

1) Seredliza un trabgjo de campo que consiste en un recorrido fuera de los limites de lasdreas
urbangas, con el fin de reconocer e identificar los predios con vocacion para producckon
agropecuaria, fruticola, forestal y minera. Una vez identificadoes se procede o clasificarnios de
acverde o las caracteristicas mds representativas de productividad, o sus condiciones y
limitaciones.

2) Se claosificaran como de riego, (grovedad o bombeo), de primera a cuarta clase de
acuerdo a su capacidad de suministro del agua y calidad de sus sueles. Frutales de
primera a tercera clase, de acuerdo la edad productiva de sus arbolados, asl como ala
calidad del suelo, al clima y al sistema de riego empleado. Tempordles de primera o
cuarta clase de acuerdo principalmente a la precipitacion pluvial, calidad vy topografia
del suelo. Agostadero de primera @ cuaria clase de acuerdo ¢ su vegstacion capacidad
de pustoreo, abastecimiento de agua y topegrafla. Forestales de primera a tercera clase de
acuerdo a la poblacién, especies y variedad de drboles.



3)

4)

Para estimar el valor por hectdrea de cada clasificacion se deberd contar con un plane
del femitorio municipal con los valores catasirales de suelo vigentes. Asi mismo se
consideran los sfguientes factores de incidencia.

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

El Clima.- Afecta la productividad de predios agricolas pues determina los femperaturas
adecuadas para cierfos cultivos.

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, erosién asentada,
poca permeabilidad, pedregosidad, etc,

Topografia.- La pendiente de un, etc. suelo da lo idea de su drendje y defermina la clase de
culiivo que puede producir.

Ferdilidad.- Aun cuando dos suelos sean idénficos en su textura profundidad y suelo une de
ellos puede estar agotado y el otro altamente productivo.

Con base en el resuliado del estudio de mercado redlizado, vy los valores catastrales
vigentes, se elaborara la propuesta de valores. Cuando en una zona no existan datos gue
permitan precisar el valor, este se determinara tomando en cuenta, los valores de laszonas
mds préximas, considerandao la similifud en la calidad de la tierra y considercndo la cercania
a poblaciones y caminos de acceso.



MUNICIPAL DE MADERA
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2025

& N o VALORES UNITARIOS POR HECTAREA PARA

§ 2.3 L §, SUELO RUSTICO ($/HA)

= = % o c

Pl ElS]s

. ge Tipo de | Cudlid] Fact] Valor Unit
Clave de Valuaclén Clasificacién Prgpied ad or | (S/HA)
a
1 0 1 1 Riego por Gravedad Privada |1 1.00 .
1 0 2 i Riego por Gravedad Privada |2 1.00 15 67,480.02
1 0 3 1 Riego por Gravedad Prvada |3 1.00 | 59,981.90
1 Q 4 1 Riego por Gravedad Privacda |4 1.00 B 52,484.16
2 0 1 1 Riego por Bombeo Privacic |1 1.00 §$ 52,483.70
2 0 1 Riego por Bombeo Privada {2 1.00 {g 47,187.63
2 0 3 1 Riego por Bompeo Privada |3 1.00 |& 41,986.95
2 0 4 1 Riego por Bombeo Privada |4 1.00 ¥ 34,738.58
3 ¢ 1 Frutales en Privada |1 100 I8 24,198.46
3 0 2 1 Frutales en Privada 12 1.00 Iy 21,778.41
3 ¥ 3 1 Frutales en Privada 13 1.00 1% 19,358.77
5 0 1 1 Frutcles en Privada |1 1.00 |5 40,665.44
5 0 2 1 Frutales en Privada |2 100 §5 54,598.91
5 0 3 1 Frutcales en Privada |3 1.00 1§ 48,532.38
7 0 ] 1 Temporal Pivada |t 1.00 1% 10,392.69
7 0 2 1 Temporal Privada {2 100 1% 9,353.41
7 0 B 1 Tempaoral Privada |3 TO0 8 8.314.14
7 G 4 1 Temporal Privada {4 1.00 §3 5,320.81
8 C 1 i Pastal Privada |1 .00 I3 1,885.28
3 6] 2 1 Pastal Privada |2 1.00 §5 1,694.74
3 0 3 1 Pastcl Privada 3 100 §s 1,508.23
8 8] 4 1 Pastad Privada  §4 1.00 B 942,45
8 0 5 1 Pastal Privada {5 100 §5  754.12
? 0 1 i Forestal Privada |1 .00 122497
? 0 2 i Forestal Privada |2 1.00 I 1,104.28
9 0 3 1 Forestal Privada §3 100 s  981.58
? G 4 1 Forestal Privada |4 100 ¥  858.838
FACTOR DE MERCADO:

DE ACUERDO A LA CALIDAD DE CADA CLASIFICACION DE TIERRA, PARA COMPLEMENTAR CADA CLAVE DE
YALUACION RUSTICA, SE ASIGNAN LOS SIGUIENTES DATOS:

TIPOS DE PROPIEDAD

{0) Propiedad Privada, {1) Propiedad Eiidal y {2) Propledad Comunal.
Ejemplos:
Riego por Gravedad Propiedad Privada de Primera Calidad 1011

Riego por Bombeo Propiedad Comunal de Segunda Calidad 2221
Temporal Propiedad Comunal de Cuarta Calidad 7241




MUNICIPIO DE MADERA
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2025

- o VALORES UNITARIOS POR HECTAREAPARA SUELO
0 o g E
§ _g-. § :5 é RUSTICO ($/HA)
5 - g 5
: A I
3]
. - . Tipo de Calid | Fact Valor Unit
Clave de Valuacion Clasificacion Propieda ad or ($/HA)
d
1 [ 1 i [Riego por Gravedad Eidal i1 100 |5 28,332.42
1 1 2 1 Riego por Gravedad Ejidal 2 1.00 t 25,499.17
1 1 3 1 Riego por Gravedad Ejidal 3 1.00 b 22,677.17
1 ] n 1 Riego por Gravedad Ejidal l 60 |5 1983248
> l_] T 1 TRiego por Bombeo Thdal i 100 | 1983210
2 1 7l 1 Riego por Bombeo Ejidal 2 1.00 5 17,848.89
2 1 3 1 Riego por Bombeo Eiidal 3 1.00 5 15,865.68
7 i ] [Riogo por Bombeo Ejidal 4 1.00 5 13,882.47
g ] | i Trrotales en Formacion Ejdal i .00 [§ 21.266.72
5] 1 2 1 Frutales en Formacion Ejicaal 2 1.00 % 19,140.04
3 1 3 1 Frutales en Formacion Ejidal 3 1.00 17,013.37
5 i 1 1 JFrotales en Produccidn Ejicial [ 100 | 54.390.99
5 1 2 1 |Fru1‘cxles en Produccion Hidat 2 1.00 i} 48,951.19
5 1 £ 1 Jrrutales en Produccion Bidal 3 1.00 % 43,512.18
7 1 1 1 Temporal Eidal ] 100 |5 4.651.60
7 1 2 1 Temporai Bjiciail 2 1.00 $ 5,986.43
] g 1 Temporal Ejidal kB 100 §$5,321.28
7 1 1 Temporal Ejidal 4 1.00 $ 4,656.12
I i 1 i Pastal Ejidat ] 1.00 [ 1,335.52
8 1 2 1 Pastal Hidal 2 1.00 5 1,201.94
1 3 1 Pastal Ejidal 1.00 % 1.068.41
|G 1 4 1 Pastal Ejidal 1.00 4 934.86
? 1 1 i Forestal Ejidail 1 1.00 5 246,19
13 T 2 1 Forestal Ejidal 3 100 | 85156
1 3 1 Forestal Ejidal 13 1.00 5 756,95
1 4 1 Forestal Eida 4 1.00 5 662.33

ARTICULO 3: Para los efectos de la presente Ley se enfiende por:
XV. Predio rastico: el que se encuentre ubicado fuera del limite del centro de poblacion, destino sea de
produccidn agropecuaria, forestal, fruticola, minera o actividades equiparables:

ARTICULO 21: Lass tablas de valores unifarios de suelo y consfruccién deberdn reflejar el valor de mercado.
Para la determinacion de ios valores unitarios de suelo y construccion, los predios urbanos, suburbonos vy
rGsticos. Los valores unitarios de suelo en la zona urbana y suburbana se fijaran por metroristica por
hectdrea.

"Los conceptos y valores contempladas en las tablas son de cardcter enunclalivas mds ne limifafivas™.
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MUNICIFIC DE MADERA
ABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2025

;‘c_:> g o 42 VALORES UNITARIOS POR HECTAREA

8 g5l 3 g PARA SUELO RUSTICO ($/HA)

= |Fal| 3 2

] [o]

S o © 8

O

. . . Tipo de Calid [Fact | Valor Unit
Clave de Valuacion | Clasificacion Propleda {ad or | (S/HA)
d

1 2 1 [ Riego por Gravedad Comunal |1 1.00 I§ 56,276.09
1 2 2 1 Riego por Gravedad Comunal  §2 1.00 I$ 50,448.49
i 2 3 1 Riego por Gravedad Comunal |3 1.00 I3 45,020.95
1 2 4 1 Riego por Gravedad Comunal |4 1.00 [ 39,393.26
2 2 1 1 Riegoe por Bombeo Comunal {1 1.00 1§ 39,397.60
2 2 2 1 Riego porBombec Comunat |2 1.00 | 35,457.82
2 2 ] 1 Riego porbBombeo Comunal {3 1.00 |5 31,518.04
2 Z 4 1 Riego por Bombeo Comunal |4 1.00 | 27,578.31
3 2 1 1 Frutales en Formacion Comunal |1 1.00 | 21,246.72
3 2 2 1 Frutales en Formacion Comunal |2 1.00 §5 19,140.04
3 2 3 1 Frutales en Formacion Comunal 13 1.00 I 17,013.37
5 2 1 1 Frutales en Produccion] Comunal |1 1,00 I§ 36,284.14
5 2 2 1 Frufales en Produccion] Comunal ]2 1.00 5 32,455.72
5 2 3 Frutales en Produccien] Comunal  §3 1.00 I$ 29.027.31
7 2 1 1 Temporal Comunal |1 1.00 K 8,313.91
7 2 2 1 Temporal Comunal ]2 1.00 ¥ 7,482.51
7 2 3 1 Termgporal Comunal 13 1.00 g 4 651.13
7 2 4 1 Temporal Comunal |4 1.00 I$ 5,819.73
8 2 1 1 Pastal Comunal [t 1.00 I$ 1,540.79
8 2 2 1 Pastal Comunal |2 1.00 [$ 1,386.71
8 2 3 1 Pastal Comunat {3 1.00 15 1,232.37
8 2 4 1 Pastal Comunal |4 1,00 ¢ 1,078.55
g 2 1 1 Forestal Cormundl i 1.0C 15 1,133.77
9 2 2 1 Forestal Comunal |2 100 §$ 1,020.39
9 2 3 1 Forestal Comunal  §3 1.00 Is  907.01
9 2 4 1 Forestal Comunal |4 1001  793.63




VALORES 2025 PARA FUNDOS MINEROS

CLAVE 1-1 1-2 1-3 25 22 3
VALUACION
ALEJADO DE | COLINDANTE | INMERSO EN | OCUPADO OCUPADO SUELO
LAS ZONAS | A LAS ZONAS | LAS ZONA | POR POR RUSTICO
URBANAS URBANAS URBANA CONSTRUCCI | CONSTRUCCI
ONES FUERA | ONES EN EL
DEL AREA DE | AREA DE
INFLUENCIA INFLUENCIA
CONCEPTOS SUELO SUELO SUELO SUELO SUELO SUELO
2025 DENTRO DE | DENTRO  DE | DENTRQ DE | OCUPADO QCUPADO RUSTICO
LAS AREAS | LAS AREAS DE | LAS AREAS | POR  TODO | POR  TODO | DENTRO
DE INFLUENCIA DE TIPO DE | TIPO DE | DEL
INFLUENCIA | DEFINIDAS INFLUENCIA | CONSTRUCCH | CONSTRUCCI | PERIMETR
DEFINIDAS COMO DEFINIDAS ONES FUERA | ONES 0 DEL
COMO HUELLAS DE | COMO DEL EN EL | COLINDANTES | AREA DE
HUELLAS DE | LA HUELLAS DE | AREA DE | ENEL AREA DE | INFLUENCI
LA EXPLORACIO | LA INFLUENCIA INFLUENCIA A O DE LA
EXPLORAC! | N PRECIA Y | EXPLORACI | DE DE CONCESI
ANPRECIAY | EXPLOTACIO | ONPRECIAY | EXPLORACIO EXPLORACIO | ON
EXPLOTACIO | N COMO: | EXPLOTACIO | N Y| N Y | MINERA.
N  COMO: | DESPALMES, N COMO: | EXPLOTACION | EXPLOTACION
DESPALMES, | DESMONTES, | DESPALMES, |, DESTINADQOS | , DESTINADOS
DESMONTES, | TAJOS, DESMONTES, | AL SERVICIO | AL SERVICIO
TAJOS, CAMINOS, TAJOS, DIRECTOS DE | DIRECTOS DE
CAMINOS, ACCESOS, CAMINOS, MINERIA. MINERIA.
ACCESOS, EXCAVACIO | ACCESOS,
EXCAVACIO | NES, EXCAVACIO
NES, TERRAPLENES, | NES,
TERRAPLENE | JALES, PRESAS | TERRAPLENE
5, JALES, | Y TEPETATES | S. JALES,
PRESAS Y | ENTRE OTROS, | PRESAS Y
TEPETATES COLUNDANTE | TEPETATES
ENTRE S A LAS | ENTRE
OTROS. POBLACIONE | OTROS,
S URBANAS INMERSAS
EN LAS
AREAS
URBANAS DE
POBLACION
ES.
UNIDAD DE | Ha. Ha. Ha. M2, M2, Ha.
MEDIDA
VALORES 2025 | $3567,500.00 | $682,500.00 | $840,000.00 | $420.00 $420.00 $10,500.00

EN TODOS LOS CASOS DE FUNDOS MINEROS SE PODRA ESTAR SUJETO, INDEPENDIENTEMENTE DEL AVALUO
CATASTRAL, AL AVALUO QUE PRESENTE EL CONTRIBUYENTE Y QUE SEA AUTORIZADO POR LA AUTORIDAD

CATASTRAL.




CLASIFICACION DEL SUELO DE ACUERDO CON LAAPTITUD DE PRODUCIR

£L SUELO ES EL FACTOR DE PRODUCTVIDAD MAS VARIABLE, PUES NO SOLO PUEDE VARIAR DE UN PREDIO
A OTRO, INO DENIRO DEL MSMO PREDIO PUEDEN EXISTR V ARIACIONES IMPORTANTES,

EXSTEN DIFERENTES FORMAS DE CLASFIC AR LOS SUELOS, SENDO UNA DE ELLAS LA CAPACIDAD DE USO O
USO POTENCIAL

ENTENDASE POR "USO DE SUELO" EL APROVECHAMENTO DESRE H PUNIO DE VEIA
AGROPECUARIO, DE UN SUELO PROFUNDO, DE  TEXTURA FRANCA, DE MINIMA PENDIENTE, FACILMENTE
MEC ANIZABLE Y SUSCEPTIBLE DE RECIBIR MAYOR INVERSION.,

Primera Clase (1).- Son aquellos que presentan muy pPocds O ninguna limitacién para su uso vy
cuando estas existen son faciles de coregir, Estos terrenos pueden ulilizarse pard desarrotlar unaamplia
gama de cultivos, pastos, bosgues o vida silvesire. Son casi planos y el iesgo de erosidén esmuy leve bajo
cualguier sistema de manejo.

Segunda Clase (2).- En esta clase los terrenos no presenfan limitaciones acentuadas para el
desarrolio de culiivos, Unicamente es hecesario elegir las plantas por sembrar o bien culfivar
especles que requleran préclicas de manejo taciles y econdmicas de aplicar. Pueden usarse
para cultivos, pastos o vidasilvesire.

Tercera Ciase (3).- Los suelos de esta clase presentan severds limitaciones que restingen el
desarrollo de algunos cultivos, o bien requieren de practicas especiales de conservacion o
manejo para el desarrollo de la agricultura. Son aptos para ei desarrollo ganadero y forestal.

Cuarta Clase (4).- Los terenos en esta clase tienen limijaciones muy severas pard el desarrollo delos
culivos agricolas, por lo que su uso se restringe a solo algunos de ellos bajo condiciones especiales
de manejo y conservacion. Estos ferrenos resuttan adecuados para el desarrollo depastos, bosques
o vidd silvestre.

Quinta Clase {5).- Presenian alguna reshiccion que por lo general no resulta practico ni
econdmico fratar de superar, por lo gue no son aptos para la agriculturg; lo ganadetia puede
desamollarse en condiciones moderadas con el manelo apropiado de sus limitaciones pero
pueden ser adecuados para el desarrollo forestal o vida silvestre. También se agrupan dentro de esfa
clase, aquellos terrenos que a pesar de tener las mismas caracteristicas de los de ki primera presentan
algln factor de demerito que restringe severamente el uso agricola.

Sexta Clase (6).- Los suelos de esta clase presentan severas limifaciones gue los hacen impropiospara
los cultivos, su uso para el desorrollo de pastizales es muy limitado solo factible mediante el
establecimiento de practicas de conservacién y mangjo de acuerdo a los factores limitantes.
Pueden utiizarse adecuadamente para desarrollo forestal o vidd silvestre.

$épiima Clase (7).- Terrenos que presentan imitaciones muy severas que los hacen inadecuados para
los cultivos, su uso en la ganadetia es muy reshingido y solo factible ufilizarlos para desarrolioforesial con
la adopcién de practicas especiales de manejo y conservacian. La conservacion deesos terrenos
esindispensable, no tanto para un uso productivo, sino para proteger y evitar dafiosalas Greas vecinds
de mayor aptitud.

Octava Clase (8).- Estos suelos fienen limitaciones excesivas pard su Uso en cultivos comerciales,
desarrolio de pastizales o bien explotaciones forestales, por lo que su utilizacion debe orientarsea fines
creativos, vida silvestre, abastecimiento de agua o para fines estéticos y preservacién del medio
amblente.



GLOSARIO:

Predio: Porcién de ferreno compacta, con o sin construcciones cuyos linderos y colindancias con ofros
predios sean especificas y permanentes formando un perimetro cerrado.

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

Predios de tlego: Son aquellos en los que el abastecimiento de agua es por medios arfificiales, yo sea
de fuentes de agua permanentes o intermitentes de depositos, presas o vasos y su aplicaciénpusede
ser de gravedad, o por bombeo cuando se requiera de una fuerza mofriz pard su movllizacion
segun provenga de fuentes superficiales o profundas, asl misme pueden perfenecera un Distrito de
Riego o ser particular.

Riego por gravedad: Conocido también por inundacién superficial, méfodo que distribuye el
agua procedente de un centro de acopio, limese embalse, almacenamiento natural como
lagos y lagunas, presa derivadora, diques con bocafoma, los cuales discurren el agua a fravésde
grandes canailes, hasia el centro de disiribucion que reparten el agua hastalo parcela de cultivo,
inundando la zona de plantacion por medio de surcos, melgas y cuadros,

Riego por bombeo; Es un método que reguiere de presion para extraer el agua y hacerla llegaoral
sector por regar mediante un eguipo de bombeo, requieren la mayor inversidon en equipos.tiene
la ventaja de no humedecer tanfo ef suelo, manejo mds econdmico al no recjuetr muchamaono de
obya, son eficientes en el uso del agua.

Riego por gravedad y bombeo:

a) Primera clase: Terrenos con agud todo el afo, excelentes condicionss de fexturg,
profundidad, fertilidad y calidad de suelo. Planos de configuracion regular, gue favorecenel
suministro de agua y la actividad agricola,

b) Segunda clase; Terrenos con riego eventuc, suelos sensiblemente pobirss, que no sean
favorables para cualguier culfivo en laregion con topografia sensiblemente accidentada.

c) Tercera clase: Aquellos con riege eventual, suelos pobres y deficientes con soles nocivas, de
muy baja productividad con la posibilidad de ser afectados por inundaciones.

d) Cuarta clase: Aquelios con las mismas caracteristicas de la anterior que estén afectades por
sales nocivas y para hacerlos producir les sean necesarios trabajos especioies.

Predios con drboles frutales (huertas):

Se consideran como factores determinantes: La etapa productiva o edad en desarrollo yla etapa
productiva o edad en produccion. Tratdndose de darboles estandar la edad productiva del
manzane inicia d los 4 afios hasta los 30 y los duraznos de 2 hasta los 18 afos.

Primera clase: Aguellas huertas o plantaciones que cuenten con arbolados en edad productiva,
asl como el clima propicio, y un manejo integral del huerfo que consiste: En flierra férii preparada para
el control de plagas y enfermedades,



a) manejo de ferfilizantes, sistema de riego tecnificado (aspersion, micro aspersién o goteo).Que
se redlicen podas de formacion y produciividad en los drboles, asi como control deheladas
y granizadas, que produzcan frutos de primera calidad.

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

a) Tercera clase: Aquelios huertos o plantaciones desatendidas, sin manejo infegral con riegos
eventuales, que producen frutos de baja calidad, ocasionalmente pueden ser huertas de
femporal.

Predios de femporal: Son aquellos en los que su fuente de abastecimiento de agua es la
precipitacién pluvidl directa. Y se clasifican por categorias dependiendo de la precipitacion, asi
mismo de ofras caracterticas como; el clima, la topografia, la pedregocidad, presencia
frecuente de heladas, calidad del suelo, periodo vegetativo etc.

a) Primera clase: Aquellos terrenos que presentan suelos profundos, que se adapten vy
favorezcan la productividad de los cultivos de nuestra region, con clima propicio que
presente lluvias intensas con un promedio de 400 a 500 mm anuales, con buenos gccesosy
cercanos d vias de comunicacion.

b) Segunda clase: Aquellos terrenos que presenten suelos, ligeramente deficientes en
adaptabilidad y productividad a los cultivos de nuestra region, con precipifacion pluvial
sensiblemente similar o la anterior, con regulares accesos v ligeramente alejados a vias de
comunicacion.

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

d) Cuarta clase; Marginados por incomunicacion, suelos gue pueden presentar condiciones
de adaptabilidad y productividad iguales o mejores d las seficladas, pero con ubicacién
muy alejada de vias de comunicacion.

Predlos de agostadero (1): Son aquellas cublerfas vegetales o nativas en el estado en que se
encuentren, cuyo fin es servir de alimento mediante el procedimientio de pastoreo directo a
cualquier especie animal que sea de ulilidad ol género humano. Asi mismo se demeritara su
categorfia al considerar ofras caracteriticas como; disponiblidad de  abrevaderos, y la
peligrosidad para el ganado ocasionada por topografia demasiado accideniada,

Tierras de agostadero (2): Son aguellas que por su precipitacion pluvial, topografia o calidad
producen en forma natural o cultivada pastos y forrgies que siven para alimento para el ganado.Son
de buena calidad las tierras cuya capacidad forrajera es tal que la superiicie necesaria parael
sostenimiento de una cabeza de ganado mayor no exceda de 10 hectdrecs.

a) Primera Clase: Predios con carpeta vegefal de carocteristicas agronémicas gue
presentan coeficientes de agostadero de hasta 15 Has/Ua/afo, con fopegrafia que



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

b) Segunda Clase: Predios con campeta vegetal de caracterisicas 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.

c) Tercera Clase: Predios con carpeta vegetdl de caracterisiicas agrondmicas que
presentan coeficientes de agostadero de mds de 20 Has/Ua/afio con topografia
compleja., abasto de agua estacional y escasamente permanente.

d) Cuarta Clase: Predios con coeficiente de agostadero de mds de 20 Has/Ua/afho con
presencia de especies invasivas terrenos accidentados de dificlt 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 aprovechamiento de bosques y plantas maderables.

a) Primera clase: Predios cien por ciento arbolados, capaces de producir en pieno desarrollo
100 m3 de madera en rollo por hectdrea con ubicacion a menos de 100 kms de vias de
comunicacion fransitables.

b) Segunda clase: Cuando disminuya el porcentaje de arbolado y en consecuencia su
posibilidad de produccion en un 25% o siendo de primera close este alejado de 100 a 200 kms
de vias de comunicacion fransitables.

c) Tercera clase: Cuando la superficie arbolada y su productividad constituya el 50% de la
clase de Primera, o siendo de segunda se encuentre dlejada a mds de 200 kms. De lasvias
de comunicacién.

Predios de monte: Son superficles de terreno de fipo forestal que por no contar con la
documentacion respectiva no pueden ser aprovechados como tales. Asi como los ferrenos con
vegetacion natural que no permiten su ocupacién y desarrolle de plantas cultivadas por
limitontes naturales como la pendiente, profundidad, efc. Y que por medio de [abores de
desmonte y/o mejoras ai terreno pueden ser incorporados a la agricultura y ganaderia.

Predios cerrlles: Son aquellas dreas que por sus limitantes como disponibiidad de agua,
topografia y composicion no son aptos para fa agricultura o la ganaderia y sus posibilidades de
aprovechamisnto son limitadas. En algunos cases se dan explotaciones de tipo pecuario con
ganado menor.

Predios infructuosos: Son aquellas dreas en que la utilidad y productividad es minima o nula por
sjemplo: suelos pantanosos, arenales, manglares, faludes y pefdscosos,



—_——

Clave de valuacion wstica; Identificador que se uliiza para representar el valor unitario de los
predios, integrade por cuatro digitos. Siendo el primero la clasificacion, el segundo el tipo de
propiedad, el tercero la calidad y €l cuarfo una constante.

Propiedad privada; Asignacion de derechos las personas fiscas o entidodes privadas, de obtener,
poseer, controlar, disponer dejar en herencia ia tierrq, capital y cosas.

Propledad comunal: Es una forma de la tenencia de la tierra, donde existe un derecho colectivo
dentro de una comunidad en que cada miembro fiene derecho g ulilizar independientfemente
las propiedades de la comunidad.

Propiedad ejidal: Es una forma de la tenencia de la tierra donde una comunidad de campesinos
reciben tieras para su patimonio, formado por tierras de cullivo [drea parcelada), otras pora
satisfacer necesidades colectivas (uso comin), y otras mds para urbanizar y pobiar (fundo legal).

Parcels: Porcidn de ferreno de extensidn variabkle destinada o la agricultura, o cual se asigna o
cada uno delos miembros del gfido para su explotacion en forma individual o colectiva.

Cerfificado parcelario; Documento en el que se asienta el derecho que tiene cada ejidatario a
usar v disfrutar de una parcela determinada ol interior del ejide. El certificade parcelario lo emiteel
RAN v en él se especifica ef nombre del ejidafario, la superficie de la fierrd que posee, g
locdiizacion, ast como el nombre de 10s colindantes con dicha parcela. Bl certificado parcelario
sirve para acreditarla calidod del ejidatario.

Ejido; Nicleo de poblacién conformado por tas tieras efidales y por los hombres y mujeres fitularesde
derechos eiidales,

Solar: Predic del glido que forma parte del asenfamiento humano; sus fines pueden ser
habitacional, comercial, indiustrial v de servicio.

Titulo de solar urbano: Documenio que ampara ta propledad privada sobre un solar, en favor de su
legitimo poseedor. Sefiala la superficie, medidas vy colindancias del misme y estd inscrito ante el
Ragistro Agrario Nacional y el Registro PUblico de la Propiedad. Es el resultado de la regularizacién
clel PROCEDE,

Capacidad de carga animal: Se refiere al nimerc de animales que pueden pastorear en un
pofrero en un periodo de fiempo determinado sin causar dafio g la vegetacion.

Coeliciente de agostadero: Expresa el nimero de hectdreas necesarias para mantener una unidad
animal {UA) en un afio. Una UA es una vaca adulta de 450 kg. Con su cria la cual consume
dproximadamente el 3% de su peso en materia seca {MS).



