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NORMAS Y PROCEDIMIENTOS
TITULO PRIMERO
DISPOSICIONES GENERALES
CAPITULO PRIMERO
ASPECTOS A CONSIDERAR

INTRODUCCION

Las tablas de Valores Unitarios de Terreno y Construcciones sirven como base para ef cobro que
realizan los municipios respecto de las contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria, como es et
caso del impuesto predial y el de traslado de dominio entre otros, mismos que representan la principal
fuente de ingresos propios de los municipios. En ese contexto, equiparar los valores de Terreno y
construcciones a los valores reales de mercado, redunda en beneficio no solo para los municipios,
$ino también para los contribuyentes al incrementarse et vaior de sus inmuebles y, por ende, de su
patrimonio.

Actualmente el articulo 115, fraccion IV, de la Constitucion Palitica de los Estados Unidos Mexicanos,
establece que "los ayuntamientos, en el 4mbito de su competencia propondrén a las legislaturas
estatales las cuotas y tarifas aplicables aimpuestos, derechos, contribuciones de mejoras y las tablas
de valores unitarios de Terreno y construcciones que sirvan de base para el cobro de las
contribuciones sabre |a propiedad inmobiliaria”.

Adicionalmente, el articulo QUINTO TRANSITORIO de la reforma del 23 de diciembre de 1999, al
articulo 115 constitucional, sefialé:

Articulo Quinto. Antes del inicio del ejercicio fiscal 2002, las legisiaturas de los estadas, en
coordinacidn con los municipios respectivos, adoptaran las medidas conducentes a fin de que los
valores unitarios de Terreno que sirven de base para el cobro de las contribuciones, sobre la
propiedad inmobiliaria sean equiparables a los valores de mercado de dicha propiedad y procederan,
en su caso, a realizar las iones corr lientes a las tasas apli para el.cobro de las
mencionadas contribuciones, a fin de garantizar su apego a los principios de proporcionalidad y:
equidad.

Ef valor catastral siempre debe estar actualizado y ser lo mas apegado posible al valor real y.
comercial de los inmuebles, pues elio es una obligacion inherente-a.la tesponsabilidad, que tienen
los catastros municipales y/o estatales.

La tablas de valores catastrales de Temreno y Construccion que sirven como base para la
determinacion de los valores catastrales, son producto de estudios de mercado, que identifican los
valores unitarios por metro cuadrado de terreno y construccion que se observan en una determinada
regién, zona, subzona o colonia; dichos valores resultan de una_fecopilacion y andlisis de
operaciones de compra-venta que se dan en el fugar, mismos que estan influenciados por las
caracteristicas fisicas, urbanisticas, econdmicas, juridicas y sociales:querrigen en la zona de estudio.

La determinacion del valor catastral de los inmuebles debe ser lo mas objetivo posible y, por tanto,
la aplicacion de las Tablas de Valores Unitarios de Terreno y Construccién debe atender en cada
caso particular, no séio a la ubicacién de los inmuebles sino también a sus caracteristicas fisicas y
dimensionales que cada uno tenga.

Articulo 1. Las Tablas de Valores Unitarios de Terreno y Construccién estén constituidas como el
documento técnico oficial para la valuacion catastral de los bienes inmuebles asentados dentro del
territorio municipa, su informacién es utilizada para obtener el calculo del valor catastral el cual es
utilizado para fines juridicos, admini i & isti i 0micos, fiscales y
de planeacion.

Las tablas son elaboradas por el personal técnico de ia Direccion de Catastro en conjunto con una
comisién de valuacién designada por el Consejo Catastral Municipal y en la cual participan
representantes del Colegio Sonorense de Valuadores, de! Colegio de Notarios de Sonora, Colegio
de Ingenieros Civiles, Colegio de Arquitectos, Camara Nacional de la Industria de Desarrolio y
Promocién de la Vivienda (CANADEVI), Federacién Agrondmica de Sonora Valle del Yaqui y de la
Asociacién Profesional Inmobifiarios de Sonora, conformando asi un organo técnico, cuya
encomienda es realizar el Estudio Integral de Valores de Mercado obtenido a través de una
i igacion y anélisis ivo, con datos observados por el periodo comprendido del segundo
trimestre del afio dos mil veinticuatro hasta el primer trimestre del dos mil veinticinco.

Articulo 2, La Direccion de Catastro del Municipio de Cajeme es la encargada del inventario y la
valuacién precisa y ordenada de los inmuebles ubicados dentro de sus limites territoriales.

Articulo 3..La Autoridad Catastral competente serd aquel personal especializado, debidamente
identificado adscrito a la Direccion de Catastro.

Articulo 4. La localizacion y levantamiento de predios comprende las operaciones y trabajos
necesarios para determinar las caracteristicas de los mismos, tales como: ubicacion, topografia, uso,
infraestructura, construcciones, valor y en general toda aquelia informacion de carécter juridico,
socioecondmico y estadistico necesarios para los fines del catastro.

Articulo 5., El Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Cajeme, se toma en consideracion
Unicamente para cotejar que los desarrolios proyectados en dicho Plan se encuentren aprobados
por. el H. Ayuntamiento de Cajeme y, en consecuencia, sean integrados a las Tablas de Valores
Unitarios de Terreno y Construccion.

Articulo 6. Considerando su aplicacién en aquellos factores o condiciones particulares que influyan
0 puedan infiuir significativamente en los valores, se tomarén los siguientes elementos:

I Terreno: se deberd evaluar como si estuviera baidio, segin sus caracteristicas
fisicas, de uso y de servicios.

[ Construcciones: se estimara el valor de reposicion o de reproduccion nueva de las
construcciones, tomando en cuenta sus caracteristicas fisicas.

. instalaciones especiales: Se estimaré el valor de reposicién o reproduccion nueva
de estos, siempre que formen parte integral del inmueble, tomando en cuenta sus
caracteristicas fisicas.

A todos los elementos mencionados anteriormente se les aplicardn los factores de
incremento y demérito correspondientes a las caracteristicas fisicas con las que cuente el
predio.

CAPITULO SEGUNDO
DEFINICIONES Y TERMINOLOGIA

Articulo 7. Para los efectos de las presentes Tablas de Valores Unitarios de Terreno y Construccién,
se entendera por:

[ Avallio o dictamen de valor.- Es el estudio técnico que permite determinar el valor
fisico o el valor de mercado en su caso, de uninmueble a partir de sus caracteristicas
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fisicas, de su ubicacién, de su uso y de una investigacion y analisis de mercado,
que plasmado en un documento cubra los requisitos establecidas por la Norma
Mexicana NMX-R-081-SCF! que establece los requisitos y reglas para los servicios
de valuacién de inmuebles, y sea elaborado por un Perito Valuador registrado ante
la Direccion de Catastro.

Cartografia. - Es el instrumento que se encarga de plasmar, agrupar y analizar
espacios terrestres a través de su representacion en mapas y planos, con las
medidas y datos del medio, su topografia, accesibilidad de recursos y la ubicacién
de puntos especificos.

Cédula Catastral. - E! documento oficial que contiene la informacion general de un
predio.

Clase. - Es el grupo ai que pertenece un tipo de construccién, de acuerdo a su estado
de conservacién.

Clave Catastral. - Codigo alfanumérico que identifica al predio de forma Unica, para
su localizacién geogréfica, mismo que es asignado por la oficina catastral
correspondiente, en el momento de su inscripcidn en el padréon catastral.
Construccién. ~ La edificacion de cualquier tipo, los equipos e instalaciones
especiales adheridos de manera permanente al predio.

Banda de valor. ~ Es ia que se establece en un érea, framo o zona homogénea
urbana o rural. La Banda de Valor Urbana podré abarcar una o varias calles de
acuerdo a las caracteristicas definidas y los valores correspondientes a dicha banda.
El establecimiento de Bandas de Valor, afectara directamente a los predios que se
localicen dentro de la misma.

Edad. - Numero de afios transcurridos desde la fecha de construccion de un
inmueble, o |a de tltima remodelacion a la fecha de la elaboracion del avalto.
Equipamiento urbano. - Cenjunto de inmuebles, instalaciones, construcciones y
mobiliario utilizado para prestar a la poblacion servicios urbanos.

Factor. - Factor de ajuste utilizado en la valuacion para incrementar o demeritar el
valor de un predio.

Infraestructura. - Conjunto de elementos, dotaciones o servicios necesarios parael
buen funcionamiento de un pais, de una ciudad, de una colonia, fraccioriamiento o
de una organizacion cualquiera.

Instalaciones Especiales. - Aquellas que complementan en Servigios y
funcionamiento a un inmueble.

Instrumentos de verificacion.- Son todas aquetlas herramientas y métodos utilizados
parael cotejo de informacion presentada ante a Direccionde Catastro, que permiten
identificar las caracteristicas fisicas del predio como: una inspeccién ocular, llenado
de cédula de inspeccion, captura de fotografias a nivel'de calle realizando. una
comparacién de informacion con el plano catastral presentado por el interesado.y,
en caso de ser necesario, se solicitan fotografias.interiores del predio, inspeccion
con dron, andlisis con imagen satelital, aerofotogrametria y plataforma SIGMUN.
Lotes irregulares. - Son aquellos que no se asemejan al lote tipo.

Lote regular. - Son aquelios lotes semejantes a los lotes tipos.

Lote tipo. - Es el lote predominante en la zona o calle en la/que e ubique un predio
determinado, considerando sus caracteristicas fisicas, s decir, su &rea, frente y
fondo; de acuerdo a la zonificacién que dictamina ia Direccién de Desarrolio Urbano
y Ecologia.

Marnzana. - Se entiende por manzana a la superficie de terreno delimitado por via
plblica urbana. Forma parte de la informacion cartogréfica dentro de un sector,
representa un espacio geografico donde se agrupa un conjunto de (otes con o sin
construcciones, asi mismo forma parte de los caracteres numéricos dentro de la
clave catastral.

XVHL

XIX.

XXI.

XX

XX,

XXIV,

XXVI

XXVl

XXVl

XXIX,

XXXI.

Pendiente. - Es la inclinacién respecto de la calle expresada en porciento, originada
por su topografia pendiente ascendente o descendente, la cual sera el resultado de
dividir fa altura “h" del desnivel entre la longitud de la profundidad de! predio “/".
Plan de Desarrollo Urbano (PDU). - Es el instrumento que define las directrices
hacia el desarrollo sostenible de nuestra ciudad considerando un escenario de futuro
0 visién de largo plazo.

Predio. — La porcién de tereno comprendida dentro de un perimetro, con
construcciones o sin ellas, en propiedad o posesién de una o varias personas.
Predio cabecero de manzana. - Este cuenta con acceso desde tres calles de forma
contigua.

Predio en esquina. - Aquellos predios que cuentan con dos frentes a diferentes
calles y se intersecan entre sf, presentan mas de un acceso, lo cual brinda plusvalia
al predio.

Predio Interior con acceso propio. - Es el que no cuenta con acceso directo, sin
embargo, cuenta con un paso de servidumbre el cual le proporciona acceso a su
predio.

Predio interior sin acceso propio. - Es el que no cuenta con acceso directo, sin
embargo, se le proporciona acceso por algun predio ajeno.

Predio intermedio. - Es el predio que cuenta con accesos no contiguos y que pueden
contar con uno, dos, tres o cuatro calies que le proveen dichos accesos.

Predio manzanero. - Es el que cuenta normalmente con cuatro accesos desde calles
diferentes, y se extiende hasta los limites de las calles que lo circundan. Aunque en
ocasiones, dependiendo de la traza de las calles, pueden ser que sean tres fas calles
que le den acceso.

Predio Urbano. - Es el que se encuentre ubicado dentro de los limites de algun
centro de poblacion; y los que, encontrandose fuera de los limites de algin centro
de poblacién, por su uso de Terreno y que cuente con mas de dos servicios.
Terreno. - Tierra, superficie considerada en funcién de sus cualidades productivas,
asi como de sus posibilidades de uso, explotacion o aprovechamiento.

Valor de Mercado. - Es la cuantia estimada por la cual un activo deberia
intercambiarse en la fecha de valuacién, entre un comprador dispuesto y un
vendedor dispuesto en una transaccion libre, tras una comercializacion adecuada en
la cual las partes hayan actuado cada cual, con la informacién suficiente, de manera
prudente y sin coaccion.

Valor Unitario. - El valor que por unidad de medida que apruebe el Congreso del
Estado en tablas de valores unitarios de terreno y construccion, para cuantificar el
valor catastral de cada uno de los inmuebles.

a) De Terreno. - Los determinados por el terreno por unidad de superficie dentro de
cada regién catastral;

b) De Construccion. - Los determinados por las distintas clasificaciones de
construccién por unidad de superficie.

Zona homogénea de valor. - Es la delimitacion de un 4rea territorial de una localidad,
cuyo ambito lo constituyen basicamente predios con o sin construcciones y en donde
el uso de terreno actual o potencial, el régimen juridico de la existencia y
disponibilidad de servicios pubiico e infraestructura, tienen el nivel de homogeneidad
cualitativa y cuantitativa requerido en los términos y condiciones que para el caso se
establezcan.
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Articulo 13.  No aplicaré el factor de depreciacion por edad y estado de conservacién ya que este
aplica parala i

Articulo 14.  El Valor de Construccion de un j se obtiene de multiplicar la superficie
construida por el valor unitario de construccion para cada tipo de edificacién, contenida en las Tablas

de Valores Unitarios de Terreno y C: ion en el cual se ubicado el predio, més et
valor de las i i pec de acuerdo a la siguiente formula:
FORMULA DESCRIPCION

VC = Valor de la Construccion

SC = Superficie de la Construccion

VUC = Valor Unitario de la Construccion

VIE = Valores de las Instalaciones Especiales

VC=8C xVUC +VIE

Articulo 15.  Segun las caracteristicas del predio deberdn aplicarse, en su caso, fos factores de
incremento y demérito, previstos en las tablas, una vez determinado ef valor unitario de referencia
que le comesponda.

Articulo 16.  En todos los casos de condominios, para cada unidad, el valor de! terreno se obtendra
tomando en cuenta la superficie privativa mas la parte proporcional indivisa del drea comun. Véase
apariado del valor catastral de los condominios.

TITULO CUARTO
DEL VALOR UNITARIO DE TERRENC

CAPITULO PRIMERO
DE LAS ZONAS HOMOGENEAS

Articulo 17.  Existen TRES tipos de dreas homogéneas. -

I Por Zona Urbana. - El Area Homogénea por zona puede ser una ovarias manzanas dentro
de los Ifmites de la ciudad que por sus caracteristicas de uso tienen un determinado,valor
unitario de terreno por metro cuadrado, valor que serd aplicado a los predios que'se
encuentran en el sector catastral, y manzanas correspondientes.

. Por vialidad. - E| Area Homogénea por vialidad llamada“Banda de Valor", puede ser un
tramo o toda la vialidad completa de una calle, avenida, boulevard, calzada, camino,
carretera o andador urbano dentro de los limites de la ciudad que, por su uso o giro
repercute en un mayor valor unitario de terreno por metro cuadrado, valor que sera
aplicado a los predios que den frente a vialidad alguna contemptada dentro de las Tablas
de Valores Unitarios de Terreno y Construccion vigentes.

. Por Zona Rustica. - Valor asignado por hectrea, de acuerdo a la clasificacién y
caracteristicas cuyo uso o destino predominante puede ser agricola, ganadero, forestal,
acuicola o de servicios agropecuarios, entre otros.

CAPITULO SEGUNDO
DE LAS ZONAS HOMOGENEAS URBANAS

Articulo 18.  Se refiere al terreno de uso habitacional dentro de fos limites urbanos del municipio
yse ina en Colonia, Fracci i inio, Conjunto Habitacional y Ejido, segan ef
proyecto presentado ante la Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia, para su aprobacion ante el
H. Ayuntamiento del Municipio de Cajeme.

Dentro de fas zonas habitacionales existen o pueden existir predios con uso comercial
que no se con frente a viali idas en la tabla i a dichos
predios fes ser4 aplicado el valor de 1a zona habitacional de acuerdo a su ubicacién, tomando el
valor que e corresponde conforme a su colonia, fraccionamiento, conjunto habitacionat y efido.

Articulo 19.  Lalinterpretacion de ta Tabla de Vatores Unitarios de Temreno Urbano se realizard de
la siguiente manera:

MUNICIPIO DE CAJEME
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2026
VALORES UNITARIOS DE TERRENOS POR ZONA URBANA

VALOR UNITARIO DE
NUM. COLOMIA O FRACCIONAMIENTO TERRENO 2026
($im?)
105 | Lomas del Paraiso $2,770.00
I Columna 1: Numero de referencia para la colonia o fraccionamiento.
. Columna 2: Nombre de la colonia o fraccionamiento.
[ Columna 3: Valor Unitario por metro cuadrado de superficie aplicable a predio.

CAPITULO TERCERO
DE LAS ZONAS HOMOGENEAS POR VIALIDAD “BANDAS DE VALOR”

Articulo 20. Las Bandas de Valor, son las definidas como Vialidades, sea calle, avenida, boulevard,
periférico o carretera dentro de los limites de la ciudad y que, debido a sus caracteristicas propias
de flujo vehicular, infraestructura urbana, uso de Terreno y demanda, puede tener un valor superior
o inferior al de la Zona Homogénea donde se encuentra. La Banda de Valor puede tener uno o varios
tramos y, su valor va variando de acuerdo a los valores que arrojan {as compraventas analizadas por
la Direccién de Catastro. Las Bandas de Valor estan contempladas en las Tablas de Valores de
Terrenos para cumplir con mds certeza con el principio de proporcionalidad que se debe tener para
con los propietarios de terrenos y construcciones y, esto se logra, al establecer el valor que
comesponda a cada framo de valor, apegado al valor comercial vigente.

Las Bandas de Valor se encuentran contenidas dentro de la Tabla de Valores Unitarios de Terrenos
y Construccion, definidas por tramos y sus respectivos ejes; valores unitarios a los que se les
aplicard, en su caso, los factores de i y demérito i Las calles, i
boulevares, periférico o carretera de las que no se haga mencidn, no estén contempiadas como valor
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unitario por vialidad dentro de! documento vigente, por fo que e predio tomara el valor unitario que
le comesponde de acuerdo con la Zona Homogénea, en ta que se ubiquen.

Articulo 21.  La interpretacién de la Tabla de Valores Unitarios de Terrenos Urbanos se realizara
de la siguiente manera:

MUNICIPIC DE CAJEME
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2026
VALORES UNITARIOS DE TERRENOS RUSTICOS

VALOR UNITARIO DE TERRENO 2026
NUM. CLASIFICACION Y SUBCLASIFICACION ($ha)
MINIKO MAXIMO
3 Terreno de aluvion o barial, dentro del Distrito de Riego, 349,780.00 | 1,017,520.00

con camino pavimentado y no pavimentado, topografia
plana y regular que se encuentran hasta 5 kilémetros de la
mancha urbana.

MUNICIPIO DE CAJEME
TABLA DE VALORES PARA EL EJERCICIO FISCAL 2028
VALORES UNITARIOS DE TERRENO POR VIALIDAD O BANDA DE VALOR
VALOR
UNITARIO
DEL
NUK. CALLE ENTRE LAS CALLES TERRENO EJE
2028
[— ($im?)
6 | MIGUEL ALEMAN Cananea |  Cajeme 7,120.00 Norte-Sur

Columna 1: Nimero de referencia para identificar la Banda de Valor.

Columna 2: Nombre de la Calle, Avenida, Boulevard o Carretera.

Columna 3: Tramo, es una parte comprendida entre dos puntos que forman parte de la vialidad,
especificando de que calle, avenida, boulevard o carretera, a que calle, avenida, boulevard o
carretera, aplica el Valor de Banda segin el sector correspondiente.

Columna 4: Valor Unitario del Terreno ($/m?). Contiene el Valor Unitario del Terreno por metro
cuadrado de superficie aplicable al predio. Este valor unitario de temeno considera las
caracteristicas de! predio de acuerdo con la ipci ida en fas previas y la
ubicacion en referencia al valor unitario.

Eje. es el sentido de orientacién que tiene la Banda de Valor y puede ser Norte-Sur o Este-Oeste

CAPITULO CUARTO
DE LAS ZONAS HOMOGENEAS DE TERRENOS RUSTICOS

Articulo 22, Se refiere a los terrenos ubicados dentro del limite del municipio de Cajeme que no
estén destinados a usos urbanos, sino a actividades agricolas, ganaderas, forestales aculcolas, de
recreacion, entre ofras. También se les conoce como Terreno ristico no urbanizable.

Articulo 23,
i la siguiente

a). Riego por Gravedad.

b). Riego por Bommbeo.

c). Riego de Temporal.

d). Terrenos de Agostadero.

e). Terrenos con fines Recreativos,

f). Temenos para Granja Avicola o Porcina.

h). Terrenos para Acuacultura.

i}. Terrenos Enmontados.

]). Terrenos en Islas y Litorales.

La interpretacién de ta Tabla de Valores Unitarios de Terreno Rural se realizara
i6n de los Predios Rasticos.

L Columna-4: Nimero de ia para la clasificacién i
[[§ Columna 2: Descripcién del tefreno segun su clasificacién y subcfasificacién.
I8 Columna 3 y 4: Rangos de Valor Unitario por hectarea de superficie aplicable af predio.

TITULO QUINTO
DEL VALOR UNITARIO DE CONSTRUCCION

CAPITULO PRIMERO
DE LA DETERMINACION DEL VALOR

Articulo 24.  Una construccién es una edificacion de cualquier fipa, que incluye fos equipos e
i i peci idos de manera te al predio.
Articulo 25. La construccién se considera de la siguiente manera de acuerdo al uso, tipologia

de la construccion y clase del inmueble:

I Habitacional: Construcciones en donde habitualmente residen, individual o
colectivamente, las personas y comprende todo tipo de vivienda, que se clasifica de
acuerdo con su tipologia, la cual puede ser Tipo Antiguo o Tipo Modemo.

{a. TIPO HABITACIONAL ANTIGUO

HABITACIONAL ANTIGUO CORRIENTE. Generalmente con una edad superior a los 50 arios,
con cimentacién de concreto ciclépeo, muros de adobe o tabique recocido, techos con vigas de
madera y lamina galvanizada o asbesto, pisos de concreto con acabado ristico, canceleria de
madera o tubuiar de fierro, muebles econémicos, acabados y pintura de calidad econémica,
generalmente con conservacién mala.

HABITACIONAL ANTIGUO ECONOMICO. Con més de 50 efios de edad, cimentacion de
concreto ciclépeo, muros de adobe o tabigue recocido, techos a base de vigas de madera y
tabique recocido con sobretecho de tierra y entortado de mortero, aplanado de adobe o mortero
con acabado rustico, pisos de concreto con acabado pulido natural o con color integrado,
muebles sanitarios blancos econémicos, ventanearia y puertas de madera o perfiles metdlicos,
sin fachada especial y acabado en pintura econdmica.

HABITACIONAL ANTIGUO MEDIANO, Con mas de 50 afios de edad, cimentacién de concreto
ciclépeo o zapata corrida de concreto armado, muros de tabique recocido, vigas de madera y de
acero, columnas de concreto, acero o forjadas de tabique aparente, losas de concreto armado
en entrepisos y techo, 10 de tierray de mortero, ap de mortero o yeso
a nivel con acabado fino o pulido, pisos de concreto con acabado pulido, mosaico de pasta 0
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c) Comercial Bueno. - Locales y centros comerciales especializados con caracteristicas
constructivas y acabados de muy buena calidad, proyecto funcional ocupando espacios
exclusivos, &reas de estacionamientos, circulacion peatonal y areas ajardinadas. Acabados en
muros de yeso o texturizados, ventanera de aluminio anodizado, techumbres de lamina sobre
armaduras de Acero estructural y techos de concreto armado, normalmente con claros
superiores a tos 8.00 metros, pisos de losetas de ceramica, marmol, duelas, instalaciones
basicas (eléctricas e hidrosanitarias), en general ocultas, instalaciones especiales (aire
acondicionado, calefaccion, alarma, pararayos, hidroneumatico), complementos de buena
calidad, sobre disefio o de importacin.

1% Industrial: Se refiere a cualquier construccién destinada a la fabricacion o transformacion
de productos de utitidad concreta, que se clasifica de acuerdo con su tipologia y clase:

a) Industrial Econémica.- Edificaciones con caracteristicas constructivas basicas, proyectos
repetitivos normaimente sin divisiones intemas, muros aparentes sin aplanados, ventanera
metélica perfil tubular, techumbres de lamina o asbesto sobre armaduras ligeras de acero
estructural, ocasionalmente de madera claros hasta 6.00 metros, pudiendo considerar nave
industrial, pisos de concretos reforzado acabado pulido, instafaciones con servicios bésicos
(eléctricos e hidrosanitarios) ocuitos o semicultos, complementos de calidad media
estandarizada (herreria, carpinteria, vidrieria, etc.), 4reas de estacionamiento y andenes de
carga.

b) Industrial Mediano. - Construcciones con caracteristicas especializadas en calidad
intermedia, con proyectos repetitivos normaimente sin divisiones intemas, con oficinas,
acabados en muros aparentes con algunos aplanados de mezcla, yeso y ocasionalmente
texturizados, ventanera metalica de perfiles tubular o de aluminio, techumbres de lamina
galvanizada o asbesto sobre armaduras y claros superiores a los 10 metros, pisos de concreto
reforzado, acabado pulido, recubiertos con cerdmica u otros elementos de soporte industrial de
rodamiento, instalaciones deportivas y recreativas.

¢} Industrial de Calidad. - Construcciones con caracteristicas especializadas y de'buena
calidad, con proyectos individualizados, normalmente sin divisiones internas, ‘con .muros
aparentes y algunos aplanados de mezcla, yeso y ocasionalmente texturizades, ‘ventanera
metdlica de perfiles tubulares o de aluminio, techumbres de lémina tipo sandwich con.nicleo de
espuma de poliuretano sobre armaduras de acero estructural cubriendo claros de més de 20
metros,, pisos de concreto reforzado con acabado pulido y recubrimiento especial para facil
aseo y mantenimiento, oficinas, de buena calidad, aire acondicionado, cajones ‘de
estacionamiento, drea de carga y descarga, dreas verdes, instalaciones deportivas y recreativas.

d) Industrial Superior. - Construcciones con caracteristicas especializadas en calidad superior
que cumple con estandares internacionales, con proyectos especificos y fachada distintiva que
puede ser una combinaciénde block y lAmina sandwich con nicleo de poliuretano,.normaimente
sin divisiones internas, acabados en muros aparentes, mezcla, yeso y ocasionalmente
texturizados, ventanera de aluminio, techumbres de lamina tipo sandwich conntcleo de espuma
de poliuretano sobre armaduras cubriendo claros superiores a los 25'metros, pisos de concreto
reforzado, acabado pulido, recubiertos con cerdmica u otros elementos de soporte industrial de
rodamiento, dreas de carga y descarga, estacionamientos, instalaciones recreativas, areas
verdes, comedor, sistemas de seguridad que incluyen enfermeria, pararrayos, sistemas contra
incendios, plantas de tratamientos de aguas residuales para reutilizar en sistemas de riego,
instalaciones deportivas y recreativas, dreas de carga y descarga.

1, Almacenes y Bodegas. Los almacenes y las bodegas son espacios para guardar
mercancia, pero tienen diferentes funciones y estructuras. En los aimacenes se realizan

procesos operativos como pcion, envio, 1y seleccién de
materiales. En las bodegas se almacenan productos terminados o semi elaborados,
como alimentos, bebidas, muebles etc. Generaimente las bodegas son mas chicas que
los almacenes y estén dotados de menores servicios, resultando una construccion mas
bésica,

1V a. ALMACEN. Construccion para recepcion y envio de mercancias, cuentan con una alta rotacién
de producto.

a) Corriente (E Zapatas aisladas y corridas de concreto armado, muros
de block™ aparente, techumbre de estructura metalica ligera y lamina galvanizada, sin
aislamiento térmico, sin plafones, piso de concreto pulido, puertas y ventanas de perfiles
tubulares, muebles de bafio econémicos, instalaciones eléctricas visibles y econémicas, sin
accesonios ni fachada.

Almacén Economico (Mediano). Zapatas aisladas y corridas de concreto armado, muros
de block aparente, castillos, dalas y columnas de concreto armado, estructura metdlica
mediana y lamina galvanizada, sin aislamiento térmico, sin plafones, piso de concreto pulido,
puertas y ventanas de perfiles tubulares, muebles de bafio econémicos, instalaciones
eléctricas entubadas accesorios econémicos, fachada proporcionada por los muros y
algunos aplanados frontales y laterales

Almacén Mediano (de Calidad). Zapatas aisladas y coridas de concreto armado, muros
de block aparente, castillos, dalas y columnas de concreto armado, estructura metalica
pesada para claros mayores y ldmina galvanizada con aislamiento térmico, con plafones,
piso de concreto pulido, puertas y ventanas de perfiles tubulares, muebles de bafio de
regular calidad, instalaciones eléctricas seguras entubadas, puede contar con instalaciones
para almacenamientos de productos especiales como cuartos frios, 4rea de carga y
descarga, estacionamiento, oficinas y fachada proporcionada por los muros y algunos
aplanados frontales y laterales

b

C|

IV b. BODEGA. Su uso es para almacenar productos por largo tiempo.

a) BODEGA ECONOMICA. Zapatas aisladas y corridas de concreto armado, muros de block
aparente, techumbre de estructura metélica ligera y lamina galvanizada, sin aislamiento
térmico, sin plafones, piso de concreto pulido, puertas y ventanas de perfiles tubulares,
muebles de bafio econdmicos, instalaciones eléctricas visibles y econémicas, sin accesorios
ni fachada.

BODEGA MEDIANO. Zapatas aisladas y corridas de concreto armado, muros de biock
aparente, castillos, dalas y columnas de concreto armado, estructura metélica mediana y
1dmina galvanizada, sin aislamiento témmico, sin plafones, piso de concreto pulido, puertas y
ventanas de perfiles tubulares, muebles de bafio econémicos, instalaciones eléctricas
entubadas accesorios econdmicos, fachada proporcionada por los muros y algunos
apianados frontales y laterales

BODEGA DE CALIDAD. Zapatas aisladas y corridas de concreto armado, muros de block
aparente, castillos, dalas y columnas de concreto armado, estructura metalica pesada para
claros mayores y [dmina galvanizada con aislamiento térmico, con plafén en oficinas, piso de
concreto pulido, puertas y ventanas de perfiles tubutares, muebles de bafio de regular calidad,
instalaciones eléctricas seguras entubadas,, 4rea de carga y descarga, estacionamiento,
oficinas y fachada proporcionada por los muros y algunos aplanados frontales y laterales

b]
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terreno y el valor unitario de construccion, aplicables a la superficie de terreno y construccién, si la
hubiera, calculando su valor catastral mediante fa férmula prevista anteriormente.

TITULO SEPTIMO
DE LOS FACTORES DE INCREMENTO Y DEMERITO

CAPITULO PRIMERO
PARA TERRENOS URBANOS

Articulo 32. Para los efectos de las presentes Tablas de Valores de Terreno y Construccion se
entendera por:

I Factor de demérito: es la disminucion expresada numéricamente como inferior a la unidad
que, bajo criterios técnicos, reducen el valor unitario de un bien inmueble, a partir det
andlisis del tipo o clase de Terreno o inmueble, ubicacién, cercania a vias de
comunicacién y centros de poblacién, zonificacién, normatividad aplicable, asi como las
condiciones hidrologicas, humedad o cualquier ofra circunstancia que pueda influir
negativamente en el resultado de la valuacion.

0. Factor de incremento: El incremento expresado numéricamente superior a la unidad y
que bajo criterios técnicos incrementan el valor unitario de un bien mmueble a pamr del
andlisis del tipo o clase de Temeno o inmueble, i i0n y nor bl
ubicacién, cercania a vias de comunicacién y centros de poblacién que pueda influir
positivamente en el resultado de la valuacion.

Articulo 33, Un predio urbano es el que se encuentre ubicado dentro de los limites de algtin centro,
de i6n; y los que, fuera de los limites de algin centro de poblacién, por st usa,
de Terreno y que cuente con mas de dos servicios.

Articulo 34. En un predio regular e irregular, se multiplicara la ie cor di porlos
factores resultantes de tierra, de cada fraccion de! predio.

{LOTE TIPO. - Es €f lote predununams en la 2003 0 calle | LOTE REGULAR Son aguellos lotes semejantes a los
1 en la que se ubique un predio fotes fipos.

sus caracteristicas ﬁsm es decir, su éle
LOTES IRREGULARES Son, aquellos que no se

fondo; de acuerdo a la zonificacién que di
Di de Desarolio Urbano y Ecologia. asemejan al lote tipa.

o

Articulo 35. El factor resultante de Tereno para Predio Urbano es ef factor que se obtiene de
multiplicar el nimero de variables que puedan incrementar o demeritar de forma directa e valor del
Terreno, siendo diversa la cantidad de dichas variables que puedan incidir en.el valor.

Articulo 36. Los factores de ajuste que seran utilizados en la vaiuacién:

L Factor de topografia (Ft)
i Factor de Ubicacion (Fu) (en los casos que aplique):
. Factor de forma (Ff) (en los casos que aplique):

A. Factor de forma irregular (Ffi)

B. Factor de frente (Ffr)

C. Factor de exceso de fondo (Fef)

D. Factor superficie {Fs)

I Factor Topografia (Ft)

Articulo 37. Elfactor de Topografia (Ft) pretende calificar al predio por las variaciones de elevacién
que presenta su superficie con respecto a su acceso pnndpal, se puede dividir la topografia del
predio en dos factores de o hundimiento del predio. Se aplica de
acuerdo con la tabla 2.

Articulo 38. La pendiente es la inclinacién respecto de la calle expresada en porcentaje, originada
por su top i ascendente o la cual serd el resultado de dividir la altura
“h" de! desnivel entre la longitud de la profundidad de! predio “I".

FORMULA DESCRICION
. p = pendiente
P=hni h = desnivel promedio
1 = longitud
Esteajuste se realiza cuando existe una diferencia en el nive! del terreno con relacién al nive!

de banqueta {N+0.00). La pendiente sera el resultado de dividir el desnivel promedio del terreno
entre~fa\ longitud promedio del mismo y de acuerdo con la tabla, se aplicard el demérito
corraspondiente. Ef desnivel se obtendra en base a inspeccitn fisica y datos especiales del Sistema
de Informacion Geografica Municipal SIGMUN.

Tabla 1. Factor por Topografia.

eieneLa 5% [5.4-10%) 90.1- 20| 20.1- 305 30.1- 40 | 40.1 - 50| Mas del 5012
1 NA NA NiA NA NA NA
1 loss | as | aes | oa 07 085
1 1 0.95 03 oes o8 075

i Factor Ubicacién (Fu)

Articulo 38.  El factor de ubicacion (Fu) aplica cuando un predio puede llegar a tener diferentes
tipos de ubicacién dentro de una manzana, esta es una caracteristica de incremento
fundamentalmente, pues depende del nimero de calles que !e dan acceso al inmueble en cuestion,
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de modo que serd més aprovechable un predio que cuente con dos calles que le provean la
posibilidad de acceso, y todavia més lo sera uno que cuente con posibilidad de acceso desde cuatro
calles diferentes. En el caso de los predios que poseen un derecho de paso, es decir, en los que se
accede a través de otro predio ajeno, existird un demérito por esta situacion. Se aplicaran de acuerdo
con la tabla 2.

A continuacién, en la imagen 1 se muestran (os diferentes tipos de ubicaciones del predio dentro de
una manzana, en |a tabla 3 se describen los factores de incremento y demérito que le corresponden,
asi como también, los predios que son afectados por su infrasstructura.

Imagen 1. Ubicacion del predio en ta manzana.

4 Cat(;;tr:‘e::;:gualal:é:ote El Valor Uni{?i? mayor de las tres 1.20
vialidades ielidades
' Cabecero Irregular (Lote Valor Unitario mayor de ias dos
| 5 con acceso a dos Vialidades. 115
i Vialidades y a un :
_Callejon)
Valor Unitario mayor de la Zona
6 Loteccggef;me a Homogénea o de las vialidades de la 05
i manzana g al frente
Lote Manzanero Valor Unitario promedio de las
7 (Ubicado entre 4o més | Vialidades que forman la manzana o 1.20
vialidades) de la Zona Homogénea
Lote Interior con acceso .
) Valor Unitario de acuerdo a su 06
8 g‘:s‘:;’ (Derecho de acceso al predio (Vialidad o Zona
Homogénea)
9 Interior sin acceso Valor unitario de acuerdo a valor de la 05
propio Zona Homogénea) g
N . Valor unitario de acuerdo a su 1.00 (valor
Area Proindiviso (Condominio) fraccionamiento, plaza o condominio. priva(ﬂvo)
. L Valor unitario de acuerdo a su 0.5 (Valor
Area Comtn (Condominio) fraccionamiento, plaza o condominio. priv(ativo)

Tl Factor Forma (Ff) (En los casos que aplique)

Articulo 40.
sé divide en los siguientes factores:

El Factor por su forma (Ffi) segun corresponda, segln la forma del predio a valuar
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Tabla 2. Factor de Ubicacién.
FACTOR DE
LOTE TIPO DE PREDIO VALOR UNITARIO DE TERRENO | INCREMENTO
O DEMERITO
Es el lote predominante en la zona,
1 Lote Tipo considerando que no tiene nigan tipo 1.00
de mérito ni de demerito.
Valor Unitario mayor de-los dos
2 En Esquina Regular frentes, de acuerdo al valor de la 110
(Entre dos Vialidades) | zona, vialidades o Zona Homogénea '
de Valor
En Esquina Irregutar Valor unitario de la Vialidad al frente
3 (formada por una dei predio 1.05
Vialidad y un Callejon) |

A. Se demeritard por el factér de forma irregular (Ffi) tomando en cuenta el potencial de
aprovechamiento que fa forma del terreno le da al mismo para edificar sobre é, para ello se considera
que las superficies regulares son mejores para desarollar proyectos arquitecténicos.

FORMULA DESCRIPCION
Fi= Suprest 00 Ffi = factor de forma irregular
= Sl ¥1 Suprest = Superficie restante
Supl = ie del lote

Para calcular la superficie restante es necesario determinar un rectangulo regutar inscrito dentro del
predio iregular, teniendo por lado menor parte o todo el frente del predio, tenga a su vez la maxima
superficie posible. Calcule la superficie del rectangulo y resta a la superficie total del predio y esa
serd el drea restante a la cual se le aptique el demérito de acuerdo a ia Tabla 3.

FORMULA DESCRIPCION

Suprest = Superficie restante
St = Superficie total del predio
Srii_=_ Superficie recténgulo

Suprest = Supt — Suprri

ular inscrito

Determinando el porcentaje del factor se demeritara segun lo establecido en la Tabla 3.

Tabla 3. Factor de forma irregular.

AREA RESTANTE SUPERFICIE | FACTOR
De1%al25% Excedente i 0.95
De26% al49 % Excedente | 0.90
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De acuerdo a lo anterior se muestra el siguiente ejemplo:
EJEMPLO (Exceso de Fondo):

Se tiene un terreno que mide de frente 5.00 metros y tiene un fondo de 50.00 metros. Encontrar el
Factor de Demerito por Exceso de Fondo (Fef).

St = Superficie total del terreno (5.00 x 50.00)
St =250 m?

De acuerdo al diagrama, el terreno se divide en 10 franjas de 5 metros que es et valor del frente.
Sumando todos los factores y dividiendo entre el nimero de factores que en este caso son 10,
obtenemos el factor de demérito a aplicar al Valor Unitario del Terreno:

(1.15+1,00+0.85+0.70+0.55+0.40+0.25+0.10+0.10+0.10) = 5.2
Fef=52/10=0.52
Fef = 0.52

Este Factor debera multiplicarse por el Valor Unitario del terreno en esa Zona Homogénea o Banda

de Valor.

D. Factor de superficie (Fs). Para aplicar este factor debera utilizarse la superficie del tote tipo
(de la manzana, del asentamiento humano o del uso de suelo que tenga el predio a vaiuar) o
definirla.

La modificacion del valor unitario por la influencia del area es basada en la teoria de que,
un lote con superficie menor que el lote tipo, es més deseado y més comercial que el propio
lote tipo, y un lote mas grande que el lote tipo es menos comercial, ya que hay menos

demanda para su venta.

Se obtiene el factor de érea tomando en cuenta la formula siguiente:

De acuerdo a lo anterior se muestra el siguiente ejemplo:

FORMULA . DESCRIPCION
0.4 x Suplt Fs = Factor de Superficie
Fs =075 + ———
Suply Suplt = Superficie de lote tipo

Siv = Superficie de lote valuado

FORMULA: EJEMPLO:
Se tiene que en una coionia el lote tipo es
de 250 metros cuadrados y que tenemos un
Fs=0.75+ 04%250 mts2 lote a valuar que tiene una superficie de 750
750 | metros cuadrados.
asxsuplt Fs=075+0.13
Fs =075 + 2020
Fs=0.88
CAPITULO SEGUNDO
FACTORES DE DEMERITO PARA CONSTRUCCIONES URBANAS, SUBURBANAS Y
RUSTICAS

Articulo 41. Para determinar el demérito para construcciones terminadas y en avance de obra
de construccién, se utiliza el criterio de la edad del bien en cuestién expresada en afios y el
estado de conservacién, permitiendo calcular una depreciacién mas acorde con la realidad.

La depreciacién se aplica al Valor de Reposicién Nuevo, es decir, al valor nuevo que tendria
una construccién similar a fa que estamos valuando.

El valor actual de una construccion de cuaiquier tipo, se calcula multiplicando el Valor de
Reposicién Nuevo por un factor de edad y por un factor aplicado por el estado de conservacion
de la construccion.

Para el célculo del factor de demérito de las construcciones se utilizara el método de Ross-
Heidecke que se establece en el Reglamento de Catastro Para el Municipio de Cajeme.

Cabe aclarar que en las tablas de valores unitarios de las construcciones se contempian
diferentes tipos de clasificaciones, las cuales fueron obtenidas con este método.

A continuacion, se presenta un ejemplo para explicar cémo se determinan los valores nuevos
de reposicion. El ejemplo es para una vivienda de interés social de 40 metros cuadrados de
construccién.
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F=Factor

E= Edad
Nuevo:  Es el factor que se le da al inmueble de una construccion nueva.
Excelente: Son las edificaciones que se encuentren en un rango de 0 a 5 afios.

Muy Bueno: Se considera cuando ya tiene una edad mayor a 5 afios y menor de 10 afios y se
sigue conservando sin detalles.

Bueno: Una construccién en estado bueno es aquella que requiere o ha recibido reparaciones
sin importancia, por ejemplo, reparaciones de fisuras en repelios, filraciones de agua sin
importancia en tuberias y techos, cambios en pequerfios sectores de rodapié, marcos de
ventanas o puertas y otros.

Regular:  Una construccién en  estado regular es aquella que requiere reparaciones simples,
por ejemplo, pintura, cambios parciales en pisos, cielos, ventanearia, y otros

Deficiente: Una construccion en  estado deficiente es aquella que requiere reparaciones
simples, por ejemplo, pintura, resanes, cambios parciales en pisos, cielos, ventanearia, y otros.

Malo: Una construccién en estado malo es aquella que requiere reparaciones importantes, por
ejemplo, cambio total de cubierta, pisos, cielos, instalaciones mecénicas, y otros.

Muy malo: Una construccion en estado muy malo es aquella que requiere de muchas
reparaciones importantes en forma inmediata y de no recibirlas en poco tiempo, estard en
estado de demolicion.

Ruinas: Una construccion en estado de ruinas es aquélla que se le pudiera dar un uso criterio
del valuador ya sean recuperacién de elementos estructurales o bien para demolicion.

CONSIDERACIONES GENERALES

“REGLAMENTO DE CATASTRO PARA EL MUNICIPIO DE CAJEME”

DE LA VALUACION Y ACTUALIZACION DEL VALOR CATASTRAL

ARTICULO 32.- La valuacion catastral tiene por objeto asignar un valor equiparable al Valor
de Mercado, a los bienes inmuebles ubicados en el teritorio del Municipio, de conformidad con
los preceptos del presente Reglamento.

CAPITULO Il
DEL RECURSO DE RECONSIDERACION

ARTICULO 78.- Los propietarios o poseedores de predios podréan impugnar, mediante el
recurso de recansideracidn, las resoluciones de la autoridad catastral en la que se fije el valor
catastral definitivo, siempre que en relacién al avallo argumenten que existio:

1.- Error en las medidas tomades como base;

Il.- Inexacta aplicacion de las tablas de valores; y

Iit.- Asignacidn de una extension mayor o clase o tipo diverso de las que efectivamente tenga
el predio.

Al momento de cualquier inconformidad respecto a la valuacin catastral y determinacién de
factores es importante tomando en cuenta el Articulo 43 y el Articulo 48 del Reglamento
Catastral para el Municipio de Cajeme.

Si no hay conformidad, nos remitimos al Articulo 32, donde dice que el valor catastral debe de
ser equiparado al valor de mercado, y se procederd a hacer el estudio de valor conforme a un
dictamen de un valuador profesional determinado por el Colegio de Valuadores del Sur de
Sonora.

Todo ello conforme al capitulo XI del presente reglamento.
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