i,
v,
V.

m. Predio:

i

Construccién permanente: La que estd adherida a un predio de
manera fija, en condiciones tales que no pueda separarse del suelo sin
deterioro de la propia construccién o del predio, o aquella que
considerindose provisional tenga un uso de carécter permanente;
Construccién provisional: La que por su estructura puede ser
desmontabie sin deterioro del predio ni de si misma, adquiriendo el
carécter de permanente al afio de su instalacion;

Construccién ruinosa: La que por su deterioro fisico no pueda tener

un uso normal o constituya un riesgo de seguridad para la poblacidn;

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 poblacién;

El terreno urbano, suburbano o riistico, con o sin construcciones,

cuyos linderos forman un poligono sin solucién de continuidad; Cada

una de las unidades que integran un condominio;

1. Predio edificado: E] que tenga construccion permanents,

2 Predio no edificado: Predios urbanos sin construcciém, @
excepeion de: Los inmuebles que se ubiguen en las zonas
designadas para la proteccion ecol6gica; Las dreas verdes y
espacios abiertos de uso piblico; Aquellos que de acuerdo con
el plan Director Urbano o la autoridad competente se declaren
como zonas de reserva para uso habitacional; Los campos
deportivos o recreativos funcionando como tales; Los
estacionamientos piblicos debidamente autorizados y en
operacion; Los que por su topografia extremadamente
accidentada tengan un aprovechamiento restringido, y Las
superficies dedicadas primordialmente & explotacién
agropecuaria;

3. Predio ocioso: Aquel que encontréndose dentro o fuera del
lfmite del centro de poblacién tenga un uso ©
aprovechamiento distinto al que sefiala el Plan Director
Urbano o la autoridad competente.

4+ Predio rastico: El que se encuentre ubicado fuera del limite

del ceniro de poblacitn, y su destino sea de produceion

agropecuaria, forestal, frutfcola, minera o actividades
equiparables;

5. Predio urbano: El que se encuentre ubicado dentro de los
limites de algin centro de poblacién; y Los que encontrdndose
fuera de los limites de algin centro de poblacién, por su uso
de suelo y que cuente con més de dos servicios.

6. Predio Suburbano: Los hienes inmuebles ubicados fuera de los
perimetros de las poblaciones, con valores de mercado
intermedios entre los urbanos y los risticos, determinados
por su proximidad a las poblaciones en proceso de
crecimiento, 46n cuando estén destinados a la explotacion
agricola, pecuaria o industrial rural, Quedardn también



comprendidos dentro de esta clasificacién, los predios
destinados a fraccionamientos denominados "campestres” o
"granjas”, 0 cualquier otro que sea fraccionado o lotificado y,
en general, todas aquellas zonas fuera de los perimeiros
poblacionales donde se presten los servicios municipales de
agua potable y energia eléctrica como maximo.

n. Sistema de Informacién Catastral, Elemento fundamental de validacion e
informacién jurfdica, social y econdmica respecto a las caracterfsticas v
valoracién de la propiedad inmobiliaria en el territorio estatal, con sus
consiguientes efectos informativos, fiscales, administrativas y civiles

i Valor de Mercado. Es la determnacién valorativa en unidades
monetarias de un predio, atendiendo a sus elemerntos cualitativos ¥
cuantitatives & una fecha determinada,

i, Valor Unitario. El determinado por unidad de medida en las Tablas
de Valores Unitarios de Suelo y Construceion aprobadas por el 11
Congreso del Estado.

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

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

: Sector Catastral. La division geogréfica que establece la autoridad
catastral municipal ¢on respecto de su territorio y que agrupi i un
atimero determinado de predios en funcién de su ubicacion.

ii. Zona Homogénea de valor. Es una fraccién de sector catastral, sector
catastral completo o varios sectores camstrales, delimitado por una
poligonal plasmada en cartografla municipal que tengan
caracteristicas. similares, tales comwo infraestructura, Servicios,
topografia y cualquier otro elemento relacionado que incida-en el
valor de la zona homogénea.

i Valuacién Directa. Es el procedimiento utilizado por 12 Autoridid
Catastral Municipal para determinar €l valor catastral de un predio
con base a la informacién y a los elementos técmicos con que cuente.

ARTICULO 21.

Las tablas de valores unitarios de suelo y construccién deberdn reflejar el valor de mercado.
Para la determinacién de las zonas homogéneas de valor y de los valores unitarios de terreno
por zonay por vialidad, el territorio delos municipios se dividirs en dreas con caracteristicas
homogéneas,

Para la definicidn de las dreas homogéneas se tomard en consideracién lo dispuesto por los
planes y programas de desarrollo urbano y rural que tengan efectos sobre el territorio; la
existencia, disponibilidad y caracteristicas del equipamiento y servicios plblicos, asi como
el tipo de construccién y demis factores que incrementen o demeriten el valor de las zonas
y predios.



Cuando la disponibilidad y calidad de los servicios piiblicos, el uso de suelo, infraestructura
urbana y equipamiento, nivel socioeconémico de la poblacién, tipo y calidad de las
construcciones; sean similares dentro de una circunseripcién territorial, se constituye en
uria zona homogénea de valor y se le asignard un valer unitario de suelo,

Las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccitn deberén delimitar con precision
el drea que comprenda cada zona homogénea de valor.

Dentro de la zona homogénea de valor pueden existir franjas, denominadas corredores. de
valor que por sus caracteristicas dan lugar a que los inmuebles colindantes, puedan tener un
valor unitario de suelo diferente a la propia zona homogénea.

Para determinar un corredor de valor se consideraran: las condiciones y factores que puedan
modificar ¢l valor de la franja, respecto del que corresponda a la zona homogenea.

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

Las construcciones se clasificarin de acuerdo a su vocacién o uso preponderante en:
Habitacionales, comerciales e industriales; éstas a su vez se clasificarén de acuerdo 2 su
tipologia de construccién y & su estado de conservacion, las cuales se establecerdn en la
Tabla de Valores Unitarios de Suelo y Construccién.

Las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construccién deberéin contener los factores de
incremento y demérito que serédn aplicables en el procedimiento valuatorio.

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

Las bases generales y sistemas para la clasificacién y valuacién de las zonas, predios,
construcciones, asf como la aplicacién de factores de incremento y demérito para In
determinacién de valores unitarios, se establecerin de conformidad con lo dispuesto por esta

Ley.

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

VCAT=VT+VC
Para efectos de la formula anterior, se entenderé:
VCAT=Valor Carastral
VT= Valor del Terréno

VC=Valor de la Construccién

Ei 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 Suela y Construceion



aprobadas para el Municipio en el cual se encuentra ubicado el predio, de acuerdo con la
formula SIgUJEIlIE

VT=STxVLS
Para efectos de la férmula anterior, se entenderé:

VT=Valor de Terreno
ST= Superficie del Terreno
VUS=Valor Unitario del Suelo correspondiente a la zona homogénea, sector 0 gorredor de
valor donde se ubica el inmueble.

En su caso, deberd considerarse los factores de incremento y demérito, previstos en las
tablas, segin 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 construccién para cada tipo de edificacion, contenido en las Tablas
de Valores Unitarios de Suelo y Construccién aprobadas para el Municipio en el cual se
encuentra ubicado el predio, més el valor de las instalaciones especiales permanentes, de
acuerdo con la férmula siguiente:

VC=SCxVUC+VIE
Para efectos de la férmula anterior, se entendera:

VC= Valor de la Construccién
SC=Superficie de la Construccion
VUC= Valor Unitario de la Construccién
VIE= Valor de las Instalaciones Especiales

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

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

ARTICULO 24 El valor catastral ser4 el que resulte de sumar el valor del terreno y el de
1a construcci6n, obtenidos conforme lo senala el articulo anterior.

ARTICULO 25. La asignacién y actualizacién del valor catastral de inmuebles se efectuard
por los Municipios, conforme a las mblas de Valores Unitarios de Suelo y Construccion.



TESORERIA MUNICIPAL DE GRAN MORELOS
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2017

= 2 VALORES UNITARIOS DE REPOSICION NUEVO

s | 8] 2 E PARA CONSTRUCCIONES ($/M2)

5 a|v

U —
[ Ciave de Valvacien Tipologio Clase Valor Unif

2 1 ] 1 HABITACIONAL POPULAR e 3  1,59584]

2 1 1 2 | HABITACIONAL POPULAR B $ 134797

2 1 1 3 | HABITACIONAL POPULAR e 1§ 102514
-2 11 1 A4 | HABTACIONAL POPULAR COCTHERA B

2 1 1 5 HABITACIONAL POPULAR TEJABAN

2 | 1 2 1 HABITACIONAL ECONOMICO A" $ 239804

2 | 1 [ 2 | 2 | HABTACIONAL —_ECONOMICO "B" § 196997

2 1 2 3 | HABITACIONAL ECONOMICO c § 172647
| 2 1 1 2 4 | HABITACICNAL ECONOMICO COCHERA - $§  so000

2 |1 2 | 5 | HABTACIONAL ECONOMICO TEJABAN 3 300.00

TR - O HABITACIONAL MEDIO - A $ 37440
21 3 | 2 | HABITACIONAL ) MEDIO "B" $ 3293

2 11 3] 8 HABTACIONAL _ MEDIO "= § 28265
i 3 | 4 | HABITACIONAL MEDIO COCHERA $§  1.30000

2 1 3 | 5 | HABITACIONAL MEDIQ TEJABAN 3 500.00

2 1 4 1 HABITACICNAL BUENC _ = § 568852

2 1 | 4 [ 2 | HABTACIONAL _ BUENO » $ 460947
S 4 | 3 | HABTACIONAL BUENO 2 ol I SR -1 -

5 4 | 4 | HABTACIONAL BUENQ COCHERA $  1,400.00

2 il 1 | HABTACIONAL E A" |3 794243

2 1 5 | 2 | HABITACIONAL 1Y) "B $ 712969

2 | 1 | 5 | 3 | HABITACIONAL Lo = § 467752

2 [ 1 5 4 | HABITACIONAL LUJO COCHERA B § 150000

2 1 5 5 | HABITACIONAL LUJO TEJABAN 3 100000
=3 1 & 1 HABTACIONAL | SUPER LUJD S
2 1 B 2 | RABTACIONAL SUPERLUJO g s
EEE 6 | 3 | HABITACIONAL SUPER LUJO [ 18
=2 1 4 4 HABTACIONAL | LUJO COCHERA =—_

2 1 [ 5 | HABTACIONAL LUJO TEJABAN

2 2 1 1 COMERCIAL ECONOMICO i s

2.1 2 1 | 2 COMERCIAL ECONDMICO & |§ 208722

2 2 1 3 COMERCIAL ECONOMICO e 3 174402

2 |21 2 1 COMERCIAL | MEDIAND A" § 3407.48
| ¥ | 2 [ 2 ]2 COMERCIAL ) MEDHAND "B $ 275397

2 2| 2 3 COMERCIAL MEDIAND e £ 21430

21 213 1 | COMERCAL | BUEND "A" | $ 528546

2 |21 3] 3 COMERCIAL BUENO "B 5 444702
-2=f—3 1 1 | INDUSTRIAL ~ LIGERO 25 § 314422

2 | 3 1 2 INDUSTRIAL LIGERD i D § 27468

2 ! 3 1 3 INDUSTRIAL LIGERD c $ 252093

218 |2 1 INDUSTRIAL ~ MEDIAND A" $ 38443

2 3 2 2 INDUSTRIAL MEDIANO "B $ 35242

2 3 2 3 INDUSTRIAL MEDIAND "c" 3 34523

s 1 4 1 1 BODEGA ECONGMICA e i R

2 4 | 1 2 BODEGA ~ ECONOMICA | "8 | —

2 4 1 3 BODEGA ECONOMICA =

- e W 1 BODEGA 0 MEDIA W —

2 | 4 | 2 | 2 | BODEGA MEDIA . S

g 1 & ] o]S BODEGA MEDIA "c"




VALOR

INSTALACIONES ESPECIALES UNIT.(S/M2)
ALBERCA NO APLICA
ALJIBE o B | ND APLICA
BARANDAL . NO APLICA
BARDA | NOAPLICA |
CIRCUITO GERRADO [POR CAMARA) _NO AFLICA
COCINA INTEGRAL NO APLCA
CORTINA METALICA NO AFLICA
ELEVADOR (PIEZA) NO APLICA
ENCEMENTADOS |PATIOS, PASILLOS, ETC) NO APLICA
ESTAGIONAMIENTO [PAVIMENTO ASFALTO] NO APLICA
ESTACIONAMIENTC [PAVIMENTO CONCRETO) NO APLICA
HIDRONEUMATICO T NC APLICA
JACUZZI (PIEZA) _NOAPLCA |
PORTON ELECTRICO | NOAFLICA |
RAMPAS - | NO AFLICA
SISTEMA CONTRA INCENDIO [UNIDAD) NG AFLICA
SUBESTACION {POR CUCHILLA) - NO APLICA
TANGUE ALMACENAMIENTO [PIEZA] NO APLICA
TANGILE ESTACIONARIO [PIEZA} NO APLICA _
PILAS KO AFLICA




TESORERIA MUNICIPAL DE

TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2017

VALORES UNITARIOS DE CORREDOR COMERCGIAL

BECTOR CORREDOR ALAMEDA-CONSTITUTION
= WANZANAS =
CATASTRAL OE A VALOR UNITARID (ST
#
Ti CORREDGR A CA-CONSTITUCION
EECTOR VA . . LAMEDA-CD
CATASTRAL DE A VALOR UNITARD (3MI3
SECTOR - _ CORAEDCR ALAMEDA-CONSTTTLRAGN
CATASTRAL D= A VALOR UNTTARID (S
ECTOR ; ft ALAMEDA-COMNSTIIUCION
ns._.. MANZA - CORAREDD ELA-CONST DN
CATASTHAL IE A VALDR UNITARID [SE2)
e ————
ELTOR Risz CONGTIT :
Eff.-"‘ MANZANAS CORREDOR ALAMEDA-CON WEION
CATASTRAL DE A WALDS UITARNKD (R
SECTOR DREEDOR ALAMEDA-CONST }
:FTGP MA NAS: CORARE00R AL ONSTITLICION
CATASTRAL DE A WALOR UNITARD (M)
=L CORREDCH DRIGLUES BAG
= mﬂ. NARZANAS CORREDCR RODRHEUET BACA
CATASTHAL DE & WVALOR UNITARN (/N

FACTOR DE MERCADO




GRAN MORELOS

ZONAS URBANAS HOMOGENEAS DE VALOR 2017

IONA SECTOR
: Mo, OFE MANZANA COLONIAS, LOCALIDAD VALOR UNIT.[S/Mm2
HOMOGENEA | CATASTRAL
1-28, 32-40,
a0l 42, 44.79, GRAM MORELOS 4500
81,94, %97, 79107
IGNA | 16, 5-29,31-44 44~
50,57-54.56-59.61-
002 GRAN MORELOS A5.00
G4 6671, 737677
79.81,8687
1-4,10-15,17,20-40,
o3 LA PAT A0
42-77, 78
Z0MA 2 1-7.9-16,18-24.26,28
004 31-55 58-45,47-67.81, LA PAZ a40.00
85,70
1-3,6.8-11,13-21,34,
IONA 3 oos LA PAZ 3200
53,40
TONAS 0oé 1-57-12.1514.20 LAS BLANCAS 15.00
|.4,6,7.9-25,27,29.3}
32.34-53,55,56,58 .60 }
oo7 EL AGUAJE 3200
43 &5-74,78-B3 A&-B8,
ZONA 4 91.97,105,101
1-4.8-14,18-24,24,29,
oG8 30,32,33.35-42.44 46 LA ESPERANZA 20,0
47, 49-51




IONA S

14.57-10,1213-15,

17,18,30-24.26-30.

32-39.41 44-45,49-52

54,57 58,60-64,66.68

69,7 1-72.74.7577-21

SANTO TORIBIC-LA CUADRILLA

15.00

010

1-12,16-18,20,-30. &7

EL NGGALTO

15.00

on

1-9,11-14,1419.21-26

28.30-32,35-52.99

BUENA VISTA

Qi2

1-5,10-14,1423,2526

P8.29.32-43.45-47, 51, 5562

65-67,70,72-T476.77,

80,20

TRES QOS5

15.00

D13

1,3.5. 7. 8.10-17,20-23.25

27-32.71.77.79

L& CONCEPCION

Ora

3-6,8-10,13-17.21,23-

26,28-34,3B-66.68.70,

72777920

LA LABORCITA DE SAN JAVIER

015

1,3,4,68,10,11,13.14,

17.20-23.26,30,99

LA 8OQUILLA

014

48.10-14.16-20.23-27

9%

A GALERA

o017

47911,13-15.1%.22,

23,25,27.29-31,33.34,

37.39.41-47.98

LA CIENEGUILLA

018

1-5.8.14-18,20,23-28,

30-37.40.43-4547,

A9-53,55-57,62.65,67,

&9.72.79.80.90.71,

STA. CRUZ BE MAYD

019

1-4.4-20.94 9597 28,

23.35-44,4B-30,52-55

£8-480,62-64,69-78. 80

85-89.99

RANCHO MAZALCA

1560

1-49100:12.14,16-20

2240

EL TERREROD

1500

1-16:18,20,87.59

SAN JUAN

15,00

022

4

VALENTIN GOMEL FARIAS

15.00

FACTOR DE MERCADO




TABLAS DE DEPRECIACION METODO DE ROSS.

EIERCICIO 2017.
Faciol de Depreciacion Metodao; ROSS
EDAD 55 45 75 85

1 0.9922 0.9922 0.9932 0.9940
2 0.9841 0.9841 0.9863 0.9880
3 09759 0.9759 0.9792 09817
4 0.5673 09473 09719 0.9754
5 0.7584 0.9586 0.9644 0.9687
b 0.94%6 05496 0.9568 0.9422
7 0.9404 0.9404 0.94%90 0.9554
8 0.9309 0.9309 09410 09485
7 0.9212 09212 0.9328 09415
10 09112 09112 0.9244 0.9343
il 0.9011 09011 0.9159 0.9269
12 0.8907 0.8907 0.9072 0.9174
k) 0.8800 0.8800 0.8983 09118
4 0.8691 0.8691 0.8892 0.9041
15 0.8580 0.8580 0.8200 0.8962
i3 0.8446 0.8456 0.8706 0.8882
17 0.8350 0.8350 08610 0.8800
1 0.8232 0.8232 08512 08717
i FEIEE 08111 08412 0.8633
20 0.7788 0.7988 0B311 GB547
21 0.7863 0.7663 0.8208 0.8440
22 0.7735 0.7735 DE103 0.8371
23 0.7605 0.7605 0.7996 0.8281
24 0.7472 0.7472 0.7888 08190
25 0.7337 0.7337 07778 G.8097
26 0.7200 0.7200 0.7646 0.8003
27 0.7060 0.7060 0.7552 0.7907
P 0.6918 0.6918 0.7434 0.7810
29 0.6774 0.6774 0.7319 0.7712
30 0.6627 0.6627 0.7200 0.7612
3 0.6478 0.6478 0.7079 0.7511
3z 0.6327 0.6327 0.6956 0.7409
33 0.6173 0.6173 0.6832 0.7305
34 0.6017 0.6017 0.670& 0.7200
35 0.5858 0.5858 0.6578 0.7093
36 0.5697 0.5697 0.6448 0.6985
37 0.5534 0.5534 0.63164 0.6876
38 0.5358 0.5368 046183 0.6745
39 0.5200 0.5200 0.56048 0.6653
40 0.5030 0.5030 0.5911 0.6540
A 0.4857 0.4857 0.5772 0.6425
42 0.46B2 04682 0.5632 0.6307
43 0.4504 0.4504 0.54%0 0.6191
44 0.4324 0.4324 0.5346 0.6072
45 0.4142 0.4142 0.5200 05952 |
Ab 0.3957 0.3957 0.5052 0.5830
47 03770 03770 0.4903 05707
AB 0.3581 0.3581 0.4752 0.5582




49 0.3389 0.3387 0.4599 0.5456
50 03195 0.3195 0.4444 0.5329
5 0.2999 0.2999 0.4288 0.5200
52 0.2800 0.2800 0.4130 0.5070
53 0.2599 0.2599 0.3970 0.4938
54 0.2395 0.2395 0.3808 0.4806
55 0.2189 0.2189 0.3444 0.4571
2 54 0.1981 03479 0.4536
57 0.1770 0.3312 0.4399
58 0.1557 0.3143 0.4250
59 0.1342 02972 0.4120
— &0 0.1124 0.2800 03979
&l 0.0904 0.2626 0.3837
62 0.0682 0.2450 0.3493
63 0.0457 0.2272 0.3547
ad 0.0230 0.2092 03401
55 0.0000 0.1911 0.3253
73 0.1718 0.3114
a7 0.1543 0.2952
58 0.1354 0.2800
57 0.1158 0.2646
70 00578 0.2491
71 0.0784 0.2335
72 0.0592 0.2177
73 0.03%4 0.2018
74 0.0179 0.1857
75 0.0000 0.1496
75 0.1532
77 0.1367 |
. 78 0.1201
79 0.1034
= 80 0.0865
81 0.0694
= 82 0.0523
83 0.0350
84 0.01756
85 0.0000

Litilizando o tabla de ross segdn las colonias llegando o unfope

de 30 onos de edad con una vida ufil de 45 afios




[Vidaati: | 85
ESTADO DE CONSERVACION
Roparaciones | Ao clongs araciones | Re clones
__wﬂ.._.wmnmmw Nuewo Buono Regutar Regular madio Sancillas ﬂ_ﬁu zﬂrﬁu ik nﬂﬂ.ﬂ_uuﬁ En Desccho
1.0000 0.89968 0.9748 0.8191 0.8189 0.8680 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 0.9871 089722 08173 081786 0.6581 0. 4686 (,2483 01345 1 85
2 00924 (.8824 0.8675 0.9130 08137 0.66560 0.4664 02481 0.1340 2 G5
3 0.8865 0.9766 0.9619 0.8076 0 8089 0.6511 0 46837 0.2466 {1332 3 i3]
4 0.9768 0.9700 0.9553 0.9014 0.80356 0.6467 04605 0.2450 0.1323 4 5s]
5 0.9724 0.8627 0.2481 0.B848 07974 06418 04570 0.2431 01313 5 65
[ (1.89644 0.8548 0.9403 08873 0.7908 0.6365 0.4533 0.2411 01302 [ 65
7 0.9558 1.9463 0:8318 0.8754 0.7838 06308 04492 0.2380 01290 T B5
8 0.9468 D.B373 0.9231 0.8710 0.7763 0.6248 04450 0,2367 0.1278 a 65
L 09372 0.8278 0.9134 0.8622 0.7685 0.6186 04406 0.2343 0.1265 a Ge
10 0.9272 0.9180 0.9041 0.8531 0.7603 06120 0.4358 0.2318 0.1252 10 5]
1" 09168 08077 0.8930 0.8435 0.7518 06081 0.4309 0.2292 0.1238 11 85
12 0.8061 0.8870 0.8834 0.8336 0.7430 0).5980 0.42508 0.2265 0,1223 12 (5151
13 (.8948 0.8860 0.8726 0.8233 0.7338 0.5907 0.4206 0.2237 01208 13 BS
14 0.8835 0.avaa 0.8614 0.8128 07244 0.5831 04152 0.2208 01183 14 B5
18 0.8716 0.8629 0.8498 0.8018 0.7147 0.5753 0.4097 02179 01177 15 65
18 0,8585 0.8508 0.8380 0.7807 0.7048 0.5673 0.4040 0.2148 01160 16 65
7 0.8470 0.B386 0,B259 0.7793 (.6546 1.55681 0.3681 02118 0.1144 17 B85
18 0.8343 0.8260 0.8134 07676 0.6841 0.6506 0.3921 020886 0.1126 18 B5
19 0.8213 08131 0.8007 075568 0.6734 0.5420 ). 3850 02053 00,1108 19 65
20 0.8080 0.7989 0.7878 0.7433 N.6625 D.5333 0.3797 0.2020 0,108 20 65
N 07944 0.7865 0.7745 0.7308 0.6514 0.5243 0.3734 0.1886 0.1072 21 {51]
22 0.7806 0.7728 0.7610 07181 0.6401 0.5152 0. 3669 0.1951 0.10854 22 65
23 0.7665 0.7588 0.7473 0,7052 0 6285 0.5058 0.3602 0.1916 0.1035 23 65
24 0.7521 0. 7446 0.7333 0.6820 0.6167 0.4964 0.3535 0.1880 0.1015 24 65
25 0.7376 0.7302 0.7181 0.6786 0,8048 0,4868 0.3467 0.1844 0.0986 25 65
26 0.7227 0.7155 0.7047 0.6649 0.5826 0.4770 0.3387 01807 0.0878 26 65
21 0.7077 0.7006 0.6800 06511 0.5803 0.4671 0.3326 0.1789 0.0855 27 (541
28 06924 0.6855 0.6751 0.6370 0.5678 0.4570 0.3254 0173 0.0935 28 [+ 5]
29 0.6769 06702 0.6600 0.6228 0.5551 0.4468 0.3182 0.1692 0.0914 29 65
a0 (.6612 0.6546 (0.6447 0.6083 0.5422 0.4364 0.3108 0.1653 0.08593 30 B85
K] | 0.6453 .6389 (0.6282 0.5837 0 5262 0.4259 03033 01613 D.0871 ki BE
az 0.6252 0.6229 0.6135 0.5789 0.5159 04153 0.2957 015673 0.0849 a2 65




33 06129 0 6068 05076 0.5635 0.5026 0.4045 0.2881 01532 0.0827 33 65
34 05954 0 5804 0.5615 0.5487 (. 4840 0 3936 02803 0 1451 0.0805 34 85
35 0.6796 0.5738 0 5662 0.5333 0.4753 03826 D.2724 0.1449 0.0783 15 65
36 0.5627 0.6571 0. 5487 06177 04614 0.3714 0 2645 0 1407 0.0760 36 65
37 0.5456 0.5402 05320 0.5020 0.4474 (1.3601 0.2564 0.1364 0.0737 37 65
3d 0 5284 0,5231 0.5161 04861 0.4332 0.3487 02483 01421 00713 38 85
39 0.5109 0.5058 0.4981 0.4700 04189 03372 0,2401 0.4277 0.0690 39 65
40 0,4832 0.4883 048080 0.4538 0.4045 0.3255 0.2318 0,1233 n.0BBE 40 B5
41 0.4754 0.4707 0.4635 0.4374 0 3888 0.3138 0.2234 0.1189 0.0642 a1 B85
42 0.4574 04528 () 4480 0.4208 0.3751 0.3019 0.2150 0.1144 0.0618 42 85
43 0.4392 0.4348 04283 0.4041 0.3602 0.2899 0 2064 0.1098 0.0593 43 65
44 0.4209 0.4167 0.4104 0.3872 0.3451 02778 0.14978 0.1052 0 0568 44 65
45 04024 0.3984 03923 0.3702 00,2300 0.2656 0.1891 0.1006 0.0543 45 65
45 0.3837 0.3799 0.3741 0.3530 0.3146 0.2533 0 1803 0.0869 0,0518 46 65
a7 03649 03612 0.3558 0.3357 0.2002 0.2408 01715 0.0812 0.0483 A7 65
48 0.3459 0.3424 0.3372 03182 0.2836 0.2283 0 1626 0.0865 0.0457 48 85
49 03287 0.3235 0.3188 0.3008 0.2679 0.2156 0.1536 0 0817 0.0441 49 65
50 0.3074 0.3043 0.2097 02828 0.2521 02029 0.1445 0.07689 0.0415 50 65




PREDIOS
RUSTICOS



METODOLOGIA

Descripci6n de la metodologia para la elaboracién de las tablas de valores unitarios de suclo
y construccion,

La presente norma tiene por objeto establecer el procedimiento técnico para la elaboracion
de tablas de valores unitarios de predios urbanos.

Estin obligados a observar la presente norma

o oo

La autoridad catastral Municipal

Consejos técnicos de Catastro Municipal y Estatal.
La Direccién de Catastro de Estado.

Colegios y Asociaciones de Peritos Valuadores.

Para la realizacion del Estudio de valores de terrenos risticos y de las construcciones se
debers contar con planos del territorio Municipal, asi como los planos generales de su
poblacién.

PREDIOS RUSTICOS:

1.

b

Se realizaré trabajo de campe que consiste en; un recorrido fuera de los limnites de
las 4reas urbanas, con el fin de reconocer e identificar los predios con vocacion 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 clasificarin como de Riego (gravedad o bombeo); de primera a cuarta clase de

acuerdo a su capacidad de suministro del agua y calidad de'suelo; Frutales de primera

a tercera clase de acuerdo a la edad productiva de sus arbolados, asi como la ealidad

del suelo, clima y al sistema de tiego empleado; Temporales de primera a cuarti clase

de acuerdo principalmente 2 la precipitacién pluvial, calidad, topografia del suelo;

Agostadero de primera a cuarta clase de acuerdo a su vegetacién, capacidad de

pastoreo, abastecimiento de agua y topografi; y Forestales de primera a tercera

clase de acuerdo a la poblacién, especies y variedad de drboles.

Para estimar ¢] valor por hectirea de cada clasificacién se deberd contar con un plano

del territorio municipal con los valores catastrales del suelo vigentes, asf mismo se

consideran los sigulentes factores de incidencia:

a. Ubicacién: sin ser un factor de pmductividad, la cercanfa a un pueblo o ciudad
facilitan la comercializacién de los productos.

b. Clima: ya que afecta la productividad variable de predios agricolas pues
determina las temperaturas adecuadas para ciertos cultivos. En los predios
frutales, puede afectar las etapas de su crecimiento y desarrollo,

¢ Suelo: factor de productividad variable pues puede “variar” de u n lugar 4 otro
dentro del mismo predio. Puede presentar algunas limitaciones como: pendiente,
erosién asentada, poca permeabilidad, etc...

Con base al resultado del estudio de valores de mercado realizado y a los valores

catastrales vigentes en Catastro Municipal, se elabora la propussta de valores

unitarios de terreno.



- Cuando en una zona no existan datos que permitan precisar el valor, este se determinara
tomando en cuenta los valores de las zonas mis préximas, considerando la similitud en
la calidad de la tierra y considerando la cercania a poblaciones y caminos de acceso.



CLASIFICACION DEL SUELO

1. DE ACUERDO CON LA APTITUD DE PRODUCCION

El suelo es el factor de productividad mis variable, pues no puede variar de un predio a
otro, sinc dentro del mismo predio pueden existir variaciones importantes.

Entiéndase por “uso de suelo” el aprovechamiento desde el punto de vista 4gTOPECUATIO,
de un suelo profundo, de textura franca, de minima pendiente, de ficil operacién y
susceptible a recibir mayor inversion.

Teniendo entonces la sigulente clasificacion:

Primera Clase (1): Son aquellos que presentan muy pocas o ninguna limitacion
para su uso y cuando estas existen son ficiles de corregir. Estos terrenos pueden
utilizarse para desarrollar una amplia gama de cultivos, pastos, bosques o vida
silvestre. Sen casi planos y el riesgo de erosién es muy leve bujo cualquier
sistema de manejo.

Segunda Clase (2) En esta clase los terrenos no presentan limitaciones
acentuadas para el desarrollo de cultivos, (nicamente es necesario elegir las
plantas a sembrar, 0 bien, cultivas especies que requieran pricticas de manejo
ficiles y econémicas de aplicar, Pueden usarse para cultivos, pastos o vida
silvestre.

Tercera Clase (3): En esta clase los terrenos no presentun limitaciones
acentuadas para el desarrollo de algunos cultivos, o bien requieren de pricticas
especiales de conservacidn o manejo para el desarrollo de la agricultura. Son
aptos para el desarrollo ganadero y forestal,

Cuarta Clase (4): Los terrenos en esta clase tienen limitaciones muy severas para
¢l desarrollo de los cultivos agricolas, por lo que su uso se restringe & solo
algunos de aquellos bajo condiciones especiales de manejo y conservacion. Estos
terrenos resultan adecuados para el desarrallo de pastos, bosques o vida silvestre.
Quinta Clase (5): Presentan alguna restriccién que por lo general no resulta m
practico ni econémico tratar de superar, por lo que no son aptos para la
agricultura; la ganaderfa puede desarrollarse en condiciones moderadas con ¢l
manejo apropiado de sus limitaciones, pero no pueden ser adecuados para ¢l
desarrollo forestal o vida silvestre. También se agrupan dentro de esta clase,
aquellos terrenos que apresar de tener las mismas caracteristicas de los de ln
primera, presentan algén factor de demerito que restringe severamente ¢l uso
agricola.

Sexta Clase (6); Los suelos de esta clase presentan severas limitaciones que los
hacen muy impropios para los cultivos, su uso para el desarrollo de pastizales es
muy limitado, solo factible mediante el establecimiento de pricticas de
consérvaci6n y manejo de acuerdo a los factores limitantes, Pueden utilizarse
adecuadamente para el desarrollo forestal o vida silvesire.



e Séptima Clase (7): Terrenos que presentan limitaciones muy severas que los
hacen inadecuados para los cultivos, su 050 en la ganaderfa es muy restringida y
solo es fuctible utilizarlos para el desarrollo forestal con la adopeién de pricticas
especiales de manejo y conservacion. La Conservacién de este tipo de terrenos
es indispensable, no tanto para su uso productivo, sinc para proteger y evitar
dafios a las dreas vecinas de mayor aptitud.

e Octava Clase (5): Este tipo de suelo tienen limitaciones eXcesivas para si uso en
cultivos comerciales, desarrollo de pastizales o bien, explotaciones forestales; por
lo que su utilizacién debe orientarse fines creativos, vida silvestre,
shastecimiento de ggua o para fines estéticos y preservacién del medio ambiente.

2 DE ACUERDO AL TIPO DE RIEGO

Riego por Gravedad: Comocido también por inundacién superficial, método que
distribuye el agua procedente de un centro de acopio, lldmese embalse, almacenamiento
natural como lagos o lagunas, presa derivadora, diques con bacatoma, 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/o cuadros.

Riego por Bombeao: Es un método que requiere de presion para extraer el agus y hacerla
llegar al sector por regar mediante un equipo de bombeo, requieren la mayor inversion
en equipos. Tiene la ventaja de no humedecer tanto el suelo, de un manejo mds

econémico al no requerir mucha mano de obra.

La siguiente clasificacién aplica a ambos tipos de riego, quedando de la siguiente maneri:

a) Primera Clase: Terrenos conagua todo el afio, excelentes condiciones de textura,
profundidad, fertilidad y calidad de suelo.

b) Segunda Clase: Terrenos con riego eventual, suelos sensiblemente pobres, que
no sean favorables para cualquier cultivo en la regién con topografia poco
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 snterior y que parn
hacerlos producir les sean necesarios trabajos especiales,

s DE ACUERDO A SU PRODUCCION FRUTAL

Se consideran como factores determinantes la Etapa Productiva de Desarrollo y la Epa
Productiva en Edad, Tratindose de manzanos con una edad productiva estandar que
inicia a los custro afios y termina a los treinta; y de duraznes de los dos hasta los 15
afios.



2)

b)

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 preparar la tierra para el control de plagas y enfermedades, as{ como
el manejo de fertilizantes, un sistema de riego tecnificado.

Segunda Clase: Aquellos huertos o plantaciones con caracterfsticas. muy
similares a la anterior, pero que producen frutos de calidad media, con un sistema
de riego poco tecnificado.

Tercera Clase: Aquellos huertos o plantaciones desatendidas, sin ningtn tipo de
manejo integral y riegos eventuales, ocasionalmente pueden ser huertos de
temporal.

4+, DE ACUERDO A SUS FUNCIONES DE AGOSTADERO

Tenemos tanto predios como tierras de agostadero. Los Predios son cubiertos con
vegetacién nativa del Estado, mientras que en las Tierras se puede disponer de un forraje
que no exceda las diez hectireas, ambos de temporal,

a)

b)

¢)

d)

Primera Clase: Predios con carpeta vegetal de caracteristicas agrondmicas que
presentan coeficientes de agostadero de hasta 15 Has/Ua/afio, con topografia
que presente lomerfo suave, de facil acceso para el ganado y con fuerte abasto de
agua durante la mayor parte del afio,

Segunda Clase: Predios con carpeta vegetal de caracteristicas agronémicas que
presentan coeficientés de agostadero de 15 a 20 Has/Ua/afio, con topogralia
ligeramente quebrada y abasto de agua de manera permanente y estacional.
Tercera Clase: Predios con carpeta vegetal de caracteristicas agrondmicas que
presentan coeficientes de agostadero de mds de 20 Has/Ua/asio con topografla
compleja, abasto de agua estacional y escasamente permanente.

Cuarta Clase; Predios con coeficiente de agostadero de més de 20 Has/Ua/afio
con presencia de especies invasivas, terrenos accidentados de dificil acceso para
el ganado.

5. DE ACUERDO A LOS PREDIOS FORESTALES

a)

b)

Primera Clase: Predios 100% arbolados. capaces de producir en pleno desarrollo
100 m® de madera en rollo por hectirea y con ubicacidn a menos de 100 km de
vias de comunicacién transitables.

Segunda Clase: Arboledas disminuidas con produccion de hasta en un 25% o
siendo de primera clase, pero alejadas de 100 & 200 km de las vias de
comunicacion.

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



TESORERIA MUNICIPAL DE GRAN MORELOS

TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2017

= L2 VALORES UNITARIOS POR HECTAREA
181818 PARA SUELO RUSTICO (S/HA)
o = [&] E
o a2
(3 =
Clave de Tipo de Valor Unit
Valvacién Clasificacién Propiedad Calidad Factor (S/HA)
Tjoa] Y| Riege por Gravedad Privada 1 $ 7709100}
1]10] 2| 1| RiegoporGrovedad Privada 2 15 55849.00
110 3| 1| RiegoporGraveadad Privada 3 s 29,131.00
1 0 4 1 Riego por Grovedad Privada 4 € 7335800
2|0 ] 1 Rlego por BSombeo Privadg 1 % 53946300
FIEERIAE RiegoporBombeo |  Privado g $ 4050800
AT IEER Riego por Bombeg Privaga | 3 |3 2039200
2 0] 4|1 Riego por Bombeo Privaga 4 $  9.350.00
3 0 1 1 Frutales en Formocion Privaga 1 £  20480.00
3 0 2 1 | Frutclesen Formacion Privadg 2 i 17.872.00
3| 0| 3| 1| Futalesen Formocién | Privada M I's 1797200
5| 0|1 1 | Frutalss.en Produccion Privada 1 3 5125700
5 | 0| 2 | 1 | Frulales en Produccion Privada | z N §  30.663.00
5|0 3 1 | Frutcdles en Produccion Privada 3 3 4594408
7|0 1 1 Temporal Privada 1 % 1048800
7 0| 2 1 Temporal Privada =g 3 8.549.00
P Temporal Privada s | $ 48%%.00 |
7|o| 4|1 ]  Tempowal | privaco 4 “|s 547100
3 5.001.00
8 0 111 Pasial I Privada 1 3 },745.00 |
8|02 T[ = Postal Privada 2 § 142700
8 | 0|31 Pastal Privado 3 & 1.2 E-—"’:
glo] s]|1 Pastal | Privedo Sl 3 438.00 1
8|0 6|1 Pastal Privada 3 $ 32100 |
FJO0] 1] 1]  Frorestal Privada 1 3
10| 2|1 Forestal Privada 2 I3
glo| 3| Forestal Privada 3 s
EAE KRN Forestal Privada 4 3




TESORERIA MUNICIPAL DE GRAN MORELOS
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2017

= ¥
5 3| o VALORES UNITARIOS POR HECTAREA
| 8|8 |8 PARA SUELO RUSTICO (S/HA)
c|l=2|&8| o
24 3]
] —

. Tipo de olid Valor Unit

a tor
Clave de Valuacion Clasificacion Propiedad c d Facto (S/HA)
1 1 1 1 Riego por Gravedad Efical 1 L 770500
L 1 2 1 Riego por Gravedad Efical 2 $ 5529
1 1 3 1 Rlego por Gravedad Ejicial 3 5 2213100
1 1 4 1 Riego por Gravedad Eidal 4 £ 133581
= — = = — =|. —
2 1 1 1 Riego por Bombeo Eidal 1 $ 537e3.00
2 1 2 1 Riego por Bombeo Hidal 2 $ 40:508.00
2 1 3 1 Fiego por Bombeo Hidal 3 s 2037200
2 1 4 1 Riego por Bombeo Hidal 4 5 9.350.00
3 1 1 1 Frutales en Fomacion Ejidal 1 3 20.480.00
3 1 2 1 Frutcles en Formocion Ejidal 2 $ 1797200
s | 1| 3] 1| Futclesenromacion |  Eiad 3 $ 17,9720
5 1 1 1 Frutalesen Produccion Eidal i 3 S1.26700
5 1 2 1 Frutales en Produccion gidal 2 % 4596400
5 1 3 Frutales en Pmiu-ccicun Sidal _3_ - 1 _3‘:..:-:13 (X
7 1 1 1 Temporal Bidal 1 - 10.4688.00)
7 1 2 1 Temporal Edal 2 g 8.549.00
7 1 3 1 Temporal Efidal 3 b 6,835
7 1 4 1 Tempordl Ejiicial 4 5 5.471.0
7 1 5 1 Temporal Eidal 5 3 5.001.00
e —
8 1 1 1 Pastal Biaal 1 i 745,00
a 1 2 1 Pastal Bical 2 z |.427.00
8 1 3 1 Paste Hidal 3 3 237.00
8 1 4 1 Pastal Efical 4 3 460,60
8 1 5 1 B Postal . Eficial 5 3 438.00
8 ] & 1 Fastal Hidal & % ags.0
a 1 7 1 Pasial Eiicial 7 3 321.0¢
— - — e

L ] 1 1 i Forastal Eidal 1 % 1,727 .00
¥ 1 2 1 Forastal s al 2 $ 221.00
9 1 3 1 Foresial Bidal 3 3 952
9 1 4 1 Forasial Hical 4 -1 '




TESORERIA MUNICIPAL DE GRAN MORELOS

TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2017

o
=
2 TE., T = VALORES UNITARIOS POR HECTAREA
g|B8|l2|2 PARA SUELO RUSTICO ($/HA)
= = O s
Blg|9]8
o|e
Clave de de Valor Unit
Vikinetin Clasificacion Fm dad Calidad Factor (S/HA)
1121 1] 1| RegoporGrovedad | Comundl ! $ 7709100
Pl 2] 2] 1 Rlegs por Gravedad Comunal 2 $ 5585900
1] 2| 3| 1| RegoporGravedod Comunct iy § 2935800
1|2} 411 Riego por Grovedad Comunal 4 $ 1335800
2] 2] 1] 1% Riego por Bombeo Comungal e (s 1§ 5336300
-2 I 2 - | Riego por Bombes Comunal 2 | § 4050800
21 2| 3]| 1| Fegoporombeo Comunai 3 | § 2039200
FaFiaEs Eiegg por Bombeo efrungl 4 ¥ §35000
3| 2]1]11 frutales en Formacion Comunat 1 | $ 2048000
$12312 1 1| Fulciesan foamacion Comunal _ 2 $ 1797200
3| 2] 3] 1| FutalesenFormacidn Comunal 3 $ 1797200
&1 21Vv]1 Frutales en Producciton Comunal 1 — $ 5126700
5 | 2| 2| 1| Frtclesen Produccion Comunal 2 $ 3046300
5 2 1 Fruigles en Produccidn Comunal 3 T 4595400
71alv] 1 Temporal Comunal i 3 1058800
EETEL Y Temporai _ Comunal 2 3 854900
AEIEIE Temporal Comunal 3 $ 683900
712|411 Temporal Comunal w8 | § 547100
7 2 5 1 Temporal Comunal 5 b 500100
o - R B i _Posial Comkinal 1 £ 1,745.00
8| 2]2]1 Pasial Comunal 2 3 1.427 00"
8]12]13%|1 Pastal Comunal 3 3 |.237.00
E 5 Ak A Postadl |  Comunal 4 $ 440,00
8| 2|5 1 Pasial Comunal 5 3 4368.00
81 2| &|1 Pastol . Comunal & § 38500
gl 2] 7|1 Pastal Caomunal 7 £ AZ1.00
121319 Forestal Camunial b ] ' $ 122700
21 2] 2] Forestal Comunal 2 $ 122100
v2|3]|1]|  Foresia Comunal 3 § 95200
] 2] 4] 1 Foresial Comunal 4 g Fi9.00




