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CONTRIBUCION FISCAL
DE OBRAS DE UTILIDAD PUBLICA

(Contribucidn de Mejoras)

La Contribucidn de Mejoras se basa en el principio de beneficio,
que consiste en la potestad del sector publico de recuperar los
beneficios diferenciales que se derivan de la construccion de una
obra publica y cuyo rendimiento se destina a financiar la misma
obra publica que le da origen ( PLUSVALIA)

Instrumento de captura de valor
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Obras de Urbanizacion

Cooperacion.- Obras financiadas (parcialmente) con aportaciones de los
beneficiarios (Comités de Cooperacion) de su ejecucion, mediante cuofa de
cooperacion global. (Los ciudadanos promueven la realizacion obra). (Contribucion
de Mejoras)

Captacion.- Obras financiadas a través de los tributos que definan las leyes a quienes
se beneficien de forma particular (directa) de su ejecucion. (La autoridad promueve la
realizacién obra). (Contribucion de Mejoras )

Impuesto por Obras de Utilidad Publica CUEQ 1992 ( Impuesto a la plusvalia)

OBJETIVO:

COSTO DE LA OBRA
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Financiamiento de Obras
de Utilidad PuUblica

Captacion de plusvalia urbana

Impuestos o contribuciones sobre el aumento de valor de los inmuebles
( Contribucion de mejoras o Impuesto a la plusvalia) Multipropésito

Derechos, contribuciones u otras f|guros tributarias relacionadas con la

ejecucion de obras por cooperacion. (Contribucion de Mejoras)
Y A.83 CUEQ

Seccién Quinta
De los Instrumentos para la Consolidacion
de los Centros de Poblacion

g ——
 INSTRUMENTO FISCAL DE FINANCIAMIENTO
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Financiamiento de Obras
de Utilidad PUblica

Captacion de plusvalia urbana

Impuestos o contribuciones sobre el aumento de valor de los inmuebles

( Contribucion de mejoras o Impuesto a la plusvalia)

Contribucion de Mejoras

Operaciones Consorciadas

Impuesto a la Plusvalia Urbana
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Captacion de Plusvalias

(Coparticipacion al VALOR)

Hecho Generador

Obra PUblica : Contribucion de Mejoras

Cambios de Zonificacién (USO)

Incorporacion de Suelo Urbano No
Urbanizable a Suelo Urbanizable

rcela

Mavyor aprovechamiento (COS vy CUS)

Reasignacion de uso de suelo

Financiar Obra [
Publica
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Caso Buenos Aires (Argentina)

94%

x Valor de incidencia Alicuota diferencial
del suelo por zona

Contribucién INFRAESTRUCTURA PUBLICA
que pagard o)
el desarrollador 6 A)

Ao

EDIFICIOS PATRIMONIALES

200 m2 X 1300 U$S X 35% = 91.000 U$S

Contribucién

200 m2 X 200 U$S X 10% = 4.000 USS

Contribucién
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Instrumentos de Financiamiento
y Fiscales

Captacion de plusvalia urbana

Impuestos o contribuciones sobre el aumento de valor de los inmuebles
( Contribucion de mejoras o Impuesto a la plusvalia) Multipropésito

Derechos, contribuciones u otras f|guros tributarias relacionadas con la

ejecucion de obras por cooperacion. (Contribucion de Mejoras)
" Ar.83 CUEQ

Seccién Quinta
De los Instrumentos para la Consolidacion
de los Centros de Poblacion

g ——
 INSTRUMENTO FISCAL DE FINANCIAMIENTO
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Ley General de Asentamientos Humanos ,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano

TITULO DECIMO
INSTRUMENTOS PARA EL FINANCIAMIENTO DEL DESARROLLO URBANO

p Capitulo Primero
o — isposicic
I AL Contribucion de Mejoras

: Articulo 88. En términos de las leyes locales y federales aplicables, y sin perjuicio de lo previsto por la
- fraccion IV del articulo 115 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, correspondera a :
. las autoridades de los distintos 6rdenes de gobierno la aplicacién de:mecanismos financieros y fiscales :




Figura 1
Contribucion de mejoras
en Latinoamérica
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Estudios de caso en América Latina
“Plusvalias Urbanas”

Una inversion en agua potable, correspondiente a
USS$1,02 por metro cuadrado de suelo urbanizable,
puede aumentar el precio del mismo en USS$S11,10 por
metro cuadrado en localizaciones de 5 a 10
kilbmetros del centro de ciudades como Curitiba

Brasilia y Recife. Es decir, en estos casos, la inversion
en agua potable aumentd el valor del suelo hasta en
11 veces su costo. (Smolka, 2013).

Oftros servicios estudiados en estas ciudades mostraron
también beneficios netos, como la pavimentaciéon de
calles con un aumento de 3,52 veces sobre el costo y
el alcantarillado con un multiplicador de 2,80 (Smolka,
2013).




La generacion de plusvalias también se demostrd en
el acceso a transporte publico, con ejemplos como la
valorizacion de 15 a 20% producida a un radio de 1
km de las estaciones del servicio de buses articulados
Transmilenio después de su inauguracion (Smolka,
2013).
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Estaciones,de Metro de
“Los Angeles”
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Derramq del costo de Ia obra

LT 5 : * Pagos antes o después
Criterio de Lo e delaintervencién.
Distribucién gL ' |

Contribucion de Mejoras
% Exigibilidad
% Consenso Ciudadano (Comité)
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El costo de la obra estara integrado por los

siguientes conceptos:

|. El costo real de los trabajos periciales,
estudios, elaboracion de proyectos y de
direccion de obras, planes y programas
técnicos, asi como el pago de derechos
que se originen;

Il. El importe de las obras de urbanizacion a
realizar, incluyendo el costo de supervision y
ejecucion de las mismas;

lll. EIl valor de liberacion de los terrenos
afectados con las obras, salvo que se trate
de bienes del dominio publico o de terrenos e
cedidos gratuitamente al Estado o al o=
Municipio de que se trate; y \

IV. El monto de Ilas indemnizaciones
procedentes por bienes distintos a la tierra

Costo de la obra por derramar

-
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Inicio del e Periodo para

Ciudad 30 dias

Juarez después de
firmadao el
convanio

Cuautla Previo a la 30% del
obra costo total

Monterrey

Interas 2%
mensual

Posterior a
la cbra
mensual

Baja Posteriora Ma (pre-
_— ) . (P 33% 12 3 48 meses
California la obra derrama)

ESta'd? dE ularlatlle - --
Mexico
Posterior a No (pre- 12 meses
la obra derrama) T
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Obras de Urbanizacion

Cooperacién.- Obras financiadas (parcialmente) con aportaciones de los
beneficiarios (Comités de Cooperacion) de su ejecucion, mediante cuota de
cooperaciéon global. (Los ciudadanos promueven la realizacién obra). (Contribucion
de Mejoras)

Captacion.- Obras financiadas a través de los tributos que definan las leyes a quienes
se beneficien de forma particular (directa) de su ejecucion. (La autoridad promueve la
realizacion obra). (Contribucion de Mejoras)

Impuesto por Obras de Utilidad Publica CUEQ 1992 ( Impuesto a la plusvalia)

OBJETIVO:

COSTO DE LA OBRA
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COMISION ESTATAL DE
INFRAESTRUCTURA

E‘ SECRETARIA

| b
i}%{} DE DESARROLLO URBANO
e Y OBRAS PUBLICAS

QUERETARO
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Pavimentacioén, rectificacion, ampliacion,
prolongacion y mejoramiento de vias
existentes

Obras Objeto de Contribucion
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Las de ornato, seguridad, proteccion.
Ademds de empedrado, banquetas,
guarniciones y demds elementos de la via
publica

Las de seguridad y profeccion
relacionadas con el fransito de vehiculos
y peatones.




1 &

HE PLADESU
. . . . CAPACITACION

Las rampas de discapacidad
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Las instalaciones necesarias de alumbrado
publico o para mejorar el existente.

Las de agua potable, alcantarillado
sanitario y alcantarillado pluvial




Las de electrificacion o para mejorar €l
fluido eléctrico existente.

PLADESU
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Las obras de regeneracion urbana, tales
cComo estacionamientos publicos,
mercados, plazas, jardines, deportivos etc.
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Cualguier ofro tipo de obras y servicios ,
tendientes a la integracion y mejoramiento de los
centros de poblacion.
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Cédigo Fiscal de la Federacion

Articulo 20.- Las contribuciones se clasifican en impuestos, aportaciones de seguridad social,
contribuciones de mejoras y derechos, las que se definen de la siguiente manera:

Contribuciones de mejoras son las establecidas en Ley a cargo de las personas fisicas y morales
que se beneficien de manera directa por obras publicas.

¢Cual es la diferencia entre impuestos y
contribuciones?

Es decir los impuestos son un tipo de
contribucion, pero no todas las
contribuciones son impuesto.
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Contribucion de Mejoras Federales

Il. Caracteristicas de la obra hidraulica

El Sistema Presa El Realito es una obra de captacion que alimenta a los acueductos que llevan agua a la zona metropolitana
de San Luis Potosi en una primera etapa y a la ciudad de Celaya en Guanajuato en una etapa posterior.

Se construyé en el municipio de San Luis de la Paz en el Estado de Guanajuato, aproximadamente a un kilometro aguas
arriba de la localidad Mineral del Realito, municipio de San Luis de la Paz, Estado de Guanajuato en las coordenadas geograficas
100 ° 15" 00" de longitud oeste y 21 ° 37" 30" de latitud norte; esta obra permite aprovechar los escurrimientos del rio Santa Maria
y cubrird el abastecimiento de agua potable en 2.0 metros cubicos por segundo en promedio anual para..ser..distribuidos
equitativamente entre las entidades federativas de Guanajuato y San Luis Potosi con lo cual se beneficiara a: 1'450,000 habitanted
(725,000 habitantes para cada estado), a través de la Comision Estatal del Agua y organismos operadores e cada estado
correspondiente.

IV.  Determinacion anual para efectos de la Ley de Contribucion de Mejoras por Obras Publicas Federales de
Infraestructura Hidraulica

De conformidad con el articulo 40. de la Ley de Contribucion de Mejoras por Obras Publicas Federales de Infraestructura
Hidraulica, a continuacion se muestra la informacion del valor recuperable.

) ° 4 0
Valor recuperable del costo total de la obra actualizado por Le de ConirlbUC|on de me oras Or Obl'CIS

inflacién de acuerdo al art. 30. de la Ley de Contribucién de $1,394'743,520

Mejoras por Obras Ptblicas Federales de Infraestructura (,blicqs federqles de infraesiruciura

Hidraulica (a abril, 2017)

Tasa de la contribucion de mejoras: 90% del valor recuperable $1.255269.168 hidré Ulicq
Aportacién anual Sistema Presa El Realito Gasto medio anual $63'072,000
de 2 metros cubicos por segundo ’




Instrumento de captura de valor ¢Qué gravan?

Contribuciones de mejoras
realizadas bajo el sistema de
plusvalia

Derecho de cooperacién

Contribucién por plusvalia

Contribucién especial de
aumento de valor y mejoria
especifica de la propiedad

Contribucién especiales
por obras pablicas de
beneficio directo

Entidad federativa
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Impuesto sobre aumento
de valor y mejoria especifica
de la propiedad

Derechos de cooperacién
para obras pablicas que
realicen los municipios

Impuesto de plusvalia

Impuesto sobre plusvalia
y mejoria de la propiedad
particular

Leyes Fiscales Leyes de Ordenamiento Ley de Obras por Cooperacién
Territorial o DU Ley de Contribucion de Mejoras




1 PLADESU
. . . . CAPACITACION

Contribucion de Mejoras vs Impuestos y Derechos

En el impuesto el beneficio puede tener cualquier origen; en la contribucion
de mejoras su origen, es la obra de utilidad piblica; en el impuesto rige el
principio de capacidad confribufiva; en la confribucion de mejoras, el
principio de beneficio.

En el Derecho se presupone la prestacidon de un servicio especial
individualizado en el contribuyente, en cambio en la contribucion de mejoras
supone una actividad general en el estado que redunda en un beneficio para
el contribuyente (obra de utilidad pUblica).
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Cddigo Fiscal del Estado de Querétaro

Articulo 27. Contribuciones de mejoras son las establecidas en ley, a cargo de las personas fisicas
y morales que se beneficien de manera directa por obras publicas.

Ley de Hacienda del Estado de Querétaro

Capitulo Segundo
De las Contribuciones Especiales

Artlculo 180. Son contribuciones especiales, las aportaciones de mejoras constituidas por los ingresos que :

: : obtenga el Estado, derivados del incremento de valor en predios comprendidos dentro de la zona de influencia,
: por la ejecucion de obras de utilidad publica.

Las aportaciones de mejoras deberan determinarse de la misma forma en que se calcula el impuesto por obras
: de utilidad publica urbana previsto en el Cédigo Urbano para el Estado de Querétaro.




PLADESU

CAPACITACION

Ley de Participacion Ciudadana del Estado
de Querétaro

Articulo 75. La obra publica con participacion ciudadana es el mecanismo mediante el cual
los ciudadanos coadyuvan con las funciones de los gobiernos estatal o municipal en la ejecucion
de una obra o la prestacion de un servicio publico, colectivo o comunitario, aportando para su
realizacion recursos econdmicos, materiales o trabajo personal.

Codigo Urbano del Estado de Querétaro

Articulo 366. El presente Capitulo tiene por objeto la regulacion de la realizacion de obras de
urbanizacién con participacion ciudadana, mediante el sistema de cooperacién, asi como el
establecimiento del sistema de captacion.

Articulo 368. El titular del Poder Ejecutivo del Estado, a través de la Secretaria de Desarrollo Urbano
y Obras Publicas, la Comision Estatal de Infraestructura de Querétaro y los Municipios, seran las
autoridades competentes para ejecutar obras que conlleven a un beneficio general, bajo el sistema
de cooperacion, captacion o de ambos. (Ref. P. O. No. 33, 2-VI-17)

Articulo 369. La autoridad competente autorizara las obras establecidas en el presente Titulo,
conforme a lo previsto en los programas de desarrollo urbano y en este Codigo, la Ley de

Participacion Ciudadana vigente en el Estado y los programas de desarrollo urbano que al efecto se
expidan.
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Ley de Ingresos del Estado de Queretaro

Querétaro Ingreso Estimado
Ley de Ingresos para el Ejercicio Fiscal 2020

mpuests 31 517170
| _Impuestos al Comercio Exterior | 0]
| _Impuestos Ecolégicos 1 0]
| Otros Impuestos 0]
Impuestos no Comprendidos en la Ley de Ingresos Vigente, Causados en Ejercicios -
Fiscales Anteriores Pendientes de Liquidaciéon o Pago
| Cuotas y Aportaciones de Seguridad Social | 0
|_Aportaciones para Fondos de Vivienda | 0
| Cuotas para la Seguridad Sogial | 0
| Cuotas de Ahorro para el Retto ¢ 0
| Otras Cuotas y Aportaciones para la Seguridad Sogial | 0
|__Accesorios de Cuotas y Aportaciones de Seguridad Social | 0]
 Contribuciones de Mejoras | 0]
| _Contribuciones de Mejoras por Obras Publicas | 0]

Contribuciones de Mejoras no Comprendidas en la Ley de Ingresos Vigente,
Causadas en Ejercicios Fiscales Anteriores Pendientes de Liquidacién o Pag

Derechos por el Uso, Goce, Aprovechamiento o Explotacién de Bienes de Dominio 24,676,539
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Ley de Ingresos Municipal

Articulo 4. Se percibiran ingresos por las siguientes Contribuciones de Mejoras:

CONCEPTO IMPORTE
CONTRIBUCIONES DE MEJORAS $6,500,000.00

Contribuciones de Mejoras por Obras Publicas $6,500,000.00

CONTRIBUCIONES DE MEJORAS NO COMPRENDIDOS EN LA LEY DE INGRESOS VIGENTE,

CAUSADOS EN EJERCICIOS FISCALES ANTERIORES, PENDIENTES DE LIQUIDACION O
PAGO

Contribuciones de Mejoras no comprendidos en la Ley de Ingresos vigente, causados en ejercicios $1.00
fiscales anteriores, pendientes de liquidacion o pago '
Total de Contribuciones de Mejoras $6,500,001.00
Amealco

Articulo 4. Se percibiran ingresos por las siguientes Contribuciones de Mejoras:

oo CONCEPTO ] IMPORTE
: CONTRIBUCIONES DE MEJORAS $0.00
: Contribuciones de Mejoras por Obras Publicas $0.00

: PENDIENTES DE LIQUIDACION O PAGO

ontribuciones i de Ingresos vigente,
causados en ejercicios fiscales anteriores pendientes de liquidacion o pago.

TOTAL DE CONTRIBUCIONES DE MEJORA $0.00

CONTRIBUCIONES DE MEJORAS NO COMPRENDIDOS EN LAS FRACCIONES DE LA LEY .
: DE INGRESOS VIGENTE, CAUSADOS EN EJERCICIOS FISCALES ANTERIORES $0.00

$0.00

Corregidora




Ley de Ingresos de El Margueés PLADESU

Seccion Segunda
Contribuciones de Mejoras

Articulo 20. Las Contribuciones de Mejoras por Obras Publicas, se causaran y pagaran conforme a lo siguiente:
i Es objeto de las Confribuciones de Mejoras el beneficio que se obtiene por la plusvalia de los inmuebles con motivo de las obras -
publicas ejecutadas por el Municipio de El Marqués, Qro.

Se entiende que las personas se benefician en forma directa de las obras publicas ejecutadas por el Municipio de El Marqués, Qro.
cuando por el desarrollo y conclusidn de las citadas obras, se incrementa el valor de los predios, sin que esto se deba al esfuerzo
economico de sus propietarios o poseedores.

Estan obligadas al pago de las Contribuciones de Mejoras, las personas fisicas y las morales cuyos inmuebles se beneficien en forma
directa por las obras publicas proporcionadas por el Municipio de El Margues, Qro.

Para los efectos de las Contribuciones de Mejoras se entendera que quienes obtienen el beneficio son los propietarios de los
inmuebles; cuando no haya propietarios se entendera que el beneficio es para el poseedor.

Cuando no exista o no esté definido el propietario, seran considerados responsables solidarios:

a) Los promitentes compradores.
b) Los adquirentes, en las operaciones con reserva de dominio.

c) Las instituciones fiduciarias si el predio estd afectado en fideicomiso. La institucion fiduciaria causara y pagara esta
contribucion con cargo a quien quede como propietario del predio beneficiado, una vez ejecutado el fideicomiso.

Cuando sean personas distintas el propietario de la tierra y el de las construcciones, ésta confribucién recaera sobre el primero con
responsabilidad directa y sobre el segundo, con responsabilidad solidaria.

La base de las contribuciones de mejoras sera el valor recuperable de las obras ejecutadas por el Municipio de El Marques, Qro.,

Para determinar la zona de beneficio de un inmueble, se atendera a la ubicacion respectiva de la obra de que se trate conforme a la
siguiente tabla:

ZONA CONCEPTO
A Frente o colindancia completa
B Hasta un 50% del frente o colindancia

Para los efectos de este articulo, se considera que un inmueble se encuentra ubicado en una zona de beneficio de las obras
ejecutadas por el Municipio de El Marques, Qro., cuando el 50% de la superficie del terreno se comprenda dentro del perimetro de

J_,UUG I'r'lEh"_D.S_ l_ﬂ.e_ _r:j_ig.}gp_c_i:_a_gg_l EE_r."I_lr_‘C: del EJ{_E de la mejora de la obra e;_qgg!qg_a_ por (=] Muni_c_ip_i-:_:_qg_l_El Marqqé s, Qro.
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Una vez determinado el valor recuperable de la obra, asi como las caracteristicas generales de la obra, deberan publicarse por la
Direccion de Obras Publicas del Municipio de El Marqués, Qro., en la Gaceta Municipal y en el Periédico Oficial “La Sombra de
Arteaga”, antes de que se inicie el cobro de la Contribucién de Mejoras.

: La tasa general que deberan cubrir los sujetos de la Contribucién de Mejoras sera el porcentaje del valor recuperable de la nbra
publlc:a que se aplicara conforme a la tabla siguiente:

: CONCEPTO ZONA A ZONA B
:| Por redes de alumbrado publico obra nueva 72% 28%

:| Por calles locales 72% 28%

:| Por carpeta asféltica
:| Por parques, plazas o jardines con superficie de 250 a 5,000 metros cuadrados B60% 40%
:| Por centros deportivos, canchas cubiertas o al descubierto B2% 38%
:| Por médulo de vigilancia 50% 50%

: El importe total de esta contribucién no podré exceder del costo de la obra publica de que se trate.

: El resultado de aplicar la tabla a que se refiere esta fraccion serd la Contribucion de Mejoras a pagar y se pagara a través de cuotas
: determinadas a cada contribuyente en la forma que se establece en este articulo. Dicha determinacién se efectuara por la Direccién :
: de Ingresos del Municipio, para cada caso particular. :

ELE determinacion de las cuotas a pagar se efectuara de la SiQUiE‘hlE forma. Se dividira la contribucion de r‘nejoras determinada E

EEDI’IfCI-rI'I"IE‘ al pl‘ESEI'IT.E articulo, de manera pmporciﬂnal entre los inmuebles beneficiados con las obras. La pmporciﬁn se realizara E

Ediuidiendﬂ el total de mefros cuadrados del area que involucrara el proyecto entre el total de melros cuadrados de terreno de los E

EUE'DI‘ES catastrales de cada inmueble inmediatamente circundante al per[melm de la obra, beneficiados con la obra ejecutada Y el E

E resultado sera el monto de la contribucion a cargo de cada conlribuyente. :

"hm NN R RN R RN R R RN N R RN N R RN N R NN RN R R E RN R RN M N NN M N R M RN M N M N RN M N N RN R M N M E A E N E A AN EEEEEEEEEEEEEEESAEEAEAEEEENENEEAEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEES H
Al resultado obtenido conforme al pi:'il'l‘EifG precedenle se dividira a su vez, entre el nimero de meses COI‘I‘ESDOI’IdiEI’IlE‘ al DLBZD maximo
Iegal a que se refiere el pél’l‘ﬁfﬂ Uigéﬂiﬁ‘lﬂ SrEgUI'IIﬂD de este articulo Y se I"I'IU|liFI|iCEI‘é por dos Y CGI'I'E‘SFIGHdEI’E'i al pago bimestral de la
contribucion de n‘IEjGI'ES el cual debera ser efectuado, en los mismos FI|ELZGS que el |I"I'IFIUES1'.CI Predial a su cargo
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Seccion Segunda
Contribuciones de Mejoras

Articulo 19. Las Contribuciones de Mejoras, por obras plblicas, causaran y pagaran:
T T I T I I T I ' I'’'™’'’'"’''’'’' '

: I. Conforme a lo establecido en los convenios celebrados por este Municipio. :

|
: Ingreso anual estimado por esta fraccion $0.00 |

T o
Il. Por el Estudio y Dictamen de Factibilidad Vial para los Desarrollos Inmobiliarios, causara y pagara en los términos que
para tales efectos sefiale la autoridad competente en la materia.
Ingreso anual estimado por esta fraccién $0.00

Ill. Los propietarios o poseedores de los predios que resulten beneficiados con obras plblicas, estaran obligados a cubrir
el importe de tales obras en la siguiente forma:

Su naturaleza es de caracter real sobre los predios que sean beneficiados por una obra plblica, por estimarse gue su
desarrollo y conclusion acrecentara el valor de dichos predios, sin que esto se deba al esfuerzo econdmico de sus
propietarios o poseedores.

Son sujetos de esta contribucién:

Aguellos que tienen una responsabilidad directa: los propietarios de los predios y los poseedores de estos, cuando no
exista o no esté definido el propietario, asi también con responsabilidad solidaria:

a) Los promitentes compradores;

b) Los adquirentes, en las operaciones con reserva de dominio;

c) Las Instituciones Fiduciarias si el predio estd afectado en fideicomiso. La institucidn fiduciaria causard y pagara
esta contribucion con cargo a quien quede como propietario del predio beneficiado, una vez ejecutado el
fideicomiso.

-

Cuando sean personas distintas el propietario de la tierra y el de las construcciones, esta contribucion recaera sobre el
primero con responsabilidad directa y sobre el segundo con responsabilidad solidaria.

La base gravable es el costo por derramar de una obra pulblica que podra estar constituido por:
1. El Importe del Anteproyecto y del Proyecto.
2. El Importe de las indemnizaciones.

El Importe de la obra.

El Page de intereses y gastos bancarios si se reguiere financiamiento.

Los Gastos generales para la realizacion del proyecto.
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El importe total de esta contribucion no podra exceder del costo de la obra publica de gue se trate.

Cuando un predio afectado por expropiacidn o por la indemnizacion de la obra, lo sea también por esta contribucian, el
importe de este Ultimo se abonara al costo de la primera en la medida de su respectiva compensacion.

Esta conftribucion se causa objetivamente sobre el predio y, en consecuencia, sigue la suerte de éste, que responde
preferentemente por el crédito fiscal cualquiera que sea el propietario o poseedor sucesivo, al momento en que se cause.

Esta contribucion causara al dia siguiente de la ejecucion de la obra y debera ser pagado dentro de los diez dias
siguientes de notificada la liquidacién correspondiente.

Para calcular esta contribucion se requiere determinar primeramente su area de imposicion atendiendo a los siguientes
factores:

a) Las caracteristicas, magnitud e importancia de la obra.

b) La estimacion de los beneficios que se derivan de la obra, y de los que se traduzcan en forma de aumento de
valor de los terrenos de la zona o zonas que abargue, considerando las condiciones previas y posteriores a la
ejecucion de la obra, asi como el alcance o extension de los beneficios o aumentos de valor para los predios
colindantes o proximos a dicha obra.

Determinada dicha area de imposicion, se calculara esta contribucion correspondiente a cada predio, tomandose para
ello en cuenta lo siguiente:

1. Coslo de la obra por derramar.

2. El plano de conjunto del area de imposicion, considerandose para cada predio su ubicacion, su area, la distancia de
su centro de gravedad al eje de la mejora y sus caracteristicas propias como son:

a) Suimportancia actual y futura dentro de la zona en gue esté ubicado, asl como la proporcionalidad que existe
actualmente y que vaya a existir en el futuro, respecto a la importancia entre €l y los demds predios de su
manzana, entre el y las demas manzanas de su zona y entre el y las demas zonas incluidas en el area de
imposicion en su caso.

b) A fin de determinar la importancia de cada predio y proporcionalidad del impuesto, se tomara en cuenta las
caracteristicas topogréaficas de cada predio en paricular, el uso o aprovechamiento del mismo, aplicables para
cada zona, sector o municipio; o de conformidad a los factores que se establezcan en la autorizacion que apruebe
la aplicacion del impuesto.

El impuesto correspondiente a cada predio, dentro del area de imposicion, se calculara aplicando la siguiente formula:

Ix=C
K1 A1 + K2 A2+ Kn An
L1L2Ln




1 PLADESU
. . . . CAPACITACION

Ix=C
K1 A1 + K2 A2+ Kn An
L1 L2 Ln

En esta formula Ix, representa el impuesto correspondiente a cada predio; C, el costo por derramar; A1, A2, An, las
areas de cada predio; L1, L2, Ln, las distancias mas cortas de los centros de gravedad de cada predio al eje de la mejora

y K1, K2, Kn, el factor de proporcionalidad que caracteriza a cada predio y a que se refiere la Gltima parte del inciso b},
del articulo anterior.

Esta formula se ha deducido tomando en consideracién que esta contribucion corresponde a cada predio o porcién de
predio, debiendo ser inversamente proporcional a la distancia de su centro de gravedad al eje de la mejora.
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Sistema de Obras de Urbanizacion

COOPERACION CAPTACION

BlSiilallelela % Definicion
Obras sujetas % Obras sujetas
Procedimiento de
solicitud y aprobacion de
obras.

% Financiamiento de la
Obra (Cuota Global)

/
0‘0

>

o
%

/
0‘0

L)

Procedimiento
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Codigo Urbano del Estado de Cédigo Urbano del Estado de

Jalisco Querétaro

Accion Urbanistica por Concertacion

Accidon Urbanistica por Contribucion
de Mejoras

Nivel Programatico y de Correponsabilidad
Sectorial
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Programas de Desarrollo Urbano

Instrumental Instrumentos para el
Financiamiento

Contribucion de Mejoras
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2010-2011
[Tt | iG] Vo] ]

DESETHITEELETEN Contribuciones Contribuciones Derechos por : Contribuciones de :Aportaciones a obras
la contribucién Especiales Sobre Especiales para cooperacién para Obras : mejoras por obras de  :ipara mitigar los
Pavimentacion Ejecuciones de Obra Publicas : urbanizacién: sistema  impactos de las obras
Publica : de plusvalia “viales

: Contribuciones de :Aportaciones de

: mejoras por obrasde  :mejoras por servicios

: urbanizacion: sistema  :ambientales

: de cooperacién EAportaciones de mejora
:para obra publica y
“acciones de beneficio

CUEQ art.371 CUEQ art.392 :
=social

e L A T L e e Ry Tt T e e s s S e st e s s e a e

Cddigo Fiscal del Estado ~ Ley General de Ley de Hacienda para ) Cédigo Financiero Codigo Fiscal del Distrito
de Chihuahua Hacienda Municipal del los Municipios del Captacion Estado de México y Federal
Codigo Municipal del Estado de Morelos Estado de Nuevo Ledn Municipios Ley de ingresos
Estado de Chihuahua Ley de Coordinacion Ley de Ingresos de los Ley de ingresos
Ley de ingresos Hacendaria del Estado  Municipios del Estado
de Morelos de Nuevo Ledn
Ley de ingresos Ley de Obras Publicas
para el Estado y
Municipios de Nuevo
Ledn
Cédigo Fiscal del Estado
de Nuevo Ledn
Ley de ingresos

Distrito Federal

Contribuciones de
Mejoras

Fundamento
juridico

Cooperacion

de Baja California

Ley de Ingresos del
Estado

Ley de Hacienda
Municipal del Estado de
Baja California

Ley de ingresos

Lo/ ELTHG LG TR Sistema de Urbanizacion Consejo de Planeacion  Secretaria de Obras Junta de Urbanizacién

aplican la
contribucién

Municipal de Ciudad
Judrez Chihuahua

Municipal

Direccion de Obras
Pulblicas

Direccion de Ingresos
(Tesoreria)

Direccion General de
Desarrollo Social

Pablicas
Direccion de
Recaudacion e ingresos

del Estado de Baja
California

Secretaria de
Infraestructura y
Desarrollo Urbano del
Estado

Desarrollo Social del
Estado

Direccion de
Recaudacion
Direccion General de
Construccion de Obra
Publica

Secretaria de Finanzas

del Gobierno del Distrito

Federal



Código Urbano.doc
Codigo Urbano del Estado de Queretaro.pdf
Codigo Urbano del Estado de Queretaro.pdf

Au:lones que
pueden
financiarse por
este mecanismo

Porcentaje total
de la obra que se
puede financiar
Formas de
Participacion
social

Forma de pago

Determinacion de
la tasa de la
contribucién

Pavnmentos, banquetas, Sistema de alumbrado
guarniciones, tomas publico, de drenaje,
domiciliarias, muros de agua potable y gas;
contencién, canales de urbanizacién general,
escurrimiento. pavimentos,
guarniciones y
banquetas;
rehabilitacion de
pavimento; tomas
domiciliarias.

Hasta el 100%. Hasta un 30%.

2010-2011

D a California
Lineas de agua potable Pavnmentacnon
drenaje sanitario y reposicion de tuberias,
pluvial, tuberia para colocacion de tomas o
gas, pavimentacion, descargas, drenaje
guarniciones, pluvial, obras
banquetas, tomas relacionadas con
domiciliarias, transito de vehiculos y
alumbrado publico, peatones, de ornato,
ornato y forestacion,
electrificacion, obras de alumbrado publico,
rehabilitacion y electrificacion y obras
mantenimiento. de regeneracion
urbana.

Hasta un 40%. Hasta un 33%.

Cooperacion

Solicitud déla'obra """ " "Solicitud de:

Integracion de un Integracion de un

comité comité

Administracion y/o Construccion de a obra

supervision Administracién y/o
upervision

Integracion de un
comité

Integracion de un
comité

CUEQ art.371

seguridad y proteccion,

-5LdU0 UE IVIEXIL(
Sistemas de agua
potable, drenaje,
saneamiento,
urbanizaciones,
construccion o
reparacién de edificios
publicos, inmuebles
para obras publicas o
parques ecoldgicos,
adquisicién de equipo

para servicios publicos,

y toda obra de
beneficio social.
Hasta el 15%.

aobra " ""Solicitud de la'obra”" """ Solicitud déla obra """ "Solicifud de @ obra” "

Integracion de un
Consejo de
Aportadores

Mano de obra
Aportacién econdémica

Aportacion econémica

Aportacién econémica Aportacion econémica

Aportacién econémlca

Por metro cuadrado en Por metro cuadrado en Por metro cuadrado en Por metro cuadrado en Variable, seguin la

el caso de pavimentos, el caso de

por metro lineal en urbanizaciones y por
redes de servicios y por metro lineal en redes
partida en el caso de de servicios.
conexiones y tomas

domiciliarias.

el caso de
urbanizaciones.

el caso de
urbanizaciones y por
metro lineal en redes
de servicios.

intervencidn y tipo de
obra.
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Obras de
infraestructura basica
en redes secundarias,
servicios
complementarios de
vialidad, equipamientos
de todo tipo (p.e.
escuelas, museos, casas
de cultura, parques,
modulos deportivos,
médulos de vigilancia).

Hasta un 50%.
Captacion

No existe algun tipo de
organizacién o forma
de participacién social
avalado por la Ley.

CUEQ art.392

Aportacion econémica
Aportacién en Especie
Mano de obra
Variable, segun el tipo
de obra publicay la
ubicacién de los
inmuebles en la zona
de beneficio.



Código Urbano.doc
Codigo Urbano del Estado de Queretaro.pdf
Codigo Urbano del Estado de Queretaro.pdf

Comparacion
contra la
recaudacion
total de los
municipios

Comparacion
contra los

egresos por
obra publica

Comparacion
contra lo
recaudado por
impuestos a la
propiedad.

PLADESU

CAPACITACION

Por nuevo cobro de valorizacion
500.000 bogotanos pagarian
$1,9 billones

B 3 may. 55a.m.
Por: Redaccion B

La iniciativa del Distrito, que tendra que ser aprobada por el Concejo
Distrital, cobijaria a propietarios de estratos 4, 5,y 6, asi como a predios
no residenciales (de uso comercial o industrial).

0000

La Administracién de Enrique Penalosa afina detalles para presentar al
Concejo un nuevo recaudo por valorizacion en Bogotd, el cual ascenderia
a $1,9 billones y tocaria los bolsillos de al menos 500.000 propietarios de
predios. La razén es que el Distrito no cuenta con los recursos suficientes
para desarrollar las obras contempladas en su Plan de Desarrollo.




Contribucion de Mejoras

Los Estados donde se ubican
los  municipios que  mas
recaudan Conftribuciones de
Mejoras son Jalisco,
Michoacan, Estado de México,
Guanagjuato y Veracruz, que
juntos ingresaron entre el 2006
y 2009 mdas del de este
concepto a nivel naciondl
(equivalente a 3,236 millones
de pesos).

2006-2009

PLADESU

CAPACITACION

1-]

. I———
2 I
4 I 4
i —
SN
PR D
o~
-
I $
L
-
et e 2
e
i
-
D

ayan

uavo Leon

Oaxacs

uabla
o —————

San Luis Potosi

inaloa

Total Nacions

® Municipios que recaudan CM

" Municipios que no Recaudan CM

d B O 8 &



&

PLADESU

CAPACITACION



] &
1 PLADESU
(11 ] CAPACITACION

Obras por Contribucion de Mejoras

. Trazado, ampliacién, pavimentacién, iluminacién,
arborizacion;

. Parques, canchas de desportes, puentes, tuneles e
viaductos;

. Sistemas de transito rapido ,inclusive edificaciones
necesarias a su funcionamiento;

. Alcantarillado, acueductos, redes elétricas, telefénicas,
transportes, comunicaciones , gas, funiculares,
ascensores;

. Proteccion contra sequias, inundaciones, erosion, diques,
muelle, portos, regularizacion de cursos d’agua y riego;

~
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>
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Estatuto de la Ciudad Brasil
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CAPITULO | - DE LAS DIRETRIZES GENERALES

ART. 2° La politica urbana tiene por objetivo ordenar el pleno desarrollo de la
funcion social de la ciudad y de la propiedad urbana, a partir de las
siguientes diretrizes generales:

IX — justa distribucién de los beneficios y cargos derivados del proceso
de urbanizacion;

X| — recuperacion de las inversiones publicas de las cuales haga
resuelto valorizacion de inmuebles urbanos

CAPITULO Il - DE LOS INSTRUMENTOS DE LA POLITICA URBANA:

: Art. 4° Para los efectos de esta Ley, seran utilizados, entre otros, los siguientes
Instrumentos:

IV — institutos tributarios y financieros:
b) Contribucién de Mejoras
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Programa Multisectorial de

Convivencia Tren - Ciudad

Los tramos del Programa Multisectorial

Tramo 1

Tramo 2
Situacion actual de la via
en relacién a la ciudad

Puente farroviario s Tramo 3

Terminal tr

rcial

industrial

viembra

Tramo 5




Etapas/ Componentes

Subtotal Etapa 1: Establecer sélidas bases técnicas,
institucionales y legales

Plan preliminar de inversiones"” para el drea de impacto

primaria y estrategia de “social marketing” de la nue-
va imagen del barrio

Acompanamiento técnico y legal para la negociacion
con el conceslonario (Kansas City Southern Mex!-
co -KCSM)] y las entidades del gobierno nacional y del
Estado de Veracruz

Subtotal Etapa 2: Iniclo de obras civiles
Rehabilitacion de la estacién de pasajeros
Rehabilitacién de las dreas verdes
Programa de mejoramiento de barrios
Rehabilitacion de 5 cruces del ferrocarril
Construccién de ciclo-via

Construccién de paso peatonal

Rehabilitacién del area de patios

Total

3.514.000 m 1.159.900

2.485.500 1.657.000

828.500

79.536.000

PLADESU
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CONVENCIONES

Areas de Impacto Tramos Regiones catastrales Nuimero de propiedades

Tramo 2
Primaria

Secundaria

Tramo 5

Cuota promedio
$1,325.95
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A. Xalapa

Por su parte, el analisis de asequibilidad permitié perfilar una estructura
adecuada de la contribucién, garantizando que los costos del Programa
sean equitativamente cubiertos en relacion con la capacidad de pago de
los contribuyentes. Es asi como el cuatro cuartil (grupo de propiedades
con mayor valor catastral) deberia asumir el 68% de los costos del pro
yecto, pagando una contribucién total de P$3.612, en comparacion con el
primer cuartil (propiedades de menor valor), donde se pagaria P$9q por
propiedad para financiar el proyecto. En ambos casos, la contribucion
continga siendo atractiva para los propietarios en la medida que para el
cuartil cuatro el pago corresponde al 2,86% de la valorizacién esperada
para los primeros cinco afios y para el cuartil uno a apenas el 0,76%.

$140.000 $125.902 Grafico 14

Xalapa - Comparat
§120.000

Valor total de la contribucién por mejoras para

$100.000 una propiedad del valor catastral promedio (P$)

Incremento hl'n-h tico del 1% en el valor

£60.000 catastral promedin (P$)

Incremento '“'"'“ tico del 2% en el valor

catastral promedio (P$)

$60.000 $50.061
$41.969 Valorizacidon de una propit dad del valor catastral
promedio derivada de las intervenciones del

$40.000 . Programa en los primeros 5 anos (P$)
24908

$13.046 Fuente: Estimaciones hechas por los autores en base a los
X datos catastrales de 2014

$20.000

Nota: Tasa de cambio al momento de realizar los

calculos US$1 = 816,57 pesos mexicanos




Caso Cd de Meéxico
( Mazaryk)

PLADESU

CAPACITACION

El mandatario capitalino indico que la rehabilitacion
de esta arteri: realizara en tres etapas, evitando
en la medida de lo posible afectar a vecinos,
comercios y visitantes durante la ejecucion de las
obras.

480 mdp serd la
inversion para la
rehabilitacion de
Presidente Masaryk

cto tendra un costo de 480 millone
: tada mediante la

" La participacion de mejoras permite hacer un financiamiento totalmente
“ diferente al de la manera tradicional, si hoy por hoy estariamos hablando
del financiamiento directo. madicional de este provecto estariamos
pensando en postergarlo o llevarlo a un alcance de 4 o 5 afios para que
pudiera prosperar. en cambio estamos hablando hoy de que todo el
proyecto. todo lo que se ha pensado estamos marcdndolo para 18 meses de

intervencion”. explico Mancera Espinosa.

ARQUIMEDES = Farmacia San
g Pablo Polanco

@ CitiBanamex

El Farolito

Grand Polﬁ)

Residencial



Codigo Fiscal de la Ciudad de México.pdf

Dos mil 400 inmuebles de la Zona A
ocho mil de la Zona B.
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CERA NUEVA, AMPLIACIOGN

o
REMODELAC

TON FA Y OH

DE SERVICICS
BASICOS

LIE ALY

AGLA POTABLE
EM RED
SECLINDARIA,

TaBLA
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SERVICIDS

CE
RS TALACIONES
SANITARIAS

DREMAJE DE
AGLIAS
SERVIDAS EM
RED
SECLINDARIA,

BASTCOS

EQUIPAMIENTO

FRENTE O FRENTE
COLINDANCIA COLINDAMNCLE

ALCARTARILLALD
O PLLAWIAL

HASTA 250 m
EXCEFTO ZONA A EXCEPTD Z0OMA A

HASTA 50 m

DE 51 m
HASTA 250 m

ALLIMBRADD
PUBLICG

DBRA NUEVA

OE 251 m DE 251 m

DE 251 m

DE SERVICIOS

COMPLEMENTARIDS

WA LDDALD

ARTERIAS
PRINCIPALES
EXCEFTD EIES
NIALES

WIAS

SECUKDAZIAS

HASTA 470 m HASTA 470 m
DEATL m DE4T1 m
HASTA P80 m HASTA 70 m

HASTA 470 m
DE 471 m
HAETA TAD m

CALLES
COLECTDEAS

CALLES LOCALES

CARPETA
AGFALTICA

EANGUETAS

SUARNICTIONES

EQUIPAMIENTD

DE SALUD

DE COMNSULTA
EXTERMA

ATENCION DE
EMERGENCIAS

EDLICACTON

PREESCOLAR

PRIMARLA

SECLUNDARTA

DE
ESPECIALIAD
REGIOMAL

MUSEQS

BIBLICTECAS

CASAS DE
CLILTLUIR S

RECEEACION ¥
ESPACIOS
AEIERTOE

PARCILIES,
2LAZAS,
ENFLANADAS O
JERAOINES CON
SUPERFICIE DE
200 W1 HASTA
5,000 M2

HMAS E
S 0Ma Y
HASTA 50,000

_ R

E FB81 m LE 81 m
HASTA 1,260 m HASTA 1,260 m

DE 781 m
HASTA 1,260 m
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Contribucion por Valorizacion por Beneficio General
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«La contribucidon de valorizacion es un gravamen real sobre |as
propiedades inmuebles, sujeta a registro destinado a Ia
construccién de una obra, plan o conjunto de obras de interés
publico que se impone a los propietarios o poseedores de
aquellos bienes inmuebles que se beneficien con la ejecucidn
de las obras.n




El hecho generador de la contribucion por valorizacion es la

construccidn de obras pubicas de interés general gue

beneficien a los inmuebles sujeto al gravamen.

Se supone que cuando se construye una obra publica como

una avenida los predios aledanos se valorizan, v por ello deben

pagar para financiar la obra.

COMPORTAMIENTO TEDORICO DE LA
VALORIZACION PRODUCIDA POR LA
CONSTRUCCION DE UNA VIA

7% VALORIZACION
AN

TIEMPD

ANUNCIO CONSTRUCCIAN POSTERIOR

—  Comportamiento en el microciclo

— — Comportamiento normal

PLADESU
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izl
Valorizacion

= Con 170 propuestas el IDU
cerro 8 licitaciones para
. construir ciclorrutas, aceras
{ y vias

Recado contribucion de Valorizacion
al 08 de Marzo

Recaudo Numero de predios
$628.939.445.900 325.774

CARRERA 15 ENTRE CALLES 134 Y 170 CARRERA 15 ENTRE CALLES 134 Y 170
INFRAESTRUCTURA VIAL, NUEVA CICLORUTA Y ACERAS INFRAESTRUCTURA VIAL, NUEVA CICLORUTA Y ACERAS
o u

LA

Eje el Cedro: Kr 15 entre Calles 134 y 170 Eje el Cedro: Kr 15 entre Calles 134y 170
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Forma de pago

)
0‘0

Contado
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Contribucion de Mejoras
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PASOS PARA LOGRAR LA PAVIMENTACION DE TU CALLE:

ESQUEMA DE PARTICIPACION

Fuera de
poligonos
de desarrollo

Poligono de
pobreza

Poligono
programa
de gobierno
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CALCULO DE CUOTA CONTRIBUCION DE MEJORAS

Art.385 CUEQ

Aportacion Global

El mecanismo mas sencillo consiste
en simplemente dividir la
contribucion  global entre el
nUmero de beneficiarios,
independientemente se sU
superficie y de si cuentan o no con
construcciones.

NUmero de lotes
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'CALCULO DE CUOTA CONTRIBUCION DE MEJORAS

Longitud Lineal de Frente

N e P et A /§ Guarniciones, Banquetas y lineas de
e _’-rr“‘ubllto gl S0 GEN Infraestructura
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S SIS Cind=F*(Cu*Fc)
, e AR ™  CInd = Contribucién individual
’.;on;‘:k— : /4 F = Frente del lote (en metros
BRI Jel ) e S A A A R 1A lineales) -

=b|ifo Sn"Me p it A/ e O Cu= Costo unitario de la obra por
¥ SN ,",1 ™~ RS 3B R metrolineal

.« f

" a%a" ‘ o Fc = Factor de contribucion (%
LalAntiguar Ol oy e el seleccionado)
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Longitud Lineal de Frente
Guarniciones, Banquetas y lineas de
Infraestructura

Cind=F*(Cu*Fc)

Clnd = Contribucion individual

Ejemplo: F = Frente del lote (en metros
lineales)

Frente del lote: 12 Mts. Cu= Costo unitario de la obra por

ML de banqueta: $500 metro lineal

Fc: 30% Fc = Factor de conftribucion (%

Cl=12 (500*030) seleccionodo)

Cl = $1,800 pesos
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CALCULO DE CUOTA CONTRIBUCION DE MEJORAS

EEgRRiadaiBellavistay
‘ . 4‘ ‘

At=F*(S/2), en donde:

At = Area tfributaria
correspondiente a cada predio

F = Frente del lote (en metros
lineales)

S = Seccidén de la calle (en metros
lineales)
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CALCULO DE CUOTA CONTRIBUCION DE MEJORAS

’ u g_” vadalBellav sta'

Longitud Lineal de Frente
g "1 Contribucidn Individual en obras de
) T Pavimentacion

Cl=At*(Cu2*Fc), en donde:

Cl = Conftribucion individual
Cu2 = Costo unitario de la obra
por m2

Fc = Factor de contribucion
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Longitud Lineal de Frente
Area Tributaria en obras de
Pavimentacion

Eiemplo:

Frente del lote: 12 Mfs.
Seccion de calle: 8.0 mts
Area Tributaria = 48 mts

Costo unitario por m2 = 1,000 pesos
Factor de contribucion = 30%
Cl=48* (1,000 *0.30)

Cl =$14,400 pesos
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CALCULO DE CUOTA CONTRIBUCION DE MEJORAS

L W { B SR vadalBellav sta'
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Superficie gravable del

predio

-/

Delimitacion de la
zona de beneficio (ZB)
en m?2

Se divide la confribucion global
(CG) / superficie de la zona de
beneficio (ZB, en m2): Costo
Unitario de zona de beneficio(Cu)

e
-

-

A" N
- s s
| zw rdfel )
» AV A% ,' - ‘. 2 ,
. S ! -‘ Lo : § L gl .' ) ¢
- R E : Seledds: & <

El costo unitario de la obra por m2
de zona de beneficio (Cu) se
multiplica por la superficie
correspondiente a cada predio

(Sp).

CIind=(Cu)*Sp :
CInd = Contribucion individual
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CALCULO DE CUOTA CONTRIBUCION DE MEJORAS
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Superficie gravable del

predio

Ejemplo:

Valor de la Obra: 5 MDP

Factor de contribucion = 30%
Contribucion global = 1.5 MDP
Zona de beneficio = 200,000 m2
Cu= 1,500,000 / 200,000

Cu =7.5pesos / m2.

En un terreno de 250 metros
cuadrados:

Cind = 7.5*250

Cind = 1,875 pesos
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CALCULO DE CUOTA CONTRIBUCION DE MEJORAS
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Integrado

Circunscripcion territorial
técnicamente determinada hasta
cuyos limites las obras publicas
produzcan un beneficio

El cdlculo busca [eNel
objetivamente el beneficio que
recibe cada predio. Por lo tanto,
la cuota es diferente para predios
exteriores (con frente de calle),
interiores (con acceso a calle) o
para edificios en régimen de
condominio, donde la parte de los
derechos que corresponde dl
predio se divide en partes
alicuotas entre el nUmero total de
propietarios.
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