DICTAMEN CON MINUTA DE DECRETO POR EL QUE SE APRUEBAN LAS
TABLAS DE VALORES UNITARIOS DE SUELO Y CONSTRUCCIONES QUE
SERVIRAN DE BASE PARA EL COBRO DE LAS CONTRIBUCIONES SOBRE
LA PROPIEDAD INMOBILIARIA EN EL MUNICIPIO DE COZUMEL,
ESTADO DE QUINTANA ROO, PARA EL EJERCICIO FISCAL 2020.

“2019, Ao del respeto por los Derechos Humanos".
“XVI Legislatura del Estado libre y Soberano de Quintana Roo.
Primera Legislatura de la Paridad"”.

HONORABLE PLENO LEGISLATIVO

Los Integrantes de la Comision de Hacienda Presupuesto y Cuenta, y de la Comision
de Asuntos Municipales de la H. XVI Legislatura Constitucional del Estado de
Quintana Roo, con fundamento en lo dispuesto por los articulos 70, 71, 72, 74, 149
y 151 de la Ley Organica del Poder Legislativo, asi como los numerales 3, 4, 8, 9, 50
y 55 del Reglamento de Comisiones del Poder Legislativo, ambos ordenamientos del
Estado de Quintana Roo, nos permitimos someter a su consideracion este

documento conforme a los siguientes apartados:

ANTECEDENTES

En sesién NUimero 14 del Primer Periodo Ordinario de Sesiones del Primer Afio de
Ejercicio Constitucional, de fecha 22 de octubre de 2019, se dio lectura a la Iniciativa
de Decreto mediante el cual se modifican las tablas de valores catastrales unitarios
para la tierra y diversos tipos de construccién, del Municipio de Cozumel, Estado de
Quintana Roo, presentada por el H. Ayuntamiento del Municipio de Cozumel,

Quintana Roo.

Dicha iniciativa por instrucciones del presidente de la Mesa Directiva acordé fuera
turnada a la Comision de Hacienda, Presupuesto y Cuentay a la Comisién de Asuntos
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Municipales, motivo por el cual de conformidad con lo dispuesto por los articulos
146 y 149 de la Ley Orgénica del Poder Legislativo, estas comisiones son
competentes para realizar el estudio analisis y dictamen del presente asunto, con

base en las siguientes:
FUNDAMENTO

CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS

Articulo 115. Los estados adoptaran, para su régimen interior, la forma
de gobierno republicano, representativo, democratico, laico y popular,
teniendo como base de su division territorial y de su organizacion
politica y administrativa, el municipio libre. conforme a las bases

siguientes:

l. a IV. Los municipios administraran libremente su hacienda, la cual se
formara de los rendimientos de los bienes que les pertenezcan, asi como
de las contribuciones y otros ingresos que las legislaturas establezcan a

su favor, y en todo caso:

a ac..
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Los ayuntamientos, en el ambito de su competencia, propondran a las
legislaturas estatales las 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.

K akX ..

CONSTITUCION POLITICA DEL ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE
QUINTANA ROO

“Articulo 153. Los Municipios administraran libremente su hacienda

conforme a las siguientes bases:

/...

Los Ayuntamientos, propondran a la Legislatura del Estado, a mds tardar
e/ 20 de noviembre de cada ario, con arreglo a los principios de equidad,
proporcionalidad, racionalidad y capacidad contributiva, las cuotas y

tarifas aplicables a impuestos, derechos, contribuciones de mejoras y las
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tablas de valores unitarios de suelo y construcciones gue sirvan de base
para el cobro de las contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria, en
el Ejercicio Fiscal inmediato sigulente.

mawvi ... "

LEY DE CATASTRO DEL ESTADO DE QUINTANA ROO

“ARTICULO 20.- Son atribuciones de los Ayuntamientos en materia

Catastral:

/. Elaborar las tablas de valores unitarios de suelo y construcciones, con
arreglo a los principios de equidad, proporcionalidad, racionalidad y
capacidad contributiva que sirvan de base para el cobro de las

contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria,

/ll. Proponer a la Legislatura del Estado, /as tablas de valores unitarios

de suelo y construcciones, para su aprobacion en su caso,

V.oalvl..

ARTICULO 21.- La Autoridad Catastral Municipal, a que se refiere la

fraccion | del articulo anterior estard integrada por las dreas y el personal
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técnico y administrativo que seriale el presupuesto correspondiente y
tendrd las siguientes facultades y obligaciones:

£

/.- Elaborar la propuesta del proyecto de las tablas de valores unitarios
de suelo y construcciones, conforme a las disposiciones que establece

esta Ley y su Reglamento y demads disposiciones legales aplicables;

" aXv. ..

ARTICULO 29.- L[a Autoridad Catastral Municipal, formulars los
proyectos de tablas de valores unitarios de suelo y construcciones para
el municipio que corresponda. Las autoridades catastrales competentes
publicardan en las formas que considere pertinente, durante los meses
de mayo y junio, los planos y tablas de valores unitarios de suelo y
construcciones por zonas homogéneas y bandas de valor en zonas
urbanas y tratandose de predios rurales, por hectirea, atendiendo a su
clase y categoria, a efecto de que los propietarios o poseedores de
inmuebles puedan realizar por escrito y a mas tardar el 30 de julio, /as
observaciones que estimen pertinentes a las autoridades catastrales,
quienes deberan considerar su viabifidad al momento de presentar la
propuesta de planos y tablas de valores unitarios de suelo y
construcciones al Ayuntamiento. la propuesta de planos deberd

elaborarse tomando en cuenta los servicios publicos y todos aquellos
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elementos fisicos, sociales, econdmicos, historicos o cualquier otro que
influya en el valor de los predios, obteniendo todos los datos de
informacion necesarios para una correcta definicion de las zonas
homogéneas y bandas de valor. Fl valor catastral debers ser equiparable

al valor comercial al predio que correspondsa.

ARTICULO 30.- Para la elaboracion de los Pro vectos de las tablas de
valores unitarios de suelo y construcciones, la Autoridad Catastral

Municipal contard con el apoyo de la Direccion General de Catastro.

ARTICULO 31.- [a Autoridad Catastral Municipal debera presentar al
Ayuntamiento a mas tardar en el mes de septiembre del ejercicio fiscal
correspondiente los proyectos de tablas de valores unitarios de suelo y
construcciones, acompafiados de las observaciones y recomendaciones
que estimen procedentes, para que a mas tardar el 20 de noviembre [a
remitan a la Legislatura del Estado, con arreglo a los principios de

equidad, proporcionalidad, racionalidad y capacidad contributiva.

ARTICULO 34.- £/ avaliio de los predios se hard con estricto apego a las
tablas de valores unitarios de suelo y construcciones y en la forma y
términos que esta Ley y su Reglamento sefalen, los cuales deberan ser

equiparables a los valores de mercado.”
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PROCEDIMIENTO

La Ley de Catastro del Estado de Quintana Roo, establece que las tablas de Valores
Unitarios de Suelo y Construcciones, es un documento autorizado por la Legislatura
del Estado a propuesta de los Ayuntamientos que lo integran, el cual contiene los
valores por metro cuadrado de terreno y construcciones, constituyendo la base para

el cobro de las contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria.

En tal virtud, para su expedicion es preciso mencionar que los articulos 21y 29 de la
Ley de Catastro del Estado de Quintana Roo, establecen que la autoridad catastral
municipal, formulara los proyectos de tablas, y durante los meses de mayo y junio,
publicara en las formas que considere pertinente, los planos y tablas de valores
unitarios de suelo y construcciones por zonas homogéneas y bandas de valor en
zonas urbanas y tratdndose de predios rurales, por hectarea, atendiendo a su clase
y categoria, a efecto de que los propietarios o poseedores de inmuebles puedan
realizar por escrito y a mas tardar el 30 de julio, las observaciones que estimen
pertinentes a las autoridades catastrales, exigiendo la ley que el valor catastral debe

ser equiparable al valor comercial al predio que corresponda.

Una vez concluido este plazo, establece el articulo 31 de la ley que la autoridad
catastral municipal deberd presentar al Ayuntamiento a més tardar en el mes de
septiembre del ejercicio fiscal correspondiente los proyectos de tablas de valores
unitarios de suelo y construcciones, acompafados de las observaciones y

recomendaciones que estimen procedentes, para que a mas tardar el 20 de
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noviembre la remitan a la Legislatura del Estado y en su caso realice la aprobacién

respetiva.

En ese sentido, la Direccion de Catastro Municipal de Cozumel, en fecha 28 de mayo
de 2019, solicité mediante el oficio MC/TM/2019/DCM-00290 la publicacién de los
planos y tablas de valores unitarios de suelo y construcciones por zonas homogéneas
y bandas de valor en zonas urbanas y predios rurales, siendo publicadas en fecha 30
de mayo de 2019, formalmente publicando la convocatoria a toda la poblacion del
Municipio de Cozumel, para que los propietarios o poseedores de inmuebles

pudieran realizar las manifestaciones correspondientes.

Aunado a lo anterior refieren que respecto de lo establecido en el articulo 31 de la
Ley de Catastro del Estado de Quintana Roo dicha autoridad catastral municipal,
debera presentar al Ayuntamiento a mas tardar en el mes de septiembre del ejercicio
fiscal correspondiente los proyectos de tablas de valores unitarios de suelo y
construcciones, acompafados de las observaciones y recomendaciones que estimen
procedentes, para que a mas tardar el 20 de noviembre remitan a la Legislatura del
Estado, con arreglo a los principios de equidad, proporcionalidad, racionalidad y
capacidad contributiva, en tal razén y en cumplimiento a dicho fundamento legal

presentaron la iniciativa en mencion.
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CONSIDERACIONES

La iniciativa presentada por el H. Ayuntamiento del Municipio de Cozumel, Quintana
Roo, tiene por objeto principal incrementar el valor catastral de los predios,
aproximandose al valor comercial, ya que han transcurrido mas de 13 afios sin que
se haya modificado o actualizado la tabla de valores unitarios, afectando al mercado
inmobiliario de la Isla por las constantes modificaciones que han impactado a la
oferta y la demanda, aunado al crecimiento de las zonas habitacionales y comerciales
no consideradas, asi como las realizadas en las construcciones, por lo que su
actualizacion, si bien es cierto que tiene como objeto equiparar el avaltio de los
predios a los valores del mercado vigente, es imprescindible para que el municipio

reciba la correcta recaudacion.

En ese sentido, de acuerdo a la informacién vertida por los funcionarios municipales,
la actualizacién del valor catastral que se propone esté apegado al valor comercial

procurando un impacto en el impuesto predial no mayor al 15.82%.

Por otra parte, se advierte también de la iniciativa la incorporacién de los coeficientes
de demérito o de incremento de los valores catastrales de los inmuebles, que
permite ajustar el valor del terreno y las construcciones atendiendo a diversos
factores como son la urbanizacion, las caracteristicas del predio en cuanto a su
localizacion y su ubicacion en la manzana, asi como el tipo de construccién, lo cual
permite a dicha autoridad catastral municipal estar en posibilidad determinar el valor

real del bien inmueble, lo anterior con la finalidad de que se garantice una
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contribucion por parte de los contribuyentes, equitativa, proporcional, racional y
equilibrada, buscando con ello garantizar la certeza real en los predios existentes en

dicha municipalidad.

Es importante precisar que de conformidad a lo dispuesto por el articulo 43 del
Reglamento de la Ley de Catastro del Estado de Quintana Roo, refiere que las tablas
de valores unitarios de suelo y construcciones tienen vigencia anual, es indispensable

su revision y actualizacién, con base en los siguientes antecedentes:

a) Que en fecha 12 de diciembre de 2002, se publico en el Periddico Oficial del
Estado, el Decreto 28 por el que se Aprueban las Tablas de Valores Unitarios para
la Tierra y los Diversos Tipos de Construccion de Coeficientes que Demeritan o
Incrementan los Valores Catastrales y Unitarios y las Tarifas Aplicables para el

Calculo de Impuesto Predial, para el Municipio de Cozumel.

b) En fecha 9 de diciembre de 2003, se publicé en el Periddico Oficial del Estado, el
Decreto 84, Por el que se aprueban las modificaciones a la Tabla de Valores
Unitarios para la tierra y diversos tipos de construccion, de coeficientes que
demeritan o incrementan los valores catastrales unitarios del Municipio de

Cozumel, del Estado de Quintana Roo.

¢) Enfecha 07 de diciembre de 2006, se publicé en el Periédico Oficial del Estado
mediante Decreto 116, el Decreto por el que se aprueban las modificaciones

a las Tablas de Valores Unitarios para la Tierra y los diversos tipos de
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Construccién, de Coeficientes que demeritan o incrementan los Valores

Catastrales Unitarios del Municipio de Cozumel, Estado de Quintana Roo.

Por otra parte cabe sefialar que han transcurrido 13 afios sin que se hayan realizado
modificaciones a las Tablas de Valores Catastrales Unitarios para la Tierra y los
diversos de Construcciéon, del Municipio de Cozumel, lo cual resulta en una
afectacion directa para los ciudadanos de este municipio, en especial al mercado
inmobiliario de la isla, por las constantes modificaciones que han impactado a la
oferta y la demanda, aunado a las transformaciones realizadas en las construcciones,
por lo que su actualizacion, si bien es cierto tiene por objeto equiparar el avalio de
los predios a los valores del mercado vigente, es imprescindible para que el

municipio reciba la correcta recaudacion.

Es asi que, en términos de la informacion vertida en la reunién de trabajo citada en
los antecedentes, en el mes de mayo de 2019, la Direccién de Catastro en
coordinacion con la Direccién de Ingresos ambas del Municipio de Cozumel,
presentaron una propuesta de tabla de valores unitarios de suelo y construccién que
reflejaba un total de 28,349 predios inscritos en el Padrén Catastral. En esta
propuesta también se considerd la modificacion de la tabla para la tarifa de los
valores catastrales publicada en la Ley de Hacienda del Municipio de Cozumel en
2015. La segunda etapa de trabajo de ambas direcciones fue buscar un incremento
razonable del impuesto predial, cuidando que el incremento del avalGo fuera una
aproximacion al valor comercial, en este sentido el primer paso fue depurar el Padrén

bajo la hipétesis de claves duplicadas, y predios exentos.
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Luego de la primera revision el padron de contribuyentes quedd integrado por
26,100 predios, después de desincorporar 591 que estan exentos de pago de
conformidad con el articulo 9 de la Ley de Catastro, 1,152 claves catastrales

duplicadas y 506 predios sin registro del pago del predial.

De este modo se incluyeron tres REGIONES 27, 28 y 29 tomando en cuenta los
pronosticos de crecimiento de la poblacién de acuerdo con los datos del Instituto
Nacional de Geografia y Estadistica (INEGI), que corresponden a los fraccionamientos
Nueva Generacion, Miraflores y Caribe. En cuanto a la inclusion de las REGIONES 31,
32 y 33 que se fundamenta en las necesidades futuras de predios, se consideraron
los poligonos que se encuentran en el fundo legal y el valor unitario de suelo se
calculd con la formula adaptada que toma en cuenta la ubicacién de los predios a

fraccionar y los prondsticos del INEGI.

La actualizacion de los valores unitarios de suelo y de construccién para las 35
REGIONES propuestas en las que se divide la cartografia del municipio de Cozumel,
tiene como objetivo incrementar el valor catastral de los predios, aproximandose al
valor comercial; es importante destacar que la valuacion catastral y la valuacion
comercial tienen propositos distintos, la primera es la base para determinar el
impuesto predial y la valuacion comercial es para expresar el valor de mercado para
efectos de una compraventa, razén por la cual, la metodologia que se propone se
basa en un enfoque hibrido, es decir combina ambas valuaciones para obtener el

valor unitario para el suelo y los tipos de construcciones de cada region.
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Bajo dicha perspectiva, la iniciativa objeto de analisis, refiere la integracion de un
enfoque hibrido en el cual se adopta un modelo de unidad comparativa, el cual
determina el valor promedio o tipico por unidad para cada estrato de tierra, cabe
mencionar que dicho método se utilizara considerando los valores de la Asociacién

Mexicana de Profesionales Inmobiliarios A.C. (AMPI).

El modelo adaptado, supone que el valor unitario catastral de suelo y construccion
propuesto para cada region es la suma de las valuaciones dividido entre el mismo
numero de valuaciones, el resultado es el valor comercial promedio, al cual se le resta
el valor unitario catastral actual, al resultado se le extrae un porcentaje que se
acerque al valor comercial promedio. La cantidad nominal del porcentaje es el valor
unitario de suelo y de tipos construccion propuesto para 2020 tal como se menciona

en la siguiente tabla.

CUADRO 1. FORMULA PARA VALORES UNITARIOS DE SUELO Y TIPOS DE
CONSTRUCCIONES

FORMULA VALOR UNITARIO DE FORMULA VALOR UNITARIO DE

SUELO. TIPOS DE CONSTRUCCIONES.
VC+VC+.../NV=VCP-VCTA x %=VUCPS VC+VC+.../NV=VCP-VCTA 4

DONDE %=VUCPTC

DONDE

VC=valor comercial
NV= nimero de valuaciones VC=valor comercial
VCP=valor comercial promedio NV= nimero de valuaciones
VCTA=valor catastral actual VCP=valor comercial promedio

13
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%= porcentaje que se extrae VCTA=valor catastral actual
VUCPs= valor unitario catastral %= porcentaje que se extrae
propuesto de suelo VUCPc= valor unitario catastral

propuesto de tipos de construcciones

La tabla 1, denominada valores de la tierra para aplicarse en el municipio de Cozumel,
contiene los valores unitarios de suelo de las 35 REGIONES, cuyo valor comercial
promedio (VCP) se calculé tomando como evidencia de valor comercial (VC) las
valuaciones comerciales de la Asociacién Mexicana de Profesionales Inmobiliarios
A.C. (AMPI) y de valuadores particulares, en este sentido de acuerdo a la formula el
numero de valuaciones (NV) utilizadas fue 3, el valor catastral actual (VCTA) que se
ocupo es el consignado en la tabla de valores unitarios del decreto 116 publicado el
7 de diciembre de 2006. El porcentaje que se extrae al resultado de la resta, es el que
se acerca al valor comercial promedio, siendo los datos para determinar el valor

unitario catastral propuesto de suelo (VUCPs).

La tabla 2, denominada valores de construccién para aplicarse en el municipio de
Cozumel, costo por m?, contiene los valores unitarios de tipos construccion por
metro cuadrado para las 35 REGIONES, cuyo valor comercial promedio (VCP) se
calculé tomando como evidencia de valor comercial (VC) las valuaciones
comerciales de la Asociacidn Mexicana de Profesionales Inmobiliarios A.C. (AMPI) y
de valuadores particulares; en este sentido de acuerdo a la formula el nimero de
valuaciones (NV) utilizadas fue 3, el valor catastral actual (VCTA), que se ocupo es el

consignado en la tabla de valores unitarios del decreto 116 aprobado por la X
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Legislatura del Estado el 7 de diciembre de 2006. El porcentaje que se extrae al
resultado de la resta, es el que se acerca al valor comercial promedio, siendo los

datos para determinar el valor unitario catastral propuesto de construccién (VUCPC).

Que en virtud de todo lo anteriormente sefialado, quienes integramos estas
comisiones, constatamos que el Municipio de Cozumel cumplié con el sustento
metodoldgico y juridico, previsto en la Ley de Catastro del Estado, en la elaboracion
de la propuesta del proyecto de las tablas de valores unitarios de suelo y
construcciones, ademas de que se encuentran apegadas los principios de
proporcionalidad, equidad y capacidad contributiva, con valores catastrales
equiparables a los valores comerciales, que servirdn de base para el cobro de las
contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria y en ese sentido, después del estudio
y analisis realizado a la iniciativa presentada por el H. Ayuntamiento de Cozumel, nos

permitimos someter a su aprobacién en lo general.

No obstante, consideramos realizar al documento de referencia las siguientes:

MODIFICACIONES EN LO PARTICULAR

1. Por cuanto hace a la denominacion de la iniciativa consideramos apegarnos a los
términos que establece el parrafo segundo de la fraccion Il el articulo 153 de la
Constitucion Politica del Estado, a efecto de que dicha denominacién, le imprima
certidumbre juridica al decreto que en su caso se expida, para lo cual se sugiere que

ésta, quede de la siguiente manera:
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“DECRETO POR EL QUE SE APRUEBAN LAS TABLAS DE VALORES UNITARIOS DE
SUELO Y CONSTRUCCIONES, QUE SERVIRAN DE BASE PARA EL COBRO DE LAS
CONTRIBUCIONES SOBRE LA PROPIEDAD INMOBILIARIA EN EL MUNICIPIO DE
COZUMEL, ESTADO DE QUINTANA ROO, PARA EL EJERCICIO FISCAL 2020.”

2. Por otro lado, consideramos realizar al proyecto modificaciones de redaccién para
efecto de que las disposiciones contenidas en el Decreto que en su caso se expida,

se encuentren revestidas de claridad y precision.

3. También, a efecto de establecer una estructura normativa adecuada que brinde
mayor claridad a las disposiciones que se establezcan en las Tablas de Valores
Catastrales Unitarios para la Tierra y los Diversos Tipos de Construccion, del
Municipio de Cozumel, Estado de Quintana Roo, consideramos pertinente incluir
todos los conceptos que se encuentran a lo largo del proyecto en el Glosario de

términos.

Asimismo, respecto a la definiciéon de predios risticos y suburbanos, consideramos
retomar aquellas previstas en la Ley de Catastro del Estado, en virtud de que en
términos de dicha normativa, existe diferencia entre un concepto y otro, definiendo
a los predios sub-urbanos, como aquellos que se localizan fuera del perimetro
urbano con potencialidad a convertirse en zona urbana; y los predios urbanos como
aquellos comprendidos dentro del perimetro urbano de las poblaciones y las

superficies de terreno colindantes con las zonas urbanas, cuando en ellas se formen
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nucleos de poblacion cualquiera que sea su magnitud o aquellos predios que sean

fraccionados para fines de urbanizacién.

También, dentro de la descripcion de las obras complementarias no se encuentra el
concepto de herreria y bardas, es por tal motivo que se considera integrar estos

referentes en el glosario de conceptos.

4. En la tabla 1 de valores de tierra, se sustituyen de la regién 13, la manzana 0122
por 012, de la region 16 la manzana 3219 por 32, y de la regién 21 la manzana 31

por 131.

Asimismo, se considera sustituir en toda la tabla de valores de tierra, las referencias
del IPAE por AGEPRO y de INFOVIR por SEDETUS, en virtud de que actualmente son

las instancias a quienes les pertenece esa reserva.

5. Se propone la adicion de un articulo segundo transitorio, recorriendo en su orden
los subsecuentes, a efecto de prever la vigencia de las Tablas de Valores Unitarios de
Suelo y Construcciones, que serviran de base para el cobro de las contribuciones
sobre la propiedad inmobiliaria en el Municipio de Cozumel, en el supuesto de que
al 31 de diciembre de 2020, no se aprobaren las tablas de valores aplicables para el

gjercicio fiscal 2021.
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MINUTA DE DECRETO POR EL QUE SE APRUEBAN LAS TABLAS DE VALORES
UNITARIOS DE SUELO Y CONSTRUCCIONES QUE SERVIRAN DE BASE PARA EL
COBRO DE LAS CONTRIBUCIONES SOBRE LA PROPIEDAD INMOBILIARIA EN EL
MUNICIPIO DE COZUMEL, ESTADO DE QUINTANA ROO, PARA EL EJERCICIO
FISCAL 2020.

ARTICULO UNICO: Se aprueban las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y
Construcciones que serviran de base para el cobro de las contribuciones sobre la
propiedad inmobiliaria en el Municipio de Cozumel, Estado de Quintana Roo, para
el ejercicio fiscal 2020, para quedar como sigue:

DEFINICION DE TERMINOS.

Para la correcta interpretacion de los términos empleados en esta iniciativa. Se
definen los siguientes términos en complemento a los enunciados en la Ley de
Catastro del Estado de Quintana Roo y su Reglamento:

1. ANDADORES Y PASILLOS: Construccion que comunica estancias u otros tipos de
construccion, pueden ser de tipo estampado, vitropiso, concreto, entre otros.

2. AVALUO CATASTRAL (VC) DEL PREDIO: Es el resultado de la suma del Valor del
Terreno (VT) y el valor total de la Construccion (VCo).

3. BARDAS: Se consideran aquellas que van desde acabados en obra negra hasta
acabados de primera.

4. BANCOS: Es aquella construccion, cuya actividad principal estriba en efectuar
operaciones de crédito y en recibir depositos a la vista o a plazos.
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5. BODEGAS: Almacen o depdsito donde se guardan diversas clases de objetos o
mercancias.

6. CESPED PARA CAMPO: Superficie cubierta de pasto inducido, empleada para la
practica de eventos deportivos, béisbol, futbol, golf, entre otros.

7. CERRADA: Es aquella construccién cuyo perimetro tiene construccion cerrada
mas de un 50 %.

8. CISTERNAS: Construccién destinada para el almacenamiento de agua.

9. EDIFICIOS DE OFICINAS ADMINISTRATIVAS DE 1 A 4 NIVELES, REGIMEN
CONDOMINAL O PRIVADA: Es aquella destinada exclusivamente al desempefio de
funciones administrativas, puede ser bajo el régimen privado o condominal.

10. ESCALINATA: Son escaleras que van colocadas en la mayoria de los casos, en
edificios de cierta importancia. Es un elemento que ennoblece la construccién,
escalera amplia, de facil circulacion por ella.

11. ESCUELAS PRIVADAS Y/O PUBLICAS: Construccién destinada para servicios
educativos.

12. GRADAS: Asiento colectivo a manera de escalén corrido.

13. HERRERIA: Se consideran aquellas de tipo tradicional simple hasta herreria con
acabados finos y ornamentacion.

14. HOTELES, POSADAS Y DEPARTAMENTALES: Es aquella construccién
encaminada a la satisfaccion de las necesidades de alojamiento y alimentacion,

prestados en establecimientos plblicos a cambio de una compensacion econémica.

15. LOCAL COMERCIAL RESTAURANTE: Es aquel establecimiento publico
comercial destinado a vender o permutar géneros con fin lucrativo.

16. MANZANA: Identificador de unidad urbana, delimitada por vias publicas.
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17. MULTIFAMILIAR HABITACIONAL DE 1 A 4 NIVELES, REGIMEN
CONDOMINAL O PRIVADA: Es aquella construccion destinada exclusivamente al
uso habitacional y en el cual habita mas de una familia, puede ser bajo el régimen
privado o condominal.

18. OBRAS COMPLEMENTARIAS: Son aquellas que proporcionan comodidad o
beneficios al inmueble y que se deberan de valuar como un elemento independiente

a la construccion.

19. OBRA ESPECIAL: Edificacion que se considera especializada por el uso o destino
para el que fue construida con caracteristicas singulares y disefio Unico, cuartos de
maquina, fuentes, kioscos, jardineras, terrazas, entre otros.

20. PAVIMENTOS: Estructuras realizadas a partir de la mezcla de materiales pétreos,
utilizada mayormente en estacionamientos, canchas, patios de maniobras u otros

destinos.

21. PISCINAS O ALBERCAS: Son aquellas construcciones destinadas a actividades
de recreacion acuatica.

22. PLAZA COMERCIAL: Es aquel conjunto de varios establecimientos comerciales
destinados a vender o permutar géneros con fin lucrativo.

23. PREDIOS SUBURBANOS: Los que se localizan fuera del perimetro urbano con
potencialidad a convertirse en zona urbana.

24. PREDIOS URBANOS: Son los comprendidos dentro del perimetro urbano de las
poblaciones y las superficies de terreno colindantes con las zonas urbanas, cuando
en ellas se formen nucleos de poblacién cualquiera que sea su magnitud o aquellos
predios que sean fraccionados para fines de urbanizacién.

25. RAMPAS: Son escaleras sin peldafios que sirven para el paso de personas y
vehiculos.

26. REGION: Identificador de Region Catastral, de acuerdo a sus atributos urbanos,
socioecondmicos, limitadas por vialidades.
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27. RESIDENCIAL TURISTICO: Se define como una vivienda unifamiliar y/o
multifamiliar, bajo el régimen propiedad privada o en condominio, horizontal o
vertical, construida con materiales de lujo, cuya actividad principal estriba en
satisfacer las necesidades de vivienda o alojamiento, dirigido a un sector
preponderantemente turistico, disefiada integralmente con todos los servicios.

28. TINGLADOS: Construccidn abierta hecha de palos, troncos y con techo de
palma, huano, materiales de la region, lonas gruesas, pérgolas, palpas, entre otros.

29. UNIFAMILIAR HABITACIONAL: Es aquella construccion destinada
exclusivamente al uso habitacional y en el cual habita hasta una familia.

30. VALOR CATASTRAL: El que fija la Autoridad Catastral Municipal, atendiendo a
las tablas de valores unitarios de la tierra y construcciones.

31. VALOR DE LA CONSTRUCCION (VCO): Es la suma de las resultantes del
producto entre las distintas superficies de construccion y el valor asignado a cada
género de la construccion.

32. VALOR DEL TERRENO (VT): Es el resultado del producto entre la superficie del
terreno, el valor catastral de la region y los distintos factores de incremento y
demérito, en donde se encuentra ubicado el Predio.

33. VALOR DE ZONA: Los determinados para la tierra dentro de cada region
catastral.

34. VOLADOS: Es aquella construccién cuyo perimetro tiene construccion cerrada
hasta en un 50%
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TABLA 1. DE VALORES DE TIERRA PARA APLICAR EN EL MUNICIPIO DE COZUMEL,
COSTO POR M2

NORTE SUR ESTE OESTE
Av. ANTONIO | CALLE7SUR | 5 AV. NORTE, 10 | AV. RAFAEL E
GONZALEZ AV. NORTE, 10 | MELGAR
FENANDEZ, AV. SUR 5 AV.
01 $6,750.00 CALLE 2 NORTE SUR
MANZANAS 001, 002, 003, 004, 005, 006, 007, 008, 009, 010, 011, 012, 013, 014, 015, 016,
017.

NORTE SUR ESTE OESTE
Av.  ANTONIO | CALLE 8 NORTE | AV. PEDRO | 5 AV. NORTE
GONZALEZ JOAQUIN
02 $ 1 b 200.00 FENANDEZ COLDWELL
MANZANAS 001, 002, 003, 004, 005, 006, 007, 008, 009, 010, 011, 012, 013, 014, 015, 017,
018, 019.
NORTE SUR ESTE OESTE
CALLE 8 NORTE | CALLE2 NORTE | AV. PEDRO 5 AV. NORTE
JOAQUIN
03 $1,550.00 COLDWELL
MANZANAS 001, 002, 003, 004, 005, 006, 007, 008, 009, 010, 011, 012, 013, 014, 015.

NORTE SUR ESTE OESTE
CALLE 2 NORTE AV. ADOLFO | AV. PEDRO 5 AV. NORTE
ROSADO SALAS JOAQUIN
04 |$1,650.00 COLDWELL
MANZANAS 001, 002, 003, 004, 005, 006, 007, 008, 009, 010, 011,012

NORTE SUR ESTE OESTE

CALLE DR. | CALLE5 SUR AV. PEDRO | 10 AV. SUR, 5

ADOLFO JOAQUIN AVENIDA SUR
05 $1 '650.00 ROSADO SALAS, COLDWELL

CALLE 3 SUR

MANZANAS 001, 002, 003, 004, 005, 006, 007, 008, 009, 010, 011, 012.
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$6,750.00

PREDIOS QUE COLINDAN CON LA AVENIDA RAFAEL E. MELGAR

NORTE SUR ESTE OESTE
06 CALLE 7 SUR, AV. ANDRES AV. PEDRO LOTES QUE
B $1,550.00 | CALLESSUR | QUINTANAROO JOAQUIN COLINDAN CON
COLDWELL AV. RAFAELE.
MELGAR

MANZANAS 001, 002, 003, 004, 005, 006, 007, 008, 009, 010, 011, 012, 013, 014, 015, 016.

NORTE SUR ESTE OESTE
AV. ANTONIO AV. BENITO 50 AV. NORTE AV. PEDRO
GONZALEZ JUAREZ JOAQUIN
07 $1 , 150.00 FERNANDEZ COLDWELL
MANZANAS 001, 002, 003, 004, 005, 006, 007, 008, 009, 010, 011, 012, 013, 014, 015, 017,
018, 019, 020, 021, 022, 023, 024, 025, 026, 027, 028, 029, 030, 031, 032, 033, 034, 035, 036.

NORTE SUR ESTE OESTE
AV. BENITO CALLE 5 SUR 50 AV. SUR, 50 AV. PEDRO
JUAREZ AV.SUR BIS. JOAQUIN
08 $ 1 . 200.00 COLDWELL
MANZANAS 001, 002, 003, 004, 005, 006, 007, 008, 009, 010, 011, 012, 013, 014, 015, 016,
017, 018, 019, 020, 021, 022, 023, 024, 025,

NORTE SUR ESTE OESTE
AV. ANTONIO AV. BENITO AV. 8 DE 50 AV. NORTE
GONZALEZ JUAREZ OCTUBRE
09 $ 1 ' 100.00 FERNANDEZ

MANZANAS 001, 002, 003, 004, 005, 006, 007, 008, 009, 010, 011, 012, 013, 014, 015, 017,
018, 019, 020, 021, 022, 023, 024, 025, 026, 027, 028, 030, 031, 032, 033, 034, 035, 036, 037,
038, 039, 040, 041, 042, 043, 044, 045, 046, 047.

NORTE SUR ESTE OESTE
AV. BENITO CALLE 5 SUR AV. 8 DE 50 AV. SUR, 50
JUAREZ OCTUBRE AV. SUR BIS
MANZANAS 001, 002, 003, 004, 005, 006, 007, 008, 009, 010, 011, 012, 013, 014, 015, 017,
10 $1 ' 100.00 018, 019, 020, 021, 022, 023 .
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NORTE SUR ESTE QESTE
AV. ANDRES CALLE 23 SUR, AV. PEDRO AV. RAFAEL E.
QUINTANA ROO REGION 18 JOAQUIN MELGAR
11 $2,000.00 COLDWELL
MANZANAS 001, 002, 003, 004, 005, 006, 007, 008, 009, 010, 011, 012, 013, 014, 015, 017,
018, 019, 020, 021, 022, 023, 024, 025, 026, 027, 028, 029, 030, 031, 032, 033, 034, 035, 036,
037, 038, 039, 040, 041, 042, 043, 044, 045, 046, 047, 048, 049, 050, 051, 052, 053, 054, 055,
056, 057, 058, 059, 060, 061, 062, 063, 064, 065, 066, 067, 068, 069, 070, 071, 072, 073, 074,
075.
NORTE SUR ESTE OESTE
CALLE 5 SUR AV. ANDRES 50 AVENIDA SUR AV. PEDRO
QUINTANA ROO JOAQUIN
12 $1,200.00 COLDWELL
MANZANAS 001, 002, 003, 004, 005, 006, 007, 008, 009, 010, 011, 012, 013, 014, 015, 017,
018.
NORTE SUR ESTE OESTE
CALLE 5 SUR AV. ANDRES AV. 8 DE 50 AVENIDA SUR
QUINTANA ROO OCTUBRE
13 $1 . 100.00 | MANZANAS 001, 002, 003, 004, 005, 006, 007, 008, 009, 010, 011, 012.
NORTE SUR ESTE OESTE
AV. ANTONIO AV. BENITO AVENIDA EL AVENIDA 8 DE
GONZALEZ JUAREZ CEDRAL OCTUBRE
14 $600.00 | _FERNANDEZ
MANZANAS 001, 002, 003, 004, 005, 006, 007, 008, 009, 010, 011, 210, 211, 212, 213, 214,
215, 216, 217, 218, 219, 220, 221, 222, 223, 224, 227, 228, 229, 233, 234, 235, 253, 254, 255,
256 Y TODAS AQUELLAS MANZANAS EN PROYECTO DE SUBDIVISION QUE SE UBIQUEN
DENTRO DE LOS LIMITES DE ESTA REGION.
NORTE SUR ESTE OESTE
AV. ANDRES CALLE 23 SUR AVENIDA 8 DE AV. PEDRO
QUINTANA ROO OCTUBRE JOAQUIN
15 $1,100.00 COLDWELL

MANZANAS 001, 002, 003, 005, 006, 007, 008, 009, 010, 011, 012, 013, 014, 015, 017, 018,
019, 020, 023, 024, 025, 026, 030, 031, 032, 033, 034, 035, 036, 037, 038, 039, 040, 041, 042,
043, 044, 045, 046, 047, 048, 049, 050, 051, 052, 053, 054, 055, 056, 057, 058, 059, 060, 061,
062, 063, 066.

24




DICTAMEN CON MINUTA DE DECRETO POR EL QUE SE APRUEBAN LAS
TABLAS DE VALORES UNITARIOS DE SUELO Y CONSTRUCCIONES QUE
SERVIRAN DE BASE PARA EL COBRO DE LAS CONTRIBUCIONES SOBRE
LA PROPIEDAD INMOBILIARIA EN EL MUNICIPIO DE COZUMEL,

16

ESTADO DE QUINTANA ROO, PARA EL EJERCICIO FISCAL 2020.

$950.00

NORTE SUR ESTE OESTE

AVENIDA FELIX A. | AV. SAN
GONZALEZ GERVACIO, 100
Y CALLE | CANTO Y CALLE | AV. SUR, 105 AV,
ALCATRAS EN PROYECTO SUR

AV. BENITO | AV. ANDRES
JUAREZ QUINTANA ROO

MANZANAS 001, 002, 003, 005, 006, 007, 008, 009, 010, 011, 300, 301, 303, 306, 309, 310,
312,313, 315, 316, 318, 319, 320, 321 Y LAS MANZANAS QUE SE ENCUENTREN DENTRO LOS
LIMITES DE LA REGION, QUE ESTAN EN PROCESO DE REGULARIZACION.

17

$3,000.00

COSTERA NORTE, COUNTRY CLUB, ZONA HOTELERA NORTE, PREDIOS QUE
COLINDAN CON LA ZONA FEDERAL, FRANJA DE 100 MTS DE ANCHO.

$2,150.00

COSTERA NORTE, COUNTRY CLUB, ZONA HOTELERA NORTE, PREDIOS QUE NO
COLINDAN CON LA ZONA FEDERAL, Y NO COLINDAN CON LA CARRETERA
FEDERAL (INTERMEDIOS).

$1,680.00

COSTERA NORTE, COUNTRY CLUB, ZONA HOTELERA NORTE, PREDIOS QUE NO
COLINDAN CON LA ZONA FEDERAL Y CUYA COLINDANCIA ESTE ES LA
CARRETERA FEDERAL, FRANJA DE 100 MTS DE ANCHO.

O A W >

$850.00

COSTERA NORTE, COUNTRY CLUB, ZONA HOTELERA NORTE, PREDIOS CUYA
COLINDANCIA OESTE ES LA CARRETERA FEDERAL, FRANJA DE 100MTS DE
ANCHO.

$350.00

CASTERA NORTE, COUNTRY CLUB, ZONA HOTELERA NORTE, PREDIOS
UBICADOS AL ESTE DE LA CARRETERA FEDERAL, SIN TENER COLINDANCIA CON
ELLA.

18

$6,750.00

NORTE SUR ESTE OESTE

ZONA FEDERAL
MARITIMO
TERRESTRE

AV. RAFAELE.
MELGAR

AV. MIGUEL
ALEMAN

CALLE 7 SUR

$2,650.00

ZONA FEDERAL
MARITIMO
TERRESTRE

AV. RAFAEL E.
MELGAR

AV. MIGUEL | AV.  CLAUDIO
ALEMAN CANTO ANDUZE

$1,850.00

ZONA HOTELERA SUR QUE COLINDAN AL SUR DE LA AV. CLAUDIO CANTO
ANDUZE, PREDIOS QUE COLINDAN CON LA ZONA FEDERAL, FRANJA DE 100
MTS DE ANCHO.

O N W >»

$1,000.00

COSTERA SUR, COUNTRY CLUB, ZONA HOTELERA SUR, PREDIOS QUE NO
COLINDAN CON LA ZONA FEDERAL Y NO COLINDAN CON LA CARRETERA
FEDERAL (INTERMEDIOS).

$850.00

COSTERA SUR, ZONA HOTELERA SUR, PREDIOS QUE NO COLINDAN CON LA
ZONA FEDERAL Y CUYA COLINDANCIA ESTE ES LA CARRETERA FEDERAL, FRANJA
DE 100 MTS DE ANCHO.

M

$750.00

COSTERA SUR, ZONA HOTELERA SUR, PREDIOS CUYA COLINDANCIA OESTE ES
LA CARRETERA FEDERAL, FRANJA DE 100 MTS DE ANCHO.

$30.00

COSTERA SUR, ZONA HOTELERA SUR, PREDIOS UBICADOS AL OESTE DE LA
CARRETERA FEDERAL, SIN TENER COLINDANCIA CON ELLA.
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$1,150.00

DICTAMEN CON MINUTA DE DECRETO POR EL QUE SE APRUEBAN LAS
TABLAS DE VALORES UNITARIOS DE SUELO Y CONSTRUCCIONES QUE
SERVIRAN DE BASE PARA EL COBRO DE LAS CONTRIBUCIONES SOBRE
LA PROPIEDAD INMOBILIARIA EN EL MUNICIPIO DE COZUMEL,
ESTADO DE QUINTANA ROO, PARA EL EJERCICIO FISCAL 2020.

NORTE SUR ESTE OESTE

AV. ANDRES | CALLE 23 SUR AV. FELIX | AV. 8 DE
QUINTANA ROO GONZALEZ  A. | OCTUBRE
CANTO

MANZANAS 001, 002, 003, 005, 006, 007, 011, 012, 013, 014, 015, 016, 021, 022, 023, 024,
025, 026, 031, 034, 035, 036, 044, 045, 050, 051, 052, 054, 055, 056, 057, 058, 060, 071, 072,
076, 077, 081, 082, 083, 084, 085, 086, 087, 088, 089, 090, 091, 099, 100, 101, 105, 106, 107,
140.

20

$1,100.00

NORTE SUR ESTE OESTE

CALLE 27 SUR, | AV. 8 DE |5 AV. SUR,
CALLE AKUMAL, | OCTUBRE RESERVA
RESERVA AGEPRO Y
AGEPRO Y SEDETUS
SEDETUS

CALLE 23 SUR

MANZANAS 001, 002, 003, 004, 005, 006, 007, 008, 009, 010, 011, 012, 013, 014, 015, 017,
018, 019, 020, 021, 022, 023, 024, 025, 026, 027, 028, 029, 030, 031, 032, 033, 034, 035, 036,
037, 038, 039, 040, 041, 042, 043, 044, 048, 049, 050, 051, 052, 053, 054, 055, 056, 057, 058,
059, 060, 061, 062, 063, 064, 070, 071, 125, 201, 204, 205, 206, 207, 210, 211.

21

$1,100.00

NORTE SUR ESTE OESTE

COLINDANCIAS
CON REGION 18
Y RESERVA DE
SEDETUS

CALLE 33 SUR, CALLE 35 SUR AV, 8 DE
CALLE 27 SUR, OCTUBRE, 80
CALLE AKUMAL, AVENIDA SUR
RESERVA
AGEPRO Y
SEDETUS

MANZANAS 001, 002, 003, 004, 005, 006, 007, 008, 009, 010, 011, 012, 013, 014, 015, 017,
018, 019, 020, 021, 022, 023, 024, 025, 026, 027, 028, 029, 030, 031, 032, 033, 034, 035, 036,
037, 038, 039, 040, 041, 042, 043, 044, 045, 046, 047, 048, 049, 050, 051, 052, 053, 054, 055,
070, 071, 072, 073, 074, 075, 076, 077, 100, 101, 125, 126, 127, 128, 129, 130, 131, 132, 133,
138, 200, 201, 202, 203, 205, 206, 207, 208, 209, 210, 212, 214, 219, 301, 302, 305, 306, 307,
309.

22

$900.00

NORTE SUR ESTE OESTE

CALLE 35 SUR AV.  CLAUDIO | AVv. 8 DE | COLINDANCIAS
CANTO OCTUBRE CON REGION 18

MANZANAS 001, 002, 005, 006, 008, 009, 017, 100, 101, 102, 103, 104, 105, 106, 110, 111,
112, 113, 114, 115, 120, 126, 180, 183, 185, 188, 200, 201, 202, 203, 204, 205, 206, 208, 209,
300, 311.
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NORTE SUR ESTE OESTE
AVENIDA CALLE 33 SUR, | AV. FELIX | AV. 8 DE
ZAMNA CALLE 35 SUR, | GONZALEZ A, | OCTUBRE
23 $950_00 AVENIDA  LUIS | CANTO
CELARAIN
MONTERO

MANZANAS 001, 002, 003, 004, 007, 008, 009, 040, 041, 043, 047, 049, 095, 096, 097, 098,
099, 100, 101, 102, 123, 130,134, 135, 137, 139, 140, 142, 154, 180, 200, 201, 202, 203, 204,
205, 206, 207, 208, 209, 210, 211, 212, 213, 214, 215, 216, 217, 218, 219, 220, 221, 222, 223,
224, 225, 226, 227, 228, 230 TODAS AQUELLAS MANZANAS EN PROYECTO DE SUBDIVISION
QUE SE UBIQUEN DENTRO DE LOS LIMITES DE ESTA REGION.

NORTE SUR ESTE OESTE
CALLE 35 SUR, | CALLE 41 SUR, | AV. FELIX | 95 AVENIDA SUR
AVENIDA  LUIS | AVENIDA LIC. | GONZALEZ A
24 $900.00 CELARAIN GONZALO CANTO

MONTERO ROSADO
ITURRALDE
MANZANAS 001, 002, 003, 005, 006, 008, 009, 012, 016, 023, 024, 025, 026, 027, 028, 029,
031, 033, 034, 035, 036, 037, 038, 039, 040, 041, 042, 043, 044, 045, 046, 047, 048, 049, 050,
051, 052, 053, 054, 055, 056, 057, 058, 060, 062, 063, 064, 066, 067, 099, 100, 101, 108, 200,
203, 210, 223, 226, 400 TODAS AQUELLAS MANZANAS EN PROYECTO DE SUBDIVISION QUE
SE UBIQUEN DENTRO DE LOS LIMITES DE ESTA REGION

NORTE SUR ESTE OESTE

CALLE 41 SUR AVENIDA 3 DE | AV. MIGUEL | AV. 8 DE
MAYO BORGE MARTIN | OCTUBRE Y
25 $950.00 PROLONGACION
AVENIDA 8 DE

OCTUBRE
MANZANAS 001, 002, 003, 004, 005, 006, 007, 009, 010, 012, 013, 020, 032, 080, 100, 102,
126, 131 TODAS AQUELLAS MANZANAS EN PROYECTO DE SUBDIVISION QUE SE UBIQUEN

DENTRO DE LOS LIMITES DE ESTA REGION.

NORTE SUR ESTE OESTE
AV.  CLAUDIO | AVENIDA 3 DE | PROLONGACION REGION 18
CANTO MAYO AV. 8 DE
26 $850.00 OCTUBRE,

PROLONGACION
AV. MIGUEL
BORGE MARTIN

MANZANAS 001, 002, 003, 005, 006, 007, 008, 010, 011, 012, 015, 020, 030, 036, 040, 100,
101, 131, TODAS AQUELLAS MANZANAS EN PROECTO DE SUBDIVISION QUE SE UBIQUEN
DENTRO DE LOS LIMITES DE ESTA REGION.
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NORTE SUR ESTE OESTE
RESERVA RESERVA RESERVA RESERVA
AGEPRO AGEPRO AGEPRO AGEPRO
27 $350 00 MANZANAS 001, 002, 003, 005, 006, 007, 008, 009, 010, 011, 013, 030, 080, 125, 126, 132,
= 207, 255, 256, 261, 262, 264, 270, 278, 282, 284, 301, 310, 313 TODAS AQUELLAS MANZANAS
EN PROYECTO DE SUBDIVISION QUE SE UBIQUEN DENTRO DE LOS LIMITES DE ESTA
REGION.
NORTE SUR ESTE OESTE
CALLE AVENIDA SERGIO | LIMITE DE | AV.  FELIX A
ALCATRAZ, GRACGIA ASENTAMIENTO | GONZALEZ
28 $ 1 , 000.00 | RESERVA AGUILAR, HUMANO CANTO,
AGEPRO AVENIDA AVENIDA
ANDRES COZUMEL,
QUINTANA ROO, AVENIDA EL
AVENIDA CEDRAL
ZAMNA
MANZANAS 001, 002, 003, 004, 005, 006, 007, 008, 009, 010, 011, 012, 013, 014, 015, 016,
017, 018, 019, 020, 021, 101, 102, 105, 107, 108, 109, 110, 111, 112, 113, 114, 115, 116, 117,
118, 119, 120, 121, 122, 150, 151, 152 TODAS AQUELLAS MANZANAS EN PROYECTO DE
SUBDIVISION QUE SE UBIQUEN DENTRO DE LOS LIMITES DE ESTA REGION.
NORTE SUR ESTE OESTE
AVENIDA SERGIO | AV. LUIS | AV. COZUMEL AV. FELIX A
GRACiA CELERAIN GONZALEZ
29 $ 1.000.00 | AGUILAR, MONTERO CANTO
¥ MANZANAS 001, 002, 003, 004, 005, 006. 007, 008, 009, 010, 011, 012, 013, 014, 015, 016,
017,018, 019, 020, 021, 022, 023, 024, 025 TODAS AQUELLAS MANZANAS EN PROYECTO DE
SUBDIVISION QUE SE UBIQUEN DENTRO DE LOS LIMITES DE ESTA REGION.
NORTE SUR ESTE OESTE
AV. ANDRES | AV. LUIS | LIMITE DE | AV. COZUMEL
QUINTANA ROO, | CELERAIN ASENTAMIENTO
30 $1 '000.00 AV. ZAMNA MONTERO HUMANO

TODAS AQUELLAS MANZANAS EN PROYECTO DE SUBDIVISION QUE SE UBIQUEN DENTRO
DE LOS LIMITES DE ESTA REGION.
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NORTE SUR ESTE OESTE
AV. LUIS | AV. LIC | LIMITE DE | AV. FELIX A
CELARAIN GONZALO ASENTAMIENTO | GONZALEZ
31 $1 ,000_00 MONTERO ROSADO HUMANO CANTO, AV. EL
ITURRALDE, AV. CEDRAL
CLAUDIO CANTO
ANDUZE
TODAS AQUELLAS MANZANAS EN PROYECTO DE SUBDIVISION QUE SE UBIQUEN DENTRO
DE LOS LIMITES DE ESTA REGION.
NORTE SUR ESTE OESTE
AV, LIC. | AV.  CLAUDIO | AV.EL CEDRAL AV. MIGUEL
GONZALO CANTO ANDUZE BORGE MARTIN
32 $1,000.00 | R0sAc0
ITURRALDE
TODAS AQUELLAS MANZANAS EN PROYECTO DE SUBDIVISION QUE SE UBIQUEN DENTRO
DE LOS LIMITES DE ESTA REGION.
NORTE SUR ESTE OESTE
AV.  CLAUDIO | AV.3 DE MAYO LIMITE DE | AV. MIGUEL
CANTO ANDUZE ASENTAMIENTO | BORGE MARTIN
33 $1,000.00 HUMANO

TODAS AQUELLAS MANZANAS EN PROYECTO DE SUBDIVISION QUE SE UBIQUEN DENTRO
DE LOS LIMITES DE ESTA REGION.

NORTE

$250.00

LAS FINCAS

29

$30.00

POLIGONO N°1, RESERVA GANADERA, POLIGONO N°2,
RESERVA GANADERA, POLIGONO PUNTA CHIQUEROS,
POLIGONO N°1, CEDRAL Y TODOS LOS PREDIOS QUE
ACTUALMENTE TENGAN COMO NOMECLATURA INICIAL DE LA
CLAVE CATASTRAL 104
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$2,200.00
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PREDIOS QUE COLINDAN CON LA ZONA FEDERAL, VALOR DE
UNA FRANJA DE 100 MTS DE ANCHO.

$1,200.00 PREDIOS QUE NO COLINDAN CON LA ZONA FEDERAL Y CUYA

COLINDANCIA OESTE ES LA CARRETERA FEDERAL, VALOR DE
UNA FRANJA DE 100 MTS DE ANCHO.

$1,000.00 PREDIOS QUE NO COLINDAN CON LA ZONA FEDERAL Y NO

COLINDAN CON LA CARRETERA FEDERAL (INTERMEDIOS).

$600.00 PREDIOS CUYA COLINDANCIA ESTE ES LA CARRETERA FEDERAL,

VALOR DE UNA FRANJA DE 100 MTS DE ANCHO.
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o
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z
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8
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$30.00 PREDIOS UBICADOS AL OESTE DE LA CARRETERA FEDERAL, SIN

TENER COLINDANCIA CON ELLA.

TABLA 2. DE VALORES DE CONSTRUCCION PARA APLICAR EN EL MUNICIPIO
DE COZUMEL, COSTO POR M2.

DEFINICION DE LOS ESTADOS DE CONSERVACION

TIPO DE
INMUEBLE

DESCRIPCION

MALA

EL DETERIORO FiSICO ES POR UN LADO, LA PERDIDA DE VALOR POR EL
USO EN SERVICIO Y POR OTRO, LA DESINTEGRACION DE UNA PROPIEDAD
REPRODUCIBLE POR FUERZAS DE LA NATURALEZA. EN CUANTO A LOS
FACTORES QUE INTERVIENEN EN EL DETERIORO, NOS IMPORTA
DESTACAR: LOS CAMBIOS QUIMICOS EN LA COMPOSICION DE LOS
MATERIALES Y LAS CAUSAS MECANICAS. ENTRE LOS MOTIVOS DE
DETERIORO FiSICO, ENCONTRAMOS EL USO Y LA ROTURA, LA
NEGLIGENCIA, LA HUMEDAD Y LA SEQUEDAD. UNA CARACTERISTICA DE
ESTE ESTADO, ES QUE LOS COSTOS DE REPOSICION DE LAS FALLAS SON
MUY APROXIMADOS A LOS COSTOS DE REPOSICION COMO NUEVOS. LAS
CONSTRUCCIONES CUYOS ACABADOS ESTEN DESPRENDIENDOSE
(APLANADOS INSERVIBLES), HERRERIA CON FUERTE AVANCE DE
CORROSION, GRAN CANTIDAD DE VIDRIOS ROTOS, MUEBLES SANITARIOS
CON DEFICIENTE FUNCIONAMIENTO Y ALGUNOS ELEMENTOS
ESTRUCTURALES CON FALLAS COMO GRIETAS Y QUE NECESITAN
REPARACION MAYOR O SU REEMPLAZO. CONSTRUCCION CAS!I EN
ESTADO DE ABANDONO. SE CONSIDERAN DENTRO DE ESTA
CLASIFICACION.

NORMAL

EN ESTE ESTADO DE CONSERVACION EL DETERIORO FiSICO DE LOS
ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION ES NORMAL, UNA CARACTERISTICA
ADICIONAL, ES QUE LOS COSTOS DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO
SON BAJOS. CONSTRUCCIONES CON ACABADOS EN MAL ESTADO, FALTA
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DE PINTURA, ELEMENTOS ESTRUCTURALES CON PEQUENAS GRIETAS,
HUMEDAD EN MUROS, FALTA DE BARNIZ O DE ESMALTE EN PUERTAS,
VENTANAS O PROTECCIONES Y ALGUNAS PIEZAS ROTAS EN EL CASO DE
PISOS Y LAMBRINES.

DE PRIMERA ESTE ESTADO DE CONSERVACION SE IDENTIFICA POR LLEVARSE A CABO,
BAJO PROGRAMAS DE MANTENIMIENTO PERIODICO, UNA SUPERVISION
PERMANENTE POR PARTE DE LOS OPERADORES. CONSTRUCCION NUEVA
O EN BUEN ESTADO, PUDIENDO ESTAR DENTRO DE ESTA CLASIFICACION
AUN Y CUANDO LE FALTE PINTURA O REPARACIONES MENORES, (GRIETAS
PEQUENAS O HUMEDAD AISLADA).

DEFINICION DE LAS CARACTERISTICAS ESTRUCTURALES
TIPO DE DESCRIPCION

INMUEBLE
ECONOMICA REALIZADAS SIN PROYECTO CON MATERIALES DE MALA CALIDAD, SON
AQUELLAS EN LAS CUALES SE EMPLEAN ESTRUCTURAS Y MATERIALES DE
MUY BAJO COSTO, ACABADOS MUY SENCILLOS Y ESCASOS, Y EJECUCION
CON POCO O NINGUN CONTROL.
MEDIA REALIZADAS CON O SIN PROYECTOS DEFINIDOS CON MATERIALES DE
CALIDAD ECONOMICA O REGULAR, SON AQUELLAS EN LAS CUALES SE
EMPLEAN ESTRUCTURAS DE BAJO COSTO, ACABADOS SENCILLOS Y
EJECUCION CON UN REGULAR CONTROL.
BUENA REALIZADAS CON PROYECTO DE CALIDAD CON DETALLES ESPECIALES:
MATERIALES DE BUENA CALIDAD Y DE LUJO SON AQUELLAS EN LAS
CUALES SE UTILIZAN ESTRUCTURAS DE BUEN COSTO, MATERIALES Y
ACABADOS MUY BUENOS Y EJECUCION CON UN BUEN CONTROL, POR LO
GENERAL EN ALGUNAS OCASIONES CUENTAN CON INSTALACIONES
ESPECIALES COMO: ALBERCA, FRONTON, LUZ INDIRECTA, ENTRE OTROS.
SUPERIOR REALIZADAS CON PROYECTO DE CALIDAD CON DETALLES ESPECIALES;
CON MATERIALES DE BUENA CALIDAD Y DE LUJO DE FABRICACION
NACIONAL E IMPORTADOS.

T-01
UNIFAMILIAR HABITACIONAL

ECONOMICA $2,350.00
MEDIA $2,900.00
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BUENA NO APLICA
NORMAL ECONOMICA $3,100.00
MEDIA $3,900.00
BUENA $4,700.00

DE PRIMERA ECONOMICA NO APLICA
MEDIA $4,800.00
BUENA $5,600.00

T-02

MULTIFAMILIAR HABITACIONAL DE 1 A 4 NIVEI.ES RfGIMEN o
CONDOMINAL O PRIVADA s &0

ECONOMICA $2,100.00
MEDIA $2,680.00
BUENA NO APLICA
NORMAL ECONOMICA $2,800.00
MEDIA $3,580.00
BUENA $4,250.00
DE PRIMERA ECONOMICA NO APLICA
MEDIA $4,480.00
BUENA $5,370.00

T-03

~ CONDOMINAL O PRIVADA

EDIFICIOS DE OFICINAS ADMINIST RATIVAS DE 1 A 4 NIVELES, REGIMEN

ECONOMICA $1,600.00
MEDIA $2,460.00
BUENA NO APLICA
NORMAL ECONOMICA $2,900.00
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MEDIA $3,360.00
BUENA $4,000.00
DE PRIMERA ECONOMICA NO APLICA
MEDIA $4,150.00
BUENA $5,040.00

T-04

 HOTELES, POSADAS Y DEPARTAMENTALES

ECONOMICA $2,350.00
MEDIA $3,020.00
BUENA NO APLICA
NORMAL ECONOMICA $3,130.00
MEDIA $4,030.00
BUENA $4,800.00
DE PRIMERA ECONOMICA NO APLICA
MEDIA $5,040.00
BUENA $6,050.00
T-05 :

ECONOMICA NO APLICA

MEDIA NO APLICA

BUENA NO APLICA

NORMAL ECONOMICA NO APLICA
MEDIA $5,600.00
BUENA $6,720.00

DE PRIMERA ECONOMICA NO APLICA
MEDIA $7,720.00
BUENA $8,400.00
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T-06
PLAZA COMERCIAL

ECONOMICA NO APLICA

MEDIA NO APLICA

BUENA NO APLICA

NORMAL ECONOMICA NO APLICA
MEDIA $5,040.00
BUENA $6,040.00

DE PRIMERA ECONOMICA NO APLICA
MEDIA $6,270.00
BUENA $7,500.00

e S Tor R e e
LOCAL COMERCIAL RESTAURANTE

ECONOMICA $1,790.00
MEDIA $2,350.00
BUENA NO APLICA
NORMAL ECONOMICA $2,460.00
MEDIA $3,130.00
BUENA $3,690.00
DE PRIMERA ECONOMICA NO APLICA
MEDIA $3,920.00
BUENA $4,700.00
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108
BODEGAS _

ECONOMICA $1,340.00
MEDIA $1,680.00
BUENA NO APLICA
NORMAL ECONOMICA $1,792.00
MEDIA $2,240.00
BUENA $2,680.00
DE PRIMERA ECONOMICA NO APLICA
MEDIA NO APLICA
BUENA NO APLICA
T-09 e st R

ESCUELAS PRIVADAS Y/O PUBLICAS _

ECONOMICA $2,760.00
MEDIA $3,360.00
BUENA NO APLICA
NORMAL ECONOMICA $3,600.00
MEDIA $4,560.00
BUENA $5,500.00
DE PRIMERA ECONOMICA NO APLICA
MEDIA $5,700.00
BUENA $6,600.00
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T-10
PISCINAS O ALBERCAS

ECONOMICA NO APLICA
MEDIA NO APLICA
BUENA NO APLICA
NORMAL ECONOMICA $1,100.00
MEDIA $1,350.00
BUENA $1,560.00
DE PRIMERA ECONOMICA NO APLICA
MEDIA NO APLICA
BUENA NO APLICA
; T-11
__RESIDENCIAL TURISTICO

ECONOMICA NO APLICA
MEDIA $7,000.00
BUENA NO APLICA
NORMAL ECONOMICA NO APLICA
MEDIA $8,400.00
BUENA $9,800.00
DE PRIMERA ECONOMICA NO APLICA
MEDIA $11,200.00
BUENA $14,000.00

36



DICTAMEN CON MINUTA DE DECRETO POR EL QUE SE APRUEBAN LAS
TABLAS DE VALORES UNITARIOS DE SUELO Y CONSTRUCCIONES QUE
SERVIRAN DE BASE PARA EL COBRO DE LAS CONTRIBUCIONES SOBRE
LA PROPIEDAD INMOBILIARIA EN EL MUNICIPIO DE COZUMEL,
ESTADO DE QUINTANA ROO, PARA EL EJERCICIO FISCAL 2020.

T-12

1.- ESCALERAS Y

OBRAS COMPLEMENTARIAS

ECONOMICA

$1,080.00

GRADAS MEDIA $1,680.00
BUENA $2,160.00
2.- ANDADORES ECONOMICA $120.00
MEDIA $240.00
BUENA $360.00
3.- TINGLADOS ECONOMICA $360.00
MEDIA $480.00
BUENA $600.00
4.- PAVIMENTOS ECONOMICA $600.00
MEDIA $840.00
BUENA $1,080.00
5.- CISTERNAS ECONOMICA $860.00
MEDIA $1,150.00
BUENA $1,350.00
6.- CESPED PARA ECONOMICA
CAMPO MEDIA $95.00
DEPORTIVO BUENA
7.- HERRERIA ECONOMICA $600.00
MEDIA $850.00
BUENA $1,080.00
8.- BARDAS ECONOMICA $840.00
MEDIA $1,080.00
BUENA $1,320.00
9.- OBRA ECONOMICA SEGUN
ESPECIAL CARACTERISTICAS
DE
MEDIA CONSTRUCCION,

SE APEGARA AL
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VALOR MAS
BUENA CERCANO CON
RESPECTO AL
TIPO Y GENERO
DE LA TOTALIDAD
DEL INMUEBLE
DEL CUAL SE
DESPRENDE

CALCULO DEL AVALUO CATASTRAL

El Avaluo Catastral (VC) del predio se expresa de la siguiente forma:

VC=VT +VCo

Valor del Terreno (VT) se expresa de la siguiente forma:

VT = (SUP.PREDIO) (VALOR DE LA REGION)(Furb.)(Fzo.)(Fub.)(Ffo)(Ffr)

Valor de la Construccion (VCo) se expresa de la siguiente forma:

VCo.= Z(SUP. CONST)(VALOR CONST.)

TABLA 3. DE COEFICIENTES DE DEMERITO O INCREMENTO DE LOS VALORES
CATASTRALES UNITARIOS PARA LA TIERRA, DEL MUNICIPIO DE COZUMEL,
ESTADO DE QUINTANA ROO.

e FACTOR DE URBANIZACION (FUrb)

Para la determinacion del Factor de Urbanizacién (FUrb), se consideraron diferentes
servicios urbanos basicos en los lotes, que son agua potable, alcantarillado,
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pavimentos y energia eléctrica en diferentes combinaciones que van desde contar
con ningun servicio a contar con todos los servicios. Para efectos de aplicar los
indices se consideran una afectacién de un 15 % para cada uno.

NIVEL DE SERVICIOS FUrb
TODOS LOS SERVICIOS 1.00
FALTANDO UN SERVICIO 0.85
FALTANDO DOS SERVICIOS 0.70
FALTANDO TRES SERVICIOS 0.55
SIN SERVICIOS 0.40

e FACTOR DE ZONA (FZo)

De acuerdo a los criterios de los factores de eficiencia de suelo, en el Factor de Zona
(FZo) se consideran las caracteristicas del predio en cuanto a su localizacion en la
Zona en que se encuentra.

CARACTERISTICAS Fzo
UNICO FRENTE A CALLE MODA 1.00
AL MENOS UN FRENTE A CALLE MODA 1.00
AL MENOS UN FRENTE A CALLE SUPERIOR A CALLE MODA 1.20
AL MENOS UN FRENTE A PARQUE 1.25
AL MENOS UN FRENTE A CORREDOR DE VALOR (AVENIDA) 1.30
AL MENOS UN FRENTE A ZONA FEDERAL MARITIMO TERRESTRE (MAR) [ 1.70

e FACTOR DE UBICACION (FUb),

Para la determinacién del Factor de Ubicacion (FUb), se consideran las caracteristicas
del lote en cuanto a su ubicacién en la manzana.
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CARACTERISTICAS HABITACIONAL COMERCIAL
INTERIOR EN LA MANZANA 0.70 0.70
INTERMEDIO 1.00 1.00
IINTERMEDIO A DOS FRENTES 1.10 115
INTERMEDIO A TRES FRENTES 1.15 1.20
ESQUINA 1.15 1.20
CABECERO 145 135
MANZANERO A CUATRO O MAS FRENTES 1.30 1.40
MANZANERO A TRES FRENTES 1.25 1.35

Para determinar las caracteristicas del Factor de Ubicacién (Fub), se muestran los
diferentes tipos de lotes de acuerdo a su ubicacién dentro de la manzana, como se

muestra a continuacion:

T ] esauma

o e
L 3 INTERMEDIO

| INTERMEDIO DOS FRENTES

EHEHIY INTERMEDIO 3 FRENTES

D CABECERO

- MANZANERO CUATRO
FRENTES O MAS

757/ #| MANZANERO TRES FRENTES

INTERIOR
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e FACTOR DE FRENTE (FFr)

En la designacion del Factor de Frente (FFr), se tomara en cuenta el frente del lote
tipo de la zona en estudio, relacionandolo con el frente del lote en estudio.

CARACTERISTICAS FFr
FRENTE IGUAL O MAYOR A FRENTE TIPO 1.00
FRENTE IGUAL O MAYOR A 1/2 TIPO Y MENOR A TIPO 0.80
FRENTE MENOR A 1/2 FRENTE TIPO 0.60

e FACTOR DE FORMA (FFo),

En el calculo del Factor de Forma (FFo), se consideran dos partes que componen el
poligono en estudio, que son: la superficie de la porcién regular (spr) y la superficie

de la porcion irregular (spi).

La superficie de cada una de las porciones se vera afectada por un factor adecuado

a su forma y ubicacién a la calle:

[ PREDIO IRREGULAR

ESGLOSE DE SUPERFICIES

]
1 " ]
& .J! E

=




DICTAMEN CON MINUTA DE DECRETO POR EL QUE SE APRUEBAN LAS
TABLAS DE VALORES UNITARIOS DE SUELO Y CONSTRUCCIONES QUE
SERVIRAN DE BASE PARA EL COBRO DE LAS CONTRIBUCIONES SOBRE
LA PROPIEDAD INMOBILIARIA EN EL MUNICIPIO DE COZUMEL,
ESTADO DE QUINTANA ROO, PARA EL EJERCICIO FISCAL 2020.

e Ala superficie de la porcion regular (spr) se le aplicara el factor de 1.0.
* Ala superficie de la porcién irregular (spi) se le aplicara el factor de 0.5.

Para el calculo del Factor de Forma (FFo) se aplica la suma de las superficies de las
areas de cada una de las porciones multiplicadas por su factor correspondiente
dividida individualmente entre la superficie total del poligono (sto), esto es:

(SPr)(1.0) * (SPi)(0.5)
(STo) (STo)

FFo =

e FACTOR DE SUPERFICIE (Fsu)

Para el calculo del Factor de Superficie (FSu), se considera la relacién del lote moda
(rim) que se da entre la superficie total (sto) del predio en cuestion, con la superficie
del lote moda (slm) de la manzana.

Esta relacion se determina por el cociente de la superficie del lote en estudio slo
entre la superficie del lote moda slm.

SlLo
SLm

RLm =

Cuando rlm =< que 2, fsu = 1, a partir de esta relacion por cada vez que aumente el
valor se descontara 0.02 a 1 hasta un minimo de 0.62

RLm F Su RLm F Su
HASTA 2 1.00 HASTA 12 0.80
HASTA 3 0.98 HASTA 13 0.78
HASTA 4 0.96 HASTA 14 0.76
HASTA 5 0.94 HASTA 15 0.74
HASTA 6 0.92 HASTA 16 0.72
HASTA 7 0.90 HASTA 17 0.70
HASTA 8 0.88 HASTA 18 0.68
HASTA 9 0.86 HASTA 19 0.66
HASTA 10 0.84 HASTA 20 0.64

HASTA 11 0.82 MAS DE 20 0.62
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o COEFICIENTES POR TIPO DE CONSTRUCCION

TIPO DE CONSTRUCCION | FACTOR DE CONSTRUCCION
VOLADOQOS 0.50
CERRADA 1.00
TRANSITORIOS

PRIMERO. El presente Decreto entrara en vigor a partir del 1° de enero del afio 2020.

SEGUNDO. En caso de que el 31 de septiembre del afio 2020, no se hubiere
aprobado las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construcciones que serviran de
base para el cobro de las contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria en el
Municipio de Cozumel, Estado de Quintana Roo, para el ejercicio fiscal 2021, en tanto
se aprueban éstas y entran en vigor, continuaran aplicandose los conceptos de
recaudacion previstos en las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construcciones,
que serviran de base para el cobro de las contribuciones sobre la propiedad
inmobiliaria en el Municipio de Cozumel, Estado de Quintana Roo, para el ejercicio

fiscal 2020.
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TERCERO. Se derogan todas las disposiciones que se opongan a las contenidas en

el presente Decreto.

En base a las consideraciones anteriormente expuestas, las Diputadas y los
Diputados integrantes de las Comisiones de Hacienda, Presupuesto y Cuenta y de
Asuntos Municipales, tenemos a bien someter a la consideracion de este Alto Pleno

deliberativo, los siguientes puntos de:

DICTAMEN

PRIMERO. Es de aprobarse en lo general, la Iniciativa de Decreto mediante el cual
se modifican las tablas de valores catastrales unitarios para la tierra y diversos tipos
de construccion, del Municipio de Cozumel, Estado de Quintana Roo, presentada por

el H. Ayuntamiento del Municipio de Cozumel, Quintana Roo.

SEGUNDO. Son de aprobarse en lo particular las modificaciones expuestas en el

cuerpo del presente dictamen.

SALA DE COMISIONES “CONSTITUYENTES DE 1974" DEL PODER LEGISLATIVO
DEL ESTADO, EN LA CIUDAD DE CHETUMAL, CAPITAL DEL ESTADO LIBRE Y
SOBERANO DE QUINTANA ROO, A LOS NUEVE DiAS DEL MES DE DICIEMBRE
DEL ANO DOS MIL DIECINUEVE.
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LA COMISION DE HACIENDA, PRESUPUESTO Y CUENTA.

DIP. MARIA FERNANDA
TREJO QUIJANO

b %
DIP. WILBERT ALBERTO
BATUN CHULIM

DIP. EDUARDO LORENZO /
MARTINEZ ARCILA

e g
DIP. CARLOS RAFAEL ‘
HERNANDEZ BLANCO
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LA COMISION DE ASUNTOS MUNICIPALES.

4 £

DIP. WILBERT ALBERTO

BATUN CHULIM
4 e

SR &
DIP. ROBERTO
ERALES JIMENEZ

B

i -
DIP. TERESA ATENEA
GOMEZ RICALDE

i o
DIP. LUIS FERNANDO
CHAVEZ ZEPEDA
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