PREDIOS
RUSTICOS



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

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

ESTAN OBLIGADOS A OBSERVAR LA PRESENTE NORMA:

e) La Autoridad Catastral Municipal

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

h)} Colegios y Asociaciones de Peritos Valuadores.

PARA LA REALIZACION DEL ESTUDIO DE YALORES DE TERRENOS
RUSTICOS Y DE LAS CANSTRUCCIONES SE DEBERA CONTAR CON
PLANOS DEL TERRITORIO MUNICIPAL ASI COMO LOS PLANOS
GEMERALES DE LA POBLACION.

PREDIOS RUSTICOS:

1) Se realiza un trabajo de campo que consiste en un recorrido fuera
de los limites de las areas urbanas, con el fin de reconocer e
identificar los  predios con vocacién para  produccidn
agropecuaria, fruticola, forestal ¥y minera. Una vez identificados
se procede a clasificarlos de acuerdo a las caracteristicas mas
representativas  de  productividad, a sus condiciones vy
limitaciones.

2) Se clasificaran como de riego, {(gravedad o bombeo), de primera a
cuarta clase de acuerdo a su capacidad de suministro del agua y
calidad de sus suelos. Frutales de primera a tercera clase, de
acuerdo la edad productiva de sus arbolados, asi como a la



3)

4)

calidad del suelo, al clima y al sistema de riego empleado.
Temporales de primera a cuarta clase de acuerdo principalmente
a la precipitacion pluvial, calidad y topografia del suelo.
Agostadero de primera a cuarta clase de acuerdo a su vegetacion
capacidad de pastoreo, abastecimiento de agua y topografia.
Forestales de primera a tercera clase de acuerdo a la poblacion,
especies y variedad de arboles.

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

La Ubicacion.- Sin ser un factor de productividad, la cercania a

un pueblo o ciudad facilitan la 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, erosion acentada, poca
permeabilidad, pedegrosidad, etc, etc.

Topografia.- La pendiente de un suelo da 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
es un factor determinante, en la capacidad de pastoreo.

Fertilidad.- Aun cuando dos suelos sean idénticos en su textura

profundidad y suelo uno de ellos puede estar agotado y el otro
altamente productivo.

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



Clave de Valuacion

Tipo de Propiedad | Calidad |Factor| Valor Unit ($/HA)

Clasificacion

1 1] kN 1 RiegoporGravedad | ~ Privada | 1 4 $63,692

1 L r 1 Riegopor Gravedad |  Privada 2 1 $47 860

1 0 3 1 | RiegoporGravedad |  Privada 3| 1 | $2414280

1 0 4 1 Riego por Gravedad Privada 4 1 $11,040.40

VT 0 1 1 _ Temporal worliveda - 4 1 $8,856.10

T 1] oz 1 Temporal _ Privada 2 1 §7,085.10

4 0 3 1 Temporal |  Privada | 3 s $5,668.30

7 0 4 1 Temporal Privada 4 1 $4,534 20
8 o ] 1 1 _Fastal _Prvada 1 1 BEv4.02

8 o |1 2 1 Pastal Privada | 2 1 _ $71386

B . 0 3 1 Pastal = ] = Privada 5 1 $618.90

& 0 ] 1 Fastal Privada 4 1 3219.65

g [¥} 1 1 Forestal Privada 1 1 $837.41

9 gl _ 2 1 Forestal Privada 2 A sS4

9 0 I R Forestal Privada 3 1 _ pesi2z

9 0 4 1 Forestal Privada 4 1 Fd94 2

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

XV. Predio rastico: El que se encuentre ubicado fuera del limite del centro de poblacidn, v su

destino sea de produccion agropecuana, forestal, fruticola, minera o actividades
equiparables;
ARTICULD 21. Las tablas de valores unitarios de suelo y construccion deberan reflejar el
valor de mercado,
Para la determinacién de los valores unitarios de suelo y construccién, los predios se clasificaran en

urbanes, suburbanos y rasticos.

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




Clave de Valuacion Clasificacion ipo de Propiedd  Calidad Factor | Valor Unit ($/HA)
1 i 1 1 Riego por Gravedad | Ejidal 1 1 $63,882.00
1. .14 2 1| Riego por Gravedad Ejidal | 2 B $47,960.00
1 1 | 3 1 Riego por Gravedad Ejidal 3 | 1 | s2s14200
1 1 4 I Riego por Gravedad Ejidal | 4 1 $11,070.00
7 1 1 1 _ Temporal |  Ejidal LS [ s
7 1 7 1 Temporal Ejid al 2 1 E7.0685.10
7 T & - Temporal Ejidal 3 1 | $5666.30
7 | 1 | 4 1 Temporal Ejidal 4 1 $4,534.20
8 1 1 1 Pastal Ejidal 1 Kl $874.02
8 1 2 1 _ Pastal Ejidal 2 -, 1 $715.86
I 3 1 | Pastal | Ejidal 3 1 618900
8 1 |4 1 Pastal Ejidal | 4 1 219 65
) 1 1 1 Forestal Ejidal 1 1 $837.22
9 i 1 | Forestal | Ejidal 2 1 $773.34
9 1, 3 1 | Forestal |  Ejidal 3 1 | $653 22
9 | 1 4 1 Forestal Ejidal 4 1 5494 21

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

XV Predio ristico: El que se encuentre ubicado fuera del limite del centro de poblacion, y su

destino sea de produccidn agropecuaria, forestal, fruticola, minera o actividades

equiparables;

ARTICULO 21. Las tablas de valores unitarios de suelo y construceién deberan reflejar el

valor de mercado.

Para la determinacitn de los valores unitarios de suelo y construccion, los predios se clasificaran en
urbanos, suburbanos y risticos,

Los valores unitarios de suelo en la zona urbana v suburbana se fijaran por metro cuadrado v en zona
ristica por hectarea.



Clave de Valuacion Clasificacion ipo de Propied Calidad | Factor |Valor Unit {$/HA)
1 2 1 Riego por Gravedad Comgnal B AP $63,892.00
1 | 2 2 | 1 | RiegoporGravedad | Comunal | 2 1 | 34786000
[ - 4| RiegoporGravedad | Comunal 3 1| s2414280 |
1 2 | 4 1 Riego por Gravedad Comunal 4 1 $11.70.40
L 2 e S i Temporal | Comunal | 1 1 1| 3585610
7 | 2 | 2 o Temporal | Comunal | 2 1 $7,08510 |
i 2 | 3 | 1 | = Temporal | Comunal | 3 1 $5668.30
7 2 4 1 Temporal Comunal 4 1 T4 53420
8 2 1 1 | = Pastal Comunat | 1 1 $874.02
e | 2 | 2 1 Pastal Comunal 2 | 1 | 71386
B 2 N Pastal | Comunal | 3 1 $618.90
- 8 | =z 4 1 Pastal Comunal 4 T $219.45
9 2 1 1 Forestal | Comunal 1 ) 1 83741
8 iy 2 1 |  Forestal Comunal 2 - | BT
9 2 | 8 | 14 | Foestal | Comunal | 3 1 | sesaze
9 2 4 1 Forestal Comunal 4 1 $494 21

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

XV. Predio rdstico: E| que se encuentre ubicado fuera del limite del centro de poblacidn, y su

destino sea de produccion agropecuaria, forestal, fruticola, minera o actividades

equiparables;

ARTICULO 21. Las tablas de valores unitarios de suelo y construccién deberan reflejar el

valor de mercado.

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

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



CLASIFICACION DEL SUELC DE ACUERDO CON LA APTITUD DE PRODUCIR

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

EXISTEN DIFERENTES FORMAS DE CLASIFICAR LOS SUELOS, 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 PROFUNDO, DE TEXTURA
FRANCA, DE MINIMA PENDIENTE, FACILMENTE MECANIZABLE Y
SUSCEPTIBLE DE RECIBIR MAYOR INVERSION.

Primera Clase (1).-Son aguellos que presentan muy pocas o ninguna limitacion 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 erosion es muy leve bajo cualquier sistema
de manejo.

Segunda Clase (2).-En esta clase los terrenos no presentan limitaciones
acentuadas para el desarrollo de cultivos, Unicamente es necesario elegir 1as plantas
por sembrar ¢ bien cultivar especies que requieran practicas de manejo faciles y
econdmicas 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 cultives, o bien requieren de practicas especiales
de conservacion o manegjo para el desarrollo de la agricultura. Son aptos para el
desarrollo ganadero y forestal.

Cuarta Clase (4).-Los terrenos en asta clase tienen limitaciones muy severas para el
desarrollo de los cultives agricelas, por lo que 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, bosgues o vida silvestre.

Quinta Clase (5).-Presentan alguna restriccion que por lo general no resulta practico
ni economico tratar de superar, por [0 que no son aptos para la agricultura; la
ganaderia puede desarrcllarse en condiciones moderadas con el manejo apropiado



de sus limitaciones pero pueden ser adecuados 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 |a primera presentan algun 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 sclo factible mediante el establecimiento de practicas de conservacion vy

manejo de acuerdo a los factores limitantes. Pueden utilizarse adecuadamente para
desarrollo forestal o vida silvestre.

Septima Clase (7).-Terrenos gue presentan limitaciones muy severas gue los hacen
inadecuados para los cultivos, su uso en la ganaderia es muy restringido y solo
factible utilizarlos para desarrollo forestal con la adopeion de practicas especiales de
manejo y conservacion. La conservacion de esos terrenos es indispensables, no

tanto para un uso productivo, sino para proteger vy 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
utilizacion debe orientarse a fines creativos, vida silvestre, abastecimiento de agua o
para fines estéticos y preservacion del medio ambiente.



GLOSARIO:

PREDIO: Porcion de terreno compacta, con o sin construcciones cuyos linderos vy
colindancias con otros predios sean especificos 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 produccion agropecuaria forestal, minera, o
actividades equiparables.

PREDIOS DE RIEGO: Son aquellos en los que el abastecimiento de agua es por
medios artificiales, ya sea de fuentes de agua permanentes o intermitentes de
depdsitos, presas o vasos y su aplicacién puede ser de gravedad, o por bombeo
cuando se requiera de una fuerza motriz para su rmovilizacion segun provenga de

fuentes superficiales o profundas, asi mismo pueden pertenecer a un Distrito de
Riego o ser particular.

RIEGO POR GRAVEDAD: Conocido también por inundacién superficial, método
que distribuye el agua procedente de un centro de acopio, lldmese embalse,
almacenamiento natural como lagos y lagunas, presa derivadora, digues con
bocatoma, los cuales discurren el agua a través de grandes canales, hasta el centro

de distribucion que reparten el agua hasta la parcela de cultivo, inundando la zona
de plantacién por medio de surcos, melgas y cuadros.

RIEGO POR BOMBEQ: Es un método que requiere de presion para extraer el agua
y hacerla llegar al sector por regar mediante un equipo de bombeo, requieren la
mayar inversion en equipos, tiene la ventaja de no humedecer tanto el suelo, manejo
mas econémico al no requerir mucha mano de obra, son eficientes en el uso del
agua.



RIEGO POR GRAVEDAD Y BOMBEO:

a) Primera clase: Terrenos con agua todo el afio, excelentes condiciones de

textura, profundidad, fertilidad y calidad de suelo. Planos de configuracion
reqular, que favorecen el suministro de agua y la actividad agricola.

b) Segunda clase: Terrenos con riego eventual, suelos sensiblemente pobres,

que no sean favorables para cualquier cultivo en la regién 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.

d) 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 (HUERTAS):

Se consideran como factores determinantes: La etapa productiva o edad en
desarrollo y la etapa productiva o edad en produccion. Tratandese de arboles
estandar la edad productiva del manzano inicia a los 4 anos hasta los 30 y los
duraznos de 2 hasta los 18 anos.

a)

b)

Primera clase: Aquellas huertas o plantaciones que cuenten con arbolados en
edad productiva, asi como &l clima propicio, ¥ un manejo integral del huerto que
consiste: En tierra fértil preparada para el control de plagas y enfermedades,

mangjo de fertilizantes, sistema de riego tecnificado (aspersion, micro aspersion
o goteo). Que se realicen podas de formacion y productividad en los arboles,
asi como control de heladas y granizadas, que produzcan frutos de primera

calidad.

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



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

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

a)

b)

d)

Primera clase: Aquellos terrenos gue presentan suelos profundos, gue se
adapten y 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 accesos Y cercanos a vias de comunicacion,
Segunda clase: Aquellos terrenos que presenten suelos, ligeramente
deficientes en adaptabilidad y productividad a los cultivos de nuestra region,
con precipitacién pluvial sensiblemente similar a la anterior, con regulares
accesos y ligeramente alejados a vias de comunicacion.

Tercera clase: Aguellos terrenos que presenten suelos marginados por
productividad y 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 que pueden presentar
condiciones de adaptabilidad y productividad iguales o mejores a las
sefialadas, pero con ubicacidon muy alejada de vias de comunicacion.

PREDIOS DE AGOSTADERO {1): Son aquellas cubiertas vegetales o nativas en el
estado en que se encuentren, cuyo fin es servir de alimento mediante el
procedimiento de pastoreo directo a cualquier especie animal que sea de utilidad al
género humano. Asi mismo se demeritara su categoria al considerar otras
caracteristicas como; disponibilidad de abrevaderos, y la peligrosidad para el ganado
ocasionada por topografia demasiado accidentada.



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

a) Primera Clase: Predios con carpeta vegetal de caracteristicas agronomicas
que presentan coeficientes de agostadero de hasta 15 Has/Ua/ano, con
topografia que presente lomerio suave, facil acceso para el ganado y con
fuentes de abasto de agua permanentes las mayor parte del afo.

b) Segunda Clase: Predios con carpeta vegetal de caracteristicas
agronémicas que presentan coeficientes de agostadero de 15 a 20
Has/Uafafio, con ftopografia ligeramente quebrada y abasto de agua de
manera permanente y estacional.

¢) Tercera Clase: Predios con carpeta vegetal de caracteristicas agronomicas
gue presentan coeficientes de agostadero de mas de 20 Has/Ua/afio con
topografia compleja, abasto de agua estacional y escasamente permanente.

d) 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 areas 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
pleno desarrollo 100 m3 de madera en rollo por hectarea y con ubicacion a
menaos de 100 Km de vias de comunicacion transitables.

b) Segunda clase: Cuando disminuya el porcentaje de arbolado y en
consecuencia su posibilidad de produccién en un 25% o siendo de primera
clase este alejado de 100 a 200 km 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 km. De las vias de comunicacion.



PREDIOS DE MONTE: Scn supericies de terreno de tipo forestal gque por no contar
con la documentacion respectiva no pueden ser aprovechados como tales. Asi como
los terrenos con vegetacion natural que no permiten su ocupacion y desarrollo de
plantas cultivadas por limitantes naturales como la pendiente, profundidad, etc. Y
que por medio de labores de desmonte y/o mejoras al terreno pueden ser
incorporados a la agricultura y ganaderia.

PREDIOS CERRILES: Son aquellas areas que por sus limitantes como
disponibilidad de agua, topografia y compaosicion no son aptos para la agricultura o
la ganaderia y sus posibilidades de aprovechamiento scon limitadas. En algunos
casos se dan explotaciones de tipo pecuario con ganado menor.

PREDIOS INFRUCTUOSOS: Son aquellas areas en que la utilidad y productividad

es minima o nula por gjemplo: suelos pantanosos, arenales, manglares, taludes y
pefiascosaos.

CLAVE DE VALUACION RUSTICA: |dentificador que se utiliza para representar el
valor unitarioc de los predios, integrado por cuatro digites. Siendo el primero la
clasificacion, el segundo el tipo de propiedad, el tercero la calidad y el cuarto una
constante.

PROPIEDAD PRIVADA: Asignacion de derechos las personas fiscas o entidades
privadas, de obtener, poseer, controlar, disponer dejar en herencia la tierra , capital y
COSas.

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

PROPIEDAD EJIDAL: Es una forma de la tenencia de la tierra donde una
comunidad de campesinos reciben tierras para su patrimonio, formado por tierras de
cultivo (area parcelada), otras para satisfacer necesidades colectivas (uso comun), y
otras mas para urbanizar y poblar (fundo legal).



PARCELA: Forcion de terreno de extension variable destinada a la agricultura, la

cual se asigna a cada uno de los miembros del gjido para su explotacion en forma
individual o colectiva.

CERTIFICADO PARCELARIO: Documento en el que se asienta el derecho que
tiene cada ejidatario a usar y disfrutar de una parcela determinada al interior del
ejido. El certificado parcelario lo emite el RAN y en el se especifica el nombre del
gjidatario, la superficie de Ia tierra que posee, la localizacion, asi como el nombre de los

colindantes con dicha parcela. El certificado parcelario sirve para acreditar la calidad
del ejidatario.

EJIDO: Nicleo de poblacion conformado por las tierras ejidales y por los hombres y
mujeres titulares de derechos ejidales.

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

TITULO DE SOLAR URBANO: Documento que ampara la propiedad privada sobre
un solar, en favor de su legitimo poseedor. Sefiala la superficie, medidas y
colindancias del mismo y esta inscrito ante el Registro Agrario Nacional vy el

Fegistro Publico de la Propiedad. Es el resultado de la regularizacion del
PROCEDE.

CAPACIDAD DE CARGA ANIMAL: Se refiere al numero de animales que pueden
pastorear en un potrerc en un periodo de tiempo determinado sin causar dano a la
vegetacion.

COEFICIENTE DE AGOSTADERO: Expresa el numero de hectiareas necesarias
para mantener un unidad animal (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).



