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DIPF. BLANCA AMELIA GOMEZ Etméanﬁ
PRESIDENTA DEL H, couﬁassa DEL Esmua
PRESENTE.-

L,

En cumplimiento a lo astahleﬁdu par e! qemetn 111{'04 r.Q, publicadu ei miércoles 29 de
diciembre del 2004 en el Peériodica Oficial del Bstado de Chihuahua, mediante el cual se
reforman diversos Articulos del: Cdc'ﬁgﬂ I’i’lungqlpai y de la Ley de Cafastro, para el Estado de
Chihuahua, el Municipio de’ San Frandisco de qua. somete a mn;u:ide;gcmn de este H.
Congreso del Estado el Pres&nte ‘proyecta ;i& la Tabla de H@ic;rtls Llnrla;lnx de Suelo y
Construccion para el ejercicio- énl? I3 cual mwirﬁ de base- 1:rara &l cgi:ﬂiu dei impuesio
predial. Dicho proyecta hd sido expedido por | Autoridad - Eafas.tral Mumcipat del H.
Ayuntamiento, con ﬁ.mdamentn a lo! estabimdﬂ«por los’ Arﬁmlqs 2.y 25 ﬁamén XL del
Codigo Municipal par3 ‘el Estado de Chlhuahua mismo_gue se pfésenta ép tleqlpn y forma,
atendiendo a que-la base del impuesto es el valor catastral, el cual"resulta dc sumar el valor
del terrent y. de la construccion y que debe reﬁwejar el valor del- mer{ada ;{el inmueble,

cumpliendo 25l a lo astablecido por el Articulo 148 dei codigo Municipal "y 24 -:le la Ley de

Catastro, ambaos, del Estado de Chihuahua.

La presente tabla de Valores Unitarios de Suelo -,J Const‘mtcmn gque hoy se somete a
consideracién de este H. Congreso del Estado, ha sido Etahura&a bajo los terminos del Decreto
en mencién, la cual entrara en vigor, de ser aprobada, @ panir‘ﬂel 12 de Enero de 2017, para
efecto de lo establecido por los Articulos 27 Parrafo Segundn y 23 Fraccion |, del | la Ley de
Catastro del Estado de Chihuahua,

Habiendo cumplido con todos y cada uno de los rlequmtns que 1a Ley exige para la
elaboracion del Presente Proyecto, £l Municipio de San Francisco de Borja, solicita a este H.
Congresc del Estado, se apruebe el Proyecto de Tahta de Valores Unitarios de Suelo y
Construccién que entrara en Vigor para el ejercicio 2!31? asi como también, s& ordene la

Publicacion del mismo en el Periadico Oficial del
{:-5 Estado. |
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H. CONGRESO DEL ESTADO ot )
PRESENTE.- 1 |

por medio de la presente me dirijo a usted para hacer de su cng;in'ﬁgﬁfgj que en la Sesian

Ordinaria No.3 , Con Fecha 31 de Octubre de 2016, se tomo a consideracion, &n.el punto No. 3
Lo referente al Analisis y en $u caso 1a aprobacion de las Tablas de Valores Catastrales 2017,
contando con la participacion .ds T3 Lc Nancy Raquel Tapia. Torres, .| “encargada del
Departamenta de Catastro Municipal y '+ €« Aritenio Quezada-Ciloro; jTesorera Municipal,
guienes dan a conocer la~propuesta | de Tablas- de-Valores, Catastrales | 20317, la cual
corresponde a los mismas valores del 2016y contienen i@;;jgufeqté:.-i_i- (i ik L
: L R E | Wi |

s~ Valores Unitarigs para el Suelo Urbano por Zona Homogénea 0711 B

e ValoresUnitarios de cada una de las Tipologias & Construccion (5/m?) .

« Valores Unitarios por Hectarea para Suelo Rustico ifrivq”i_:!é,{ S/HA)

« Valores Unitarios por Hectdrea para Suelo Rustico gjidal {5/HA)

+ Valores Unitarios por Hectdrea para Suelo Rustico Comunal ($/HA)
El Acuerdo:es el Siguiente: =1
Se aprueba por unanimidad de H. Ayuntamientd, las Ta{blas de Valores Catastrales 2017, para

el Municipio de San Francisco de Borja, Turnandose a quien correspohda para si publicacién,

Sin Otro particular por el momento me despido de usted deseandole pase un excelente dia.
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PREDIOS
URBANOS



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

LA PRESENTE NORMA TIENE POR OBJETO ESTABLECER EL
PROCEDIMIENTO TECNICC PARA LA ELABORACION DEL PROYECTO
DE TABLAS DE VALORES UNITARIOS DE PREDICS URBANOS.

ESTAN OBLIGADOS A OBSERVAR LA PRESENTE NORMA:
a) La Autoridad Catastral Municipal
b) Consejos técnicos de catastro Municipal ¥ Estatal
¢) La Direccion de Catastro del Estado.
d) Colegios y Asociaciones de Peritos Valuadores.

PARA LA REALIZACION DEL ESTUDIO DE VALORES DE TERRENOS
URBANOS, RUSTICOS Y DE LAS CANSTRUCCIONES SE DEBERA
CONTAR CON PLANOS DEL TERRITORIO MUNICIPAL AS| COMO LOS
PLANOS GENERALES DE LA POBLACION.

PREDIOS URBANOS:

1) Realizar trabajo de campo que consisie en; recabar informacion de
las caracteristicas urbanas de cada localidad a nivel manzana, con el
fin de agrupar manzanas muy similares en cuanto a; servicios con
gue cuenta cada una de las calles como: redes subterraneas de
agua potable y drenaje, redes 4areas de energia elecirica y
telefonica, alumbrado publico, tipo de revestimiento en la calle si
carpeta asfaltica, firme de concreto o sclo terraceria, si tiene
banquetas y guarniciones de concreto. ldentificar el equipamiento
urbano en cuantoe a: Educacién y cultura (Escuelas), Salud y
Asistencia (Clinicas y hospitales), Recreacién y deporte (Parquesy
areas deportivas), Administraciéon Publica (Presidencia Municipal,
Telégrafos, etc.). Asi mismo cbservar el usc de suelo permitido y
nivel socioeconémico. Tomar fotografias representativas de las
calles y zonas de estudio.

2) Plasmar en los planos generales de la localidad la informacién
recabada en campo, para actualizar nuevos fraccionamientos y
colonias o mejoras de las existentes, Y agrupar manzanas con todas
las caracteristicas antes sefaladas, para delimitar y describir Zonas
Homogéneas.

3) Analizar el comportamiento del Mercado Inmobiliaric Local.
a) Investigar y revisar les movimienios mas significalivas y
nimero de operaciones de compraventa de terrenos.
b) Consulta con inmobiliarias o en periodicos locales, notarias
publicas. el tipo de oferta, zonas de concentracion ¥ visita al
inmueble ofertado.



4)

5)

6)

Una vez delimitadas las Zonas Homogéneas de Valor, identificar
vialldades de importancia con concentracion de predios con uso
comercial o mixto (comercial y habitacional), que crucen a las zonas
homogénesas, dando como resultado a Corredores Urbanos, con
rangos de valor por tramos, dependiendo de [a ubicacion,
infraestructura y beneficios urbanos.

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

En base a trabajo de campo, se realiza un recorrido, por las
diferentes areas urbanas, con el fin de Identificar a las
construcciones de acuerdo a sus caracteristicas y principalmente a
ey vocacidn o uso genérico, si es habitacional, comercial e
industrial. Después se procede a agruparias y clasificarlas lo que da
como resultado la tipelogia constructiva, A cada tipologia se le
estima su valor por metro cuadrado, aplicando el Valor de
Reposiciéon Nuevo ques considera el costo a precios actuales, de un
bien nuevo similar que tenga la utilidad o funcién gquivalente mas
proxima al bien que se valia.



El parrafo cuarto de la fraccion IV
del Articulo 115, Constitucional
que a la letra dice:

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

LAS ILUSTRACIONES DE ESTAS TIPOLOGIAS
UTILIZADAS PRETENDEN FACILITAR LA
IDENTIFICACION DE LAS CONSTRUCCIONES PARA
TENER UNA IDEA DE LAS CLAVES DE VALUACION
CORRESPONDIENTE UTILIZADAS EN EL CATASTRO.



LEY DE CATASTRO DEL ESTADO DE CHIHUAHUA

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

V. CONSTRUCCION: La edificacién de cualquier tipo, los equipos e Instalaciones

especiales, adheridos de manera parmanente al pradio, clasificandose de la siguiente
forma;

CLASIFICACION DE LAS CONSTRUCCIONES.- Es |2 agrupacion e identificacion de
las construcciones de acuerdo a la tipologla y el uso de las mismas.

USO.- Comresponde al aprovechamiento genérico gue tiene el inmueble y se clasifica
en: Habitaciona!, 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 2 la compraventa o
intercambio de articulos de consumo y servicios.

INDUSTRIAL.- Se refiere a cualguier construccién destinada a la fabricacion o
transformacitn de productos de utilidad concreta.

TIPOLOGIA DE CONSTRUCCION.- Corresponde a la clasificacion de fa construccian
dependiendo de las caracteristicas que la constituyen, |as cuales son:

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

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



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

HABITACIONAL BUENO.- Vivienda con caracteristicas ente las que se pueden
considerar: acabados de buena calidad, proyecto funcional individualizado, con
espacios totalmente diferenciados. servicios completos; dos bafios, cuartos de
servicio, acabados de mezcla, yeso y texturizados, pinturas de buena calidad o
tapiz, ventaneria de perfil de aluminio, ventaneria integrada 3 Ia construccion, techos
de concreto armado, acero o mixtos, con  claros mayores 2 4.0 metros, pisos de

primera calidad, marmol, losetas de cerdmica, alfombra o duelas, aire acondicionado
o calefaccion

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

HABITACIONES DE SUPERLUJO.- Son las que cuentan con [as caracieristicas de la
habitacional de lujo y ademas constituida por estancia, comedor, antecomedor, cocina,
cuario de estudio. cuatro recamaras o mas, con bafio, y alcoba definida con bafio,
bafio independiente pudiendo ser colectivo, cuario de servicio con bafio, oficina, area
de lavanderia, cochera techada cuando menos para tres o mas vehiculos, alberca,

sala de juegos y todas las gue cuenten con mas de 600 metros de construccion de uso
habitacional.

COMERCIAL ECONOMICO.- Construccién basica con caracteristicas de baja calidad
entre las que se pueden considerar: servicios complementarios, ocasionalmenie
forman parte de un usc mixto (vivienda y comercio), acabade en muros mezcla 0 yeso,
ventaneria metalica tubular, techo de lamina o de concreto armado, con claros de
hasta 4.0 metros, pisos de concreto con acabado pulido, o losetas de vinil o de
mosaico, instalaciones basicas ocultas y  semiocultas (eléctricas & hidrosanitanas),



complementos de calidad media (carpinteria, herrerias, etc.).

COMERCIAL MEDIO.- Locales comerciales y tiendas departamentales con
caracteristicas y ‘acabados de calidad media estandarizada, proyecto funcional y
espacio reservado para cajones de estacionamiento, Acabados en muros yeso y
texturizados, ventaneria de aluminio, techo de concreto armado con claros mayores de
4.0 metros, pudiendo considerar nave industrial, pisos de concreto con acabado
pulido, losetas de vinil, ocasionalmente, losetas de ceramica, instalaciones basicas
ocultas y semiocultas (eléctricas @  hidrosanitarias), complementos de buena calidad
(herreria, carpinteria y vidrieria).

COMERCIAL BUENO.- locales y centros comerciales especializados <on
caracteristicas constructivas y acabaos de muy buena calidad, proyecto funcional
ocupando espacios exclusivos, areas de estacionamientos, circulacion peatonal y
4reas jardineadas. Acabados en  muros yeso o texturizados, ventaneria de aluminio
anodizado, techumbres de lamina sobre  armaduras de acero estructural y techos de
concreto armado con claros hasta de 10.0 metros, pudiendo considerar nave industrial,
pisos de losetas de cerdmica, marmol, duelas, instalaciones basicas (eléctricas e
hidrosanitarias), en general ocultas, instalaciones especiales (aire
acondicionado, calefaccion, alarma, pararrayos, hidroneumatice), complementos de
buena calidad, sobre disefio o de importacién.

INDUSTRIAL LIGERO.- Edificaciones con caracterisiicas constructivas basicas de
calidadintermedia, proyectos repefitvos normalmente sin  divisiones internas,
acabados en muros aparentes y de mezcla, ventaneria metalica perfil tubutar,
techumbres de lamina o asbesto  sobre armaduras ligeras de acero estructural,
ocasionalmente de madera claros hasta 6.00 mefros, pudiendo considerar nave
industrial, pisos de concretos reforzado acabado pulido, instaiaciones con servicios
basicos (eléctricos e hidrosanitarics) ocultos o semiccultos, complementos de calidad
media estandarizada (herreria, carpinteria, vidrieria, etc.), areas de estacionamiento v
andenss de carga.

INDUSTRIAL MEDIANO.- Construcciones con caracteristicas especializadas de
calidad intermedia, con proyectos repetitivos normalimente sin divisiones internas, con
oficinas, areas recreativas y areas verdes. Acabados en muros aparentes, mezcla,
yeso y ocasionalmente texturizados, ventaneria metalica de perfiles tubular o de
aluminio, techumbres de l&mina galvanizada o asbeslo sobre armaduras, pudiendo
considerar nave industrial, pisos de concreto reforzado, acabado pulido. recubieros
con ceramica U otros elementos de soporteindustrial de rodamiento, plantas ds

tratamientos de aguas residuales para reutilizar en sisiemas de riego, instalaciones
deportivas y recreativas.



Estas a su vez se podran subclasificar, de acuerdo al estado de conservacion o las

condiciones en las que se encuentren, conforme a las constancias que obren
en los archivos de los catastros municipales, estableciéndose en las tablas de cada
municipio dichas subclasificaciones.

CLASE.- Es el grupo al que pertenece un tipo de construccion de acuerdo a su estado
de conservacion;

CLASE (A).- Edificaciones, que su mantenimiento no exceda necesitan mantenimianto
a su estado actual para conservar su valor de reposicion nuevo.

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS (B).- Edificacicnes de, con algunas mejoras en sus

materiales y acabados, en estado de conservacién necesitado de reparaciones Y
mantenimiento.

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS (C).- Edificaciones de, sin mejoras en sus
materiales y acabados, en estado de conservacion malo necesitadc de
reparaciones medias e importanies.



HABITACIONAL POPULAR
CLAVE: 2111




HABITACIONAL ECONOMICO
CLAVE: 2121




HABITACIONAL MEDIANO
CLAVE: 2131




HABITACIONAL BUENO
CLAVE: 2141




HABITACIONAL DE LUJO
CLAVE: 2151




