INICIATIVA DE DECRETO POR
EL CUAL SE EXPIDE LA
TABLAS DE VALORES
UNITARIOS DE SUELO Y

CONSTRUCCION DEL
MUNICIPIO DE TULUM,
QUINTANA ROO, QUE 3
SERVIRAN DE BASE PARA EL

. COBRO DE LAS

éct CONTRIBUCIONES SOBRE LA

0 fO PROPIEDAD INMOBILIARIA
PJ‘ DURANTE EL EJERCICIO

- % FISCAL 2021 |
s L . ‘\ %;

El Honorable Ayuntamiento Constitucional del Municipio de Tulum, Quintana Roo, 2018-2021>
fundamento en lo dispuesto en los articulos 31 Fraccion IV, 115 y demas relativos de la Constitucid
Politica de los Estados Unidos Mexicanos; 68 fraccion 1ll, 126, 133, 153 fraccién Il y demas aplicables
de la Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Quintana Roo; 1, 4, 6, 8, 12, 13, 14, 15,
16, 19, 20, 21y demas articulos relativos y aplicables de la Ley de Hacienda del Municipio de Tulum,
del estado de Quintana Roo; 1, 2, 3, 4, 19, 20, 21, 29, 31, 32 y demas relativos y aplicables de la Leyt
de Catastro del Estado de Quintana Roo; 1, 3, 4, 5, 12, 13 y dems relativos y aplicables del Codlgcfx\
Fiscal Municipal; 65, 66 fracciones | inciso a) y fraccion IV inciso i) , 89, 90 fracciones Il y XXX, 230\
fraccion lll'y 236 de la Ley de los Municipio del Estado de Quintana Roo; 1, 2, 31 inciso B) Fracmon\
VIl, 61, 62 del Bando de Policia y Buen Gobierno del Municipio de Tulum, Quintana Roo; 1, 2, 3, §,
6,26,27,32,36,37,47, 48,49 del Reglamento Interior del H. Ayuntamiento del Municipio de Tulum
Quintana Roo; nos permitimos presentar a la consideracion de éste H. Cabildo Municipal del
Municipio de Tulum, Quintana Roo, el Proyecto que contiene la propuesta de 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 Tulum, Quintana Roo, durante el Ejercicio Fiscal 2021,
a efecto de que se sustancie el tramite conducente de conformidad con la siguiente: \)\

EXPOSICION DE MOTIVOS. =~

El Municipio Libre es la base de la division territorial y de la organizacién politica y administrativa
del Estado de Quintana Roo, es una institucién de caracter publico, constituida por una comunidad
de personas, con el fin de velar por el bien comtin;

La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, establece que es obligacion de los
ciudadanos contribuir con los gastos publicos de la Federacion, del Estado y Municipio en que
residan, de la manera proporcional y equitativa que dispongan las leyes;

De conformidad a las bases constitucionales federales y estatales, el Municipio administrara
anie su Hacienda, la cual se formara de los rendimientos de los bienes que les pertenezcan,
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asi como de las contribuciones y otros ingresos que la Legislatura del Estado establezca a su favory,
en todo caso, percibiran las contribuciones, incluyendo tasas adicionales que establezca el Estado
sobre la propiedad inmobiliaria, de su fraccionamiento, division, consolidacién, traslacién y mejora,
asi como las que tengan por base el cambio de valor de los inmuebles;

La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos en su articulo 115 parrafo tercero
establece que 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;

En esa misma tesitura, la Constitucién Politica del Estado Libre y Soberano de Quintana Ro
establece que los Ayuntamientos, propondran a la Legislatura del Estado, a mas tardar el 20 de
noviembre de cada afio, con arreglo a los principios de equidad, proporcionalidad, racionalidad y
capacidad contributiva, las cuotas y tarifas aplicables a impuestos, derechos, contribuciones d
mejoras y las tablas de valores unitarios de suelo y construcciones que sirvan de base para el c
de las contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria, en el Ejercicio Fiscal inmediato siguiente;

Por su parte, Gobierno Del Estado, mandé dos oficios, uno de la ASEQROO con fecha 4 de junio de
2020, donde nos hace como observacion a subsanar, la actualizacion de tabla de valores debido a
que la ultima legalmente vigente data de 2013. El segundo oficio del IGECE con fecha 24 de junio de
2020, donde nos hace la misma observacion, recalcando que la falta de dicha actualizacién perjudica
las finanzas municipales, asi como la falta del cobro proporcional y equitativo del impuesto predial
e ISABI.

Consecuentemente y en cumplimiento de lo previsto por el articulo 29 de la ley catastral estatal, se
publico en el Periédico Oficial del Estado de Quintana Roo numero 84 extraordinario Tomo Il Novena
Epoca de fecha 25 de junio de 2020, la propuesta de Tabla de Valores Unitarios para aplicarse en la
valuacién de terrenos y construcciones, para el ejercicio 2021.

Por su parte, la Ley de Catastro del Estado de Quintana Roo establece que la Autoridad Catastral
Municipal, debera formular y publicar, en las formas que considere pertinente, durante los meses

de mayo y junio, los proyectos de tablas de valores unitarios de suelo y construcciones, a efecto de}

que los propietarios o poseedores de inmuebles puedan realizar por escrito y a mas tardar el 30 det
julio, las observaciones que estimen pertinentes a las autoridades catastrales, quienes deberé\
considerar su viabilidad al momento de presentar la propuesta de planos y tablas de valores
unitarios de suelo y construcciones al Ayuntamiento;

De igual manera la citada ley establece que los Ayuntamientos en el ambito de su competencia y
conforme a su capacidad técnica, econdmica y administrativa, podran crear los Consejos Catastrales
Municipales, como érganos de consulta y apoyo, mismo que estaran integrados por el Presidente
Municipal, quien fungird como presidente del consejo; el titular de la unidad administrativa que
ejerza las funciones catastrales, como secretario técnico; el Tesorero Municipal, Sindico Municipal,
titular encargado de las funciones en materia de Desarrollo Urbano; él o los regidores que
isiones incidentes en esta materia; un representante de la Direccidn General de
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Catastro, un representante de cada uno de los siguientes sectores; peritos valuadores y organismos
profesionales vinculados con la materia de bienes inmuebles y regiran su funcionamiento conforme
a las disposiciones previstas en el acuerdo respectivo;

En ese tenor, en la actual administracién publica municipal, el dia 11 de Septiembre del afio 2020,
se llevo a cabo la instalacién en Consejo Catastral del Municipio de Tulum, integrado éste mismo
por miembros del Honorable Ayuntamiento en conjunto con un grupo multidisciplinario de
profesionistas y especialistas en las diversas ramas involucradas en materia catastral,
pertenecientes a las siguientes dependencias y agrupaciones: Direccién de Catastro Municipal,
Colegio de Peritos Valuadores del Estado de Quintana Roo, Sindico Municipal, Primer Regidor y
Sexto Regidor.

Como consecuencia inmediata, el citado 6rgano colegiado generé y se cifié a un programa de trabajo
que comprendia entre otros objetivos, la revisién de los planos y las tablas de valores unitarios de
suelo y construcciones vigentes a efecto de detectar las zonas en las que se presenta la problema
consistente en la discrepancia entre los valores catastrales y los comerciales, por lo que el Colegi
de Valuadores del Estado de Quintana Roo, llevé a cabo el calculo de traer a valor presente el valor
catastral que estdn vigentes desde el momento en el que el municipio de Tulum se creé como
municipio, siendo éste desde el afio 2013. De igual forma se procedié a explicar la complejidad con
la que se contaba en razén de que la Cartografia se encontraba mal disefiada con valores de
inmuebles que se encontraban dispersos en todo el municipio.

Posteriormente, durante éste mismo mes de Septiembre, se recibieron diversas observaciones al
proyecto de mérito, realizadas por los miembros del consejo consultivo, mismas que fueron

analizadas y discutidas a efecto de determinar su viabilidad para ser consideradas en la formulacién q

de la propuesta de Tablas de Valores Unitarios a presentarse al Ayuntamiento; aunado a lo anterior,
es de destacarse el constante reclamo de la sociedad civil organizada y de los ciudadanos en general,
ante la autoridad catastral, en cuanto a las tablas de valores unitarios de suelo y construcciones
vigentes y aplicables en el Municipio, ya que las caracterizan por su falta de equilibrio, coherencia y
logica pues se prestan a la manipulacién, y a la determinacién de valores muy por debajo o por
arriba de lo real;

Derivado de todo lo anteriormente expuesto y como resultado de los trabajos realizados, la
autoridad catastral municipal genero la propuesta de actualizacion de las Tablas de Valores Unitarios
de Suelo y Construcciones, que sirvan de base para el cobro de las contribuciones sobre la propiedad
inmobiliaria, en el Municipio de Tulum, Quintana Roo, para el Ejercicio Fiscal 2021, misma que en
éste preciso momento se presenta de forma anexa al presente texto, con el fin de acatar las
disposiciones legales aplicables, sin dejar de atender las demandas ciudadanas, mirando siempre en -
pro del bien comun de la sociedad Tulumnense.

Asi pues, se presenta una propuesta sobre la equidad en los lotes que se encuentren en una misma 3

zona, asi como se proponen modificaciones en la ubicacién de valores predeterminados y demasy %o
criterios que han servido para que se puedan unificar criterios de valoracién de acuerdo a los punto$

donde se encuentren éstos ubicados.
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Ahora bien, por cuanto hace al proceso de actualizacion y su justificacién, pueden citarse tres
argumentos:

1.- Argumento Legal

De conformidad con el marco juridico referenciado, tal como ya se ha expresado, en el Estado de
Quintana Roo, la actualizacién debe de realizarse anualmente, lo cual en el Municipio de Tulum,
solo se ha llevado a cabo dos veces, la primera el afio de su creacidn, siendo ésta en el afio 2008,
para el ejercicio fiscal 2009, y la tltima en el afio 2012 para el ejercicio 2013, por lo que se vuelve
en una prioridad la actualizacién de los valores unitarios de suelo y de construccién.

2.- Argumento patrimonial

Ademds de ser un mandato de la Ley de Catastro del Estado de Quintana Roo, es de importanci
social y econémica para la poblacién del municipio, la actualizacién de los valores de suelo y
construcciones permiten que los valores de referencia, como los catastrales, estén cercanos a lo
valores de mercado y se tenga actualizado el valor del patrimonio de las personas.

La Tabla de Valores de Suelo y Construcciones, ademas de la relacion de los valores de las diferentes
zonas de la ciudad contienen las definiciones que permiten la clasificacion de los predios que
servirian para establecer los diversos factores de aplicacion por zona, por calidad, por categoria o
bien de algiin uso especifico de que se trate. Estas definiciones también determinan la tasa
impositiva para el impuesto predial. Asimismo, en este proyecto se afiadieron definiciones que
permiten mayor claridad en el uso de las tablas, y se ajustaron definiciones de acuerdo a leyes k

vigentes en el Estado.

3.- Argumento técnico

La valuacién masiva con fines catastrales, a diferencia de la valuacion para fines comerciales, su /><
objetivo no es establecer un precio posible de venta, sustentado en la capacidad de capitalizacién L7
de rentas que el inmueble valuado, sino que proviene de la fundamentacion juridica que le da
origen, esto es, la determinacion de wuna base para el impuesto predial.

El establecimiento y cobro del impuesto predial, la determinacién de sus valores y tasas, asi como
su proceso de actualizacion, deben cumplir con tres principios bésicos, la transparencia, la equidad
y la justicia.

La finalidad de actualizar los valores catastrales sera evitar que los catastros municipales utilicen elg
valor declarado para cobrar el impuesto predial y asi cumplir con lo que estipula la ley; que mencionay
que el cobro debe ser proporcional y equitativo. Por ejemplo, los inmuebles que se adquieren pof\é\
medio de créditos acaban pagando su impuesto predial a valor declarado, a diferencia de algin
inmueble vecino que adquirié de contado y paga su impuesto predial sobre el valor catastral
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Teniendo esto en cuenta, es importante exponer las consideraciones que se tuvieron para llegar a
las conclusiones que se plantearon.

Métodos de valuacion masiva

La valuacion con objetivo catastral puede coincidir con la valuacion comercial en el valor asignado
al inmueble, pero no necesariamente es asi, pues en la valuacion catastral se busca eliminar la
componente especulativa que gobierna la actuacién del mercado inmobiliario.

Asi, mientras que en la valuacién comercial debe considerarse cudnto puede valer el potencial de
desarrollo del inmueble, en la valuacion catastral debe considerarse cuanta plusvalia recibe est
inmueble del entorno urbano. Plantear esta premisa como guia rectora para la determinacion
catastral nos plantea a su vez otra diversa, esta de caracter metodolégico y es el poder determinar
cémo medir la plusvalia generada por el entorno.

La resultante es, midiendo los pardmetros que integran el valor del suelo tales como uso de suelo,
localizacion relativa (en relacion a vias de comunicacién, equipamientos urbanos y deméas bienes
publicos), calidad y consolidacion del entorno (de las redes de infraestructura y del tipo de
urbanizaciéon) y del aprovechamiento que de las caracteristicas anteriores estid haciendo el
inmueble, aprovechamiento medido indicativamente pero sin limitarse a si esta baldio, si esta
dentro de los pardmetros sefialados para el uso de suelo.

Tablas de valores catastrales.

Las tablas tienen como pilar los valores base, pues de ellos parten la aplicacion de factores de
apreciacion, plusvalia y demérito. Posteriormente, sumado a la valuacién fisica del inmueble, se
obtiene el valor catastral total individual que sirve como base para la determinacion y pago del

impuesto predial.

La actualizacion de las tablas se realizé equiparando el Valor por M2 cuadro de Terreno a un
porcentaje por debajo del valor comercial. Dicho valor comercial se obtuvo por medio de estudios
de mercado, realizados y avalados por el Colegio de Valuadores de Quintana Roo.

Mapas de valores catastrales.

Por ultimo, adicionalmente a las tablas catastrales, la Ley de Catastro del Estado de Quintana Roo y~
su reglamento mencionan que no solo deben existir tablas, sino que también deben generarsa?
mapas de la distribucién de los valores del suelo, lo que lleva a que exista la necesidad de contan)
con un Sistema e Informacién Geografica Catastral, proyecto sobre el cual se ha avanzado y se

seguira afinando.
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Como resultado, la Direccion de Catastro elaboré el plano de valores catastrales del Centro de
Poblacién de Tulum, que servird para tener una imagen visual e inmediata del comportamiento de
los valores catastrales del suelo en el Centro de Poblacidn.
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Asimismo, y en fundamento a la propuesta que nos ocupa, cabe resaltar el hecho de que el impuesto
predial es el principal ingreso directo del municipio, y con él se garantiza la prestacion de servicios
publicos prioritarios y la propia operacién de la funcion puablica municipal;

No debe pasar desapercibido el hecho de que la realidad de los municipios del pais es que los valores
catastrales se encuentran muy por debajo de los valores comerciales, lo que deja al propietario con
una seria desventaja en cuanto la valoracién de su patrimonio; se tienen datos del INEGI sobre esa
subvaloracién catastral de los inmuebles como se muestra en la siguiente tabla:

Relacién Porcentual entre Valores Catastrales y Valores de Mercado 2017

% de Valor Catastral /
Valor de Mercado

% de Valor Catastral /
Valor de Mercado

Entidad

Entidad

Aguascalientes 83.33 Nayarit 38.00
Baja California 61.67 Nuevo Ledn 46.53
Baja California Sur 56.25 Oaxaca 26.57:
Campeche 75.13 Puebla 42.06
Chiapas 38.00 Querétaro 48 .33
Chihuahua 58.85 Quintana Roo 43.50
Coahuila de Zaragoza 55.15 San Luis Potosi 38.06
Colima 41.63 Sinaloa 65.82
Durango 55.20 Sonora 50.68
Guanajuato 50.67 Tabasco 35.33
Guerrero 28.72 Tamaulipas 44,58
Hidalgo 25.56 Tlaxcala 16.20
Jalisco 52.92 Veracruz de Ignacio de la Llave 50.23
México 43.36 Yucatdn 38.44
Michoacan de Ocampo 39.42 Zacatecas 46.98
Morelos 42.92 Promedio Nacional 45.00
Fuente: Censo Nacional de Gobiernos Municipales y Delegacionales 2017: Médulo 11: Administracién Publica Municipal

0 Delegacional Seccion IV: Catastro Municipal y Cobro Predial M

En conclusién, de conformidad al marco juridico referenciado y las consideraciones expuestas, sef‘\
propone a este Honorable Cabildo Municipal de Tulum, Quintana Roo, la propuesta de Tablas da?
Valores Unitarios de Suelo y Construcciones del Municipio de Tulum, Quintana Roo, que serviran d 4
base para el cobro de las contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria durante el ejercicio fiscal
2021, de conformidad a lo siguiente:

TABLA DE VALORES UNITARIOS PARA APLICARSE EN LA
VALUACION DE TERRENOS Y CONSTRUCCIONES DEL MUNICIPIO
DE TULUM, QUINTANA ROO PARA EL EJERCICIO FISCAL 2021.
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Definicion de términos

Para la correcta interpretacién de los términos empleados en esta tabla de valores;
definen los siguientes conceptos en complemento a los enunciados en la Ley de Catastr

de Quintana Roo y su Reglamento.

Categorias

Dependiendo de su relacién con el entorno, ubicacidn, los predios se clasificardn como:

¢ Urbano: 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 nlcleos de poblacién cualquiera que sea su magnitud o aquellos
predios que sean fraccionados para fines de urbanizacion.

e Rural: La zona no comprendida dentro de lo Urbano y que se encuentre regulada
por el programa de ordenamiento ecolégico local. -

Calculo del Avalio Catastral

Es la suma del valor del terreno mas el valor de la construccion, resultando el valor
catastral.

VC=(VT)+(VCo)
Entendiéndose como:
VC= Valor Catastral

VT= Avallo del Terreno

VCo= Avallo de la Construccién

datos técnicos, juridicos y administrativos, sobre un bien inmueble, considerando sus
caracteristicas cualitativas y cuantitativas realizados por la Direccion de Catastro

(fraccién 1V del articulo 2 de la Ley): —~
Dichos valores son el resultado final de la aplicaciéon de la metodologia de valuacion

descrita por este instrumento.

Valor Catastral: El que fija la Direccion de Catastro Municipal, atendiendo a las tablas

de valores unitarios de terreno y construcciones.

Avalio Catastral: Es la determinacion del valor, mediante la aplicacién del conjunto de ﬂ_\<

Municipio: Identificador del Municipio de Tulum en el Estado de Quintana Roo.
Localidad: Identificador del catdlogo de localidades en el Municipio de Tulum.

DA’
=

Zona Catastral: Identificador de Zona Catastral Homogénea, de acuerdo con sus
rbanos, socioecondémicos e histéricos de desarrollo del Municipio de Tulum. i\
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Zona Urbana: Aquella que esta comprendida dentro del perimetro urbano determinado
por los instrumentos de planeacion del Municipio de Tulum.

Zona Rural: La que no se encuentra localizada dentro de las zonas urbana.
Regién: Es el conjunto de Supermanzanas delimitado por vias publicas.
Supermanzana: Es el conjunto de Manzanas delimitado por vias publicas.
Manzana: La superficie de terreno delimitada por vias publicas.

Predio: El terreno con o sin construccién cuyos linderos forman un poligono cerrado.

Predio baldio: El predio urbano que no tiene construccién permanente.

Predio Rural: El que se encuentra ubicado en la zona Rural.

Predio Urbano: 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.

Subdivisiéon: Identificador de la unidad resultante de una divisién de un lote gue
constituye un nuevo lote, y que en la suma de sus partes da la superficie del original,
soportado por un instrumento de propiedad registrado ante el Registro Plblico de la
Propiedad y el Comercio del Estado de Quintana Roo.

Condominio: Se denominara Condominio al grupo de lotes de terrenos, departamentos,
viviendas, casas, locales o naves de un inmueble construido en forma horizontal, vertical
K

0 mixta, susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un
elemento comun de aquél y a la via publica y que pertenecieran a distintos propietarios
los que tendran un derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su Unidad de
Propiedad Exclusiva y ademas un derecho de copropiedad sobre los elementos y partes
comunes del inmueble, necesarios para un adecuado uso y disfrute.

Construccién: Las obras de cualquier tipo, destino o uso e inclusive los equipos e
instalaciones adheridas permanentes y que formen parte integrante de ellas.

COEFICIENTES PARA VALORES DE TERRENO

Coeficientes de Demérito o Incremento de los Valores Catastrales Unitarios
para los Terrenos del Municipio de Tulum.

Factor de Servicios (Fse). t
D

Tratandose de predios urbanos cuando el frente legal del predio no goce de:\
vialidad pavimentada se podra aplicar un coeficiente de demerito de 0.75 al va!orQ

erreno como Factor de Servicios.
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Este demerito dejara de surtir efectos en el momento en que se tenga la
constancia de la autoridad competente de que dicha vialidad se encuentra pavimentada
y el Factor de servicios que se aplicara sera de 1.0.

F rde icacion b).

De acuerdo a los criterios de los factores de eficiencia del suelo, el factor de
ubicacién (Fub), se consideran las caracteristicas del predio en cuanto a su ubicacién en
la manzana.

Caracteristicas Ubicacién Factor Ubicacién (Fub)
~ Intermedio 0 1.00 |
Esquina 1 1.15 ! i
Cabecero 2 125 %
Manzanero 4 o mas frentes 3 1.35 |
Manzanero 3 o mas frentes 4 1.30 7
Intermedio 3 0 mas frentes 5 1:15
Intermedio 2 o mas frentes 6 1.10
' Frente andador 7 i 0.90 ]
Interior 8 0.80 ]

Para ayudar a la determinacion de las caracteristicas del factor de ubicacion
(Fub), se muestran los diferentes tipos de lotes de acuerdo con su ubicacién en la

manzana.

Caracteristicas Ubicacion| Simbologia
Intermedio 0

S

Esquina 1

Cabecero

Manzanero 4 o mas frentes

Manzanero 3 o mas frentes

Intermedio 2 o mas frentes

Frente andador

2
3
4
Intermedio 3 o mas frentes 5
6
7
8

Interior
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Factor en Ffr

En la designacion del factor de frente (FFr), se tomard en cuenta el Frente del
Lote Tipo de la zona en estudio, relacionandolo con el frente del lote sujeto.

Caracteristicas Factor (Ffr)
Frente igual o mayor a 6.00 mts. 1.00 l
Frente igual o menor a 5.99 mts. 0.80 ’

Factor de F o (Ff

Este factor no aplica a terrenos igual o menor a 1.00 del resultante de dividir

fondo / frente. :
El factor se aplica con la siguiente formula:

Esta formula tiene la funcién de ofrecer un factor de ajuste entre los lotes con diferente
fondos.

Donde: Ffd = (Pt /PS) 1/3

f————ﬁ
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Ps = Fondo del lote sujeto

Factor de Irr laridad (Fir

El valor del terreno de un predio irregular serd la suma de dos valores, el primero se
determinara sumando el valor del mayor rectdngulo que pueda ser inscrito y el segundo
serd el resultado de multiplicar la superficie restante por el 50% del valor fijado.

Nota: en la aplicacion de los tres factores de forma (frente, fondo e irregularidad) para
un predio en particular solo se podrd aplicar uno de los tres deméritos anteriores,
pudiéndose aplicar de manera conjunta con cualquier otra clase de demerito, siempre y
cuando no se indique algo en particular.

Factor de Forma (Ffo)

Este factor califica la irregularidad de un predio con respecto al lote tipo o
predominante y se aplica segun sea el caso:

Para terrenos cuyo fondo sea igual o menor que tres veces el frente y cuya poligonal
conforme ocho o menos angulos:

Ffo = (Ri/Sto) 2

Donde:
Ffo = Factor de forma

Ri = Rectangulo inscrito (m?)
Sto = Superficie total del predio (m?)

Factor de Superficie (Fsu)

Ty

Este factor aplica a terrenos como un factor menor a 0.60 del resultante de dividir Pt /Ps
elevado a la 9.
El factor se aplica con la siguiente formula: %

e

Esta férmula tiene la funcion de ofrecer un factor de ajuste entre los lotes corty

diferentes areas. Dependiendo del comportamiento del mercado de la zona, podrl’a\
utilizarse desde la raiz tercera hasta la raiz décima.

Fsu = (At/As) "

Donde:

Fsu = Factor de superficie
At= Area del lote tipo (m?)
As = Area del lote sujeto (m?)
n=9




Factor de Terreno Resultante (Ftr S

El valor del terreno tiene un precio unitario, y es afectado por el Factor de terreno Resultante, qu
representa las principales caracteristicas de aprovechamiento del terreno como espacio Util para
fines sociales, los que se definen como:

¢ Eselproducto de la multiplicacién de los factores de Servicios, Urbanizacién, Ubicacién,
Frente o Fondo o Irregularidad, Forma y Superficie, los cuales en su conjunto generaran el
Factor de Terreno Resultante.

Calculo de Valor del Terreno

Basado en estos principios el calculo del Valor de Terreno equivale al Producto de la
superficie expresada en metros cuadrados por el Valor Base del Terreno, por la
Eficiencia de Uso del Suelo, expresandose como:

Donde: VT=(m2T) x (Vbt) x (Ftr)

VT= Avallo del Terreno

M2T= Superficie de Terreno en Metros Cuadrados

Vbt= Valor Base del Terreno de acuerdo a Tabla de Valor
Ftr= Factor de Terreno Resultante

ZONIFICACION Y LOTES TIPO
Para determinar la base de célculo, se requiere la identificacion de los principales indicadores tipo de
la zona de estudio, mostrando sus alternativas en la siguiente tabla, misma que indica la codificacién
Catastral vigente, asi como los datos del Lote.

Tipo para cada sector en sus variantes.

ona ocaligad Regione ompre D

i 109 18 Zona Costera Urbano y Rural }
2 901 2 Tulum Urbano M
3 902 15 Tulum Pueblo Urbano i
4 903 7 Tulum Ruinas Urbano y Rural

5 905 5 Akumal Urbano y Rural

6 906 1 Javier Rojo Gomez Urbano

7 907 1 Coba Ruinas Urbano y Rural

8 908 1 Yalchen Urbano y Rural

9 909 2 Chanchen Urbano y Rural

10 910 1 Sacamucuy Urbano y Rural

11 911 1 Yaxche Urbano y Rural
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12 912 1 San Pedro Urbano y Rural
13 913 1 San Silverio Urbano y Rural
14 914 1 Chemuyil Urbano y Rural
15 916 2 Jacinto Pat Urbano

16 917 1 Macario Gémez Urbano y Rural
17 918 1 Manuel Antonio Hay Urbano y Rural
18 919 1 Francisco Uh May Urbano y Rural
19 920 il San Juan Urbano y Rural
20 999 1 El Cenote Urbano y Rural

TABLA DE VALORES DEL TERRENO PARA APLICAR EN EL MUNICIPIO DE TULUM,
COSTO POR METRO CUADRADO.

Las siguientes tablas corresponden a los criterios de clasificacién de la clave catastral,
misma que se explica a continuacion para su correcta interpretacion.

Ejemplo de Clave Catastral: 905001200030013-31

905 001 200 030 013 31

| Supermanzana ' (Manzana) C Lote ]

TABLA DE VALORES CATASTRALES UNITARIOS QUE
CORRESPONDE A SU APLICACION AL AVALUO DEL TERRENO, DEL
MUNICIPIO DE TULUM, ESTADO DE QUINTANA ROO

Nombrede Localidad Region Smza Valor Base
Localidad m2

Zona Costera Predios que colindan con Zona Federal $24,500.00 ‘
Maritima \<
Zona Costera 109 006 000 | Predios que colindan con Zona Federal $24,500.00 & L
Maritima ) ?
Zona Costera 109 009 000 | Predios que colindan con Zona Federal $24,500.00__\
Maritima X
Zona Costera 109 003 000 | Predios que colindan con carretera $12,250.00
Tulum punta Allen y selva
Zona Costera 109 006| 000 |Predios que colindan con carretera $12,250.00
Tulum punta Allen y selva .‘1\] .
Zona Costera 109 009 000 | Predios que colindan con carretera $12,250.00 1_; ®
Tulum punta Allen y selva
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Zona Costera 109 002 000 | Predios que colindan con Zona Federal $1,050.00
Maritima
Zona Costera 109 020 000 | Predios que colindan con Zona Federal $1,050.00
Maritima '
Zona Costera 109 021| 000 | Predios que colindan con Zona Federal $1,050.005
Maritima
Zona Costera 109 002 000 | Predios que colindan con carretera $525.00
Tulum punta Allen y selva
Zona Costera 109 020| 000 | Predios que colindan con carretera $525.00
Tulum punta Allen y selva
Zona Costera 109 021 000 | Predios que colindan con carretera $525.00
Tulum punta Allen y selva -
Zona Costera 109 007 | 000|011,012,013, 014, 015, 016, 023, 096, $280.0
169, 177, 178, 234, 236, 250, 305, 306,
307, 308, 321, 322, 385, 391, 392, 463,
594, 595, 601, 613, 674, 675, 676, 677,
678, 679, 847, 856, 857, 865, 873, 874
Zona Costera 109 002 003|206, 216, 220, 226, 233 $280.00
Zona Costera 109 002| 002]120,141, 142 $280.00
Zona Costera 109 002 003271, 279, 295, 296 $280.00
Zona Costera 109 002 002 | 084, 092, 093, 094, 095 $280.00
Zona Costera 109 015 000 | Predios rurales $18,000.00
Zona Costera 109 004 000 | Predios rurales $280.00

Nombre de
Localidad

Localidad Region

001, 002, 003, 004, 005, 007, 008, 009,
010, 013, 014, 020, 021, 024, 025, 028,
032, 038, 040, 041, 042, 043, 045, 047,
048, 049, 050, 051, 052, 053, 056, 057,
060, 061, 062, 063

Valor Base
(1174
$3,500.00

Tulum

901

002

001

001, 002, 013, 016, 019, 020, 021, 022,
023, 024, 025, 026, 027, 036

$3,500.00

Nombre de

Localidad Regidn

Valor Base

Localidad m2
Tulum Pueblo 001, 002, 003, 004, 005, 008 $10,500.00
Tulum Pueblo 902 001 000 | 006, 009, 010, 011, 012, 013, 014, 015, $3,500.00

016, 017, 018, 019, 020, 021, 022, 023,
024, 025, 026, 028, 029, 030, 031, 032,
033, 035, 036, 040, 076
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Tulum Pueblo

902

001

006

001

$3,500.00

Tulum Pueblo

902

002

000

001, 002, 003, 004, 005, 006,

$10,500.00,

Tulum Pueblo

902

002

000

007, 008, 009, 0010, 011, 013, 014,
015, 016, 017, 018, 020, 037, 053, 055,
062, 064, 578, 579

$3,500.oo\ :

Tulum Pueblo

902

003

000

001, 002, 003, 004, 005, 006, 007, 008,
009

$10,500.00

Tulum Pueblo

902

003

000

018, 027, 036, 045, 054, 063

$3,500.00

Tulum Pueblo

902

003

000

010, 011, 012, 013, 014, 015, 016, 017,
019, 020, 021, 022, 023, 024, 028, 029,
030, 031, 032, 033, 034, 038, 039, 040,
041, 042, 043, 044, 046, 047, 048, 049,
050, 051, 052, 055, 056, 057, 058, 059,
060, 061, 065, 066, 067, 068

$3,500.00

a

Tulum Pueblo

902

003

001

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, 026, 027, 028

$3,500.00

Tulum Pueblo

902

003

000

090,099, 100, 101, 102, 103, 104, 105,

106, 107, 108, 109, 110, 250

$1,400.00

Tulum Pueblo

902

003

001

120,130,140,150,160,170,250,260

$1,400.00

Tulum Pueblo

902

004

000

001, 002, 003, 004, 005, 006, 007, 008,
009

$10,500.00

Tulum Pueblo

902

004

000

012,021,022, 031, 032, 041, 042, 051,
052, 061, 062, 018, 027, 036, 049, 059,
069, 079, 080, 089, 098, 107, 129(119)

$7,700.00

Tulum Pueblo

902

004

000

010, 015, 019, 025, 028, 035, 045, 046,
055, 056, 065, 066

Ss,sso.oé\\ <

Tulum Pueblo

902

004

000

013, 014, 023, 024, 033, 034, 043, 044,
053, 054, 063, 064

$5,250.00

Tulum Pueblo

902

004

000

016, 017, 020, 026, 029, 030, 047, 048,
057, 058, 067, 068

$3,500.00

Tulum Pueblo

902

005

000

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, 416, 417, 418, 419, 420, 421, 422,
423,424

$3,500.00

Tulum Pueblo

902

005

000

026, 027, 028, 029, 030, 031, 032, 033,
034, 035, 036, 037, 038, 039, 040

i

$3,850.00 |
i

Tulum Pueblo

902

005

000

041, 042, 043, 044, 045, 046, 047, 048,
049, 050, 051, 052, 053, 054, 055, 056,
057, 058, 350

-

$3,500.00 |.
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Tulum Pueblo

902

006

401, 402, 403, 404, 405, 406, 407, 408,
409, 410, 411, 412, 413, 414, 415

$3,570.00

Tulum Pueblo

902

007

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, 026, 027, 028, 029, 030, 031, 032,
033, 034, 035, 036, 037, 038, 039, 040,
041, 042, 043

A
$3,57M

Tulum Pueblo

902

007

000

412,420,423, 424,425,427,428, 429,
430, 431, 432, 433, 434, 435, 436, 437,
438,439, 440, 441, 442, 443, 444, 445,
446, 447, 448, 449, 450, 451, 452, 453,
454, 455, 456, 457, 458, 459, 460, 461,
462, 463, 464, 465, 466, 467, 468, 469,
470,471,472,473,474,475, 476,477,
478,479, 480, 481, 482, 483, 484, 485,
486, 487, 488, 489, 490, 491, 492, 493,
494, 495, 496, 497, 498, 499, 500, 501,
502, 503, 504, 505, 506, 507, 508, 509,
510;:511,:512, 513,571

$2,660.00

Tulum Pueblo

902

007

000

426, 514, 518, 519, 520, 522, 523, 524,
525, 526,'5627,528,1529,530,531;532,
533, 534, 535, 536, 537, 538, 539, 541,
542, 546, 547, 548, 549, 550, 551, 552,
553, 554, 555, 556, 557, 558, 559, 560,
561, 562, 563, 565, 566, 567

$1,820.00

Tulum Pueblo

902

008

000

515, 516, 517, 518, 519, 520, 521

$2,590.00

Tulum Pueblo

902

008

000

522,523, 524, 525, 526, 527, 528, 529,
530

$2,100.00

Tulum Pueblo

902

008

000

531, 532, 533, 534, 535, 536, 537

$1,750.00

Tulum Pueblo

902

008

000

538, 539, 540, 541, 542, 