4,2+ Universidad  Nacional
. W/’ Auténoma de México

FACULTAD DE INGENIERIA

4o

VALUACION CATASTRAL DE PREDIOS
EN EL DISTRITO FEDERAL

TESIS  PROFESIONAL

Que para  obtemer & Titulo de
INGENIERO CiVvViIL

P { 8 s 8 0 t !

GAMEL MORALES DAJLALA

México, D. K. 1984



e e

Universidad Nacional - J ~  Biblioteca Central
Auténoma de México -

Direccion General de Bibliotecas de la UNAM
Swmie 1 Bpg L IR

UNAM - Direccion General de Bibliotecas
Tesis Digitales
Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADQOS ©
PROHIBIDA SU REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL

Todo el material contenido en esta tesis esta protegido por la Ley Federal
del Derecho de Autor (LFDA) de los Estados Unidos Mexicanos (México).

El uso de imagenes, fragmentos de videos, y demas material que sea
objeto de proteccion de los derechos de autor, serd exclusivamente para
fines educativos e informativos y debera citar la fuente donde la obtuvo
mencionando el autor o autores. Cualquier uso distinto como el lucro,
reproduccion, edicion o modificacion, sera perseguido y sancionado por el
respectivo titular de los Derechos de Autor.



[¥1}

 CAPITULO I

OBJETIVO DEL CATASTRO

INTRODUCCION

ORIGENES DEL CATASTRO EN MEXIOO
IM PORTANCIA DEL CATASTRO
OBJETIVO DEL CATASTRO

CAPITULO 11

EVALUACION GENERAL DE PREDIOS

EVALUACION GENERAL

EVALUACION DE FACTORES GENERALES
REGIONES CATASTRALES

COL.ONIAS CATASTRALES

SUPERFICIE MODA

VALOR UNITARIO MEDIO

FUENTES DE INFORMACION

REGISTRO DE EVALUACION DE FACTQORES
ESTUDIO DE SUBZONAS.




2.1
2.2
2.3

3.1
3.2
3‘:3
3.4

3.5
3.6

CAPITULO III
VALUACION DE TERRENOS S

PROCEDIM IENTO DE VALUACION
CLASIFICACION DE LOS TERRENOS
POR SU FORMA

POR SU UBICACION

POR EL, TIPO DE CONSTRUCCION ADHERIDA
AL TERRENO

FACTORES DETERMINANTES DE VALUACION
FACTOR DE TOPOGRAFIA

FACTOR DE FRENTE

FACTOR DE UBICACION

FACTOR DE FORM A

a) PROCEDIMIENTO PARA ZONA RESIDENCIAL
b) PROCEDIMIENTO PARA ZONA COM ERCIAL
FACTOR DE SUPERFICIE

FACTOR RESULTANTE

CALCULO DEL VALOR CATASTRAL DEL TERRENO
EJEM PLOS

CAPITULO 1V
VALUACION DE CONSTRUCCIONES 40

VALUACION DE CONSTRUCCIONES



2. PROCEDIMIENTO

3. CLASIFICACION DE LAS CONSTRUCCIONES

3.1 POR LA EPOCA DE SU CONSTRUCCION

3.2 CLASIFICACION DE EDIFICACIONES MODERNAS
POR SU TIPO

3.3 CLASIFICACIONES POR LA CLASE DE EDIFICACION

3.4 | CLASIFICACION POR PRESENTACION O CATEGORIA

4. EDAD DE LA EDIFICACION

4.1 GRADO DE CONSERVACION

4.2 COEFICIENTE DE DEMERITO POR EDAD Y GRADO

DE CONSERVACION

CONCLUSIONES 87
TABLAS DE CLASIFICACION
DE LAS EDIFICACIONES e

ANEXOS 110

BIBLIOGRAFIA | 116



CAPITULO I



INTRODUCCION

El objeto de este trabajo es exponer el procedimiento de valuacién ca-
tastral de predios en el Distrito Federal,

Para realizar dicha valuaci6n, se sigue un método que lo podemos agru-
par en las siguientes partes:

17 - Un Estudio General que nos proporciona una clasificaci6n
y delimitaci6n de zonas, resultando para cada una de és-
tas un valor unitario en $/m2

2°, - Un Estudio Particular de cada predio, Esta etapa la po-
demos clasificar en:

- Valuacién del terreno
- Valuacién de la construccién

Donde cada valuacién tanto de terreno como de la cons-
trucci6n se hacen en forma independiente y la suma de
ambas valuaciones nos dardn el valor del predio.

Existe una 3a, parte encargada de la aplicacién de impuestos, -
indemnizaci6n, enajenacién a predios ademds de otras funciones
de catastro que quedan fuera del objeto de esta exposicién,

Con 1o anterior queda definido de una manera muy general la valuacién
catastral; sin embargo, al hacer menci6n del tema de catastro, estamos
contemplando un campo muy extenso, comprendiendo estudios de diversa
fndole y para lograr varios objetivos.,

La informaci6n que en esta introduccién se expone es con el {in de dar
un panorama que sea (il para comprender el catastro de nuestra ciu -
dad desde sus orfgenes hasta encontrarnos con el catastro que actual-
mente tenemos.



ORIGENES DEL CATASTRO EN MEXICO

Desde que concluye la conquista de México, Herndn Cortés encomienda
el ler, plano de la ciuwdad, en ese entonces Tenochtitlin contaba con -
30,000 habitantes y una vez que se establecid el régimen virreynal se
implantaron varios impuestos con relacién al suelo,

Hacia el afio de 1824, se logra la independencia, decretandose a la Ciu-
dad de México como la residencia de los poderes de la federacitn y 6 -
afios mds tarde se inician los primeros avaldos periciales asigndndose
valores tanto de superficie como del tipo de moneda de acuerdo a la vi-
gencia de aquellos tiempos.,

En el afio de 1869, sc levanta el ler. plano del México Independiente, -
este plano fué hecho a escala 1:3000 figurando la colonia Sta, Maria la
Rivera,

En 1881, se integra una comisidén de catastro con el fin de claborar una
ley y un reglamento dando lugar a ésto el 22 de diciembre de 1896, que
es cuando nace el ler, catastro moderno mexicano siendo 2 los objetivos
de este catastro:

1° Describir la propiedad inmueble y hacer constar sus cambios
2° Repartir equitativamente el impuesto sobre la propiedad

Este primer catastro fué realizado en el Distrito Federal y sirvié de ba
gse para toda la Repiblica Mexicana y con el transcurso del tiempo se ha
modificado, adaptdndolo a las necesidades y posibilidades de¢ cada época.

En 1906, surge una reforma hecha por la Secretaria de Hacienda que con
sisti6 en catastrar cualquier superficie de terreno o poblacién que no es-
tuviera inclufda en el catastro, para realizar el control de zonas catas--
tradas, se llevaba un libro de empadronamiento donde se inclufan todos -
los datos relativos al predio, también se contaba con un libro de precios
de terrenos de la ciudad de México que contenfa los valores unitarios de
los terrenos por tramo de calle, Posteriarmente, en 1917, se expide la
Ley de Hacienda del Distrito Federal en donde se establece la contribu--
ci6n predial,
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De todo lo antes seflalado cabe mencionar que los primeros trabajos y
bases catastrales en forma cientffica se efectuaron en el porfiriato y
con el transcurso de los afios sc han estado deslindando y registrando
nuevos predios, zonas, cambios en colonias, etc.,, dando lugar a que
el catastro vaya creciendo en tamafio y complejidad,




IMPORT ANCIA DEL CATASTRO

A través del tiempo, el suelo constituye una de las principales rique-
zas y recursos del hombre; es por éllo necesario una planificacién del
suelo tanto para la actualidad como para épocas posteriores,

Con el paso de los aiios, el Distrito Federal ha venido creciendo en for
ma muy acelerada en diferentes aspectos como son: Fuertes einigracio-
nes de gente de difercntes puntos de la Repidblica hacia el drea metropo
litana, provocando enormes asentamientos humanos; surgimiento de colo
nias industriales y un gran desarrollo en el comercio, Independiente--—
mente del provecho que ésto produce, ha venido provocando una serie -

de necesidades que atender como son: servicios pdblicos de agua, luz,

drenaje, vias piblicas, limpieza, transparte, comunicaciones, escuelas,

hospitales y vivienda entre atros; al existir deficiencia o ausencia de es
tos elementos, ocasionan problemas que atacan directamente nucstra sa-
Iud personal y el bienestar social,

Si bien, este es un problema cotidiano de gran magnitud urge una solu-
cion que requiere de 3 elementos esenciales:

- RECURSOS ECONOMICOS, - Es imprescindible tener la solven
cia econémica para poder satisfacer toda la infraestructura -
necesaria y realizar en forma eficaz las diferentes etapas del
catastro.

- INFORMACION.- Constaria en términos generales, de la re-
copilacién de datos de todos los propictarios v poscedores ~
de terrenos y construcciones; obtencifn de datos de tipo téc-
nico como son los levantamientos fotograméricos y topogré-
ficos del territorio del D.I,; censos econbmicos y sociales,

- ESFUERZO DE LQOS CIUDADANOQOS, - Esto serla brindando to-
da la informacitn quc estuvicse a su alcance para complemen
tar el punto anterior y un apoyo de tipo econdmico por medio
del impuesto predial para llevar a cabo las obras necesarias
encaminadas al desarrollo catastral,



OBJETIVO DEL CATASTRO

La primer funci6n del catastro cs tener el registro de los predios,
posteriormente se efectlian estudios socio-econ6micos y estudios de
uso y desarrollo del suelo con el fin de obtener la Valuacion Ca --
tastral Masiva ( por colonias catastrales ) y particular ( de cada -
predio) para lograr los siguientes objetivos:

Distribucitn proporcionalmente equitativa de impuestos a texrenos y
coastrucciones.

Determinacion del valor justo y equitativo para casos de gravar, in
demnizar o enajeaar.

listos objetivos son furdamentados bajo el principio de proporcionar
le a la sociedad el mejor aprovechamiento del suelo tomando en --
consideracitn:

- USO.-  Utilidad o destino que se le estd dando al suelo: te
rrenos, construcciones, templos, Adreas verdes, etc.

- DESARROLLOQ: Contempla basicamente la planificaciéon del --
suelo para lograr una administracion congruente del
uso, desarrollo y un crecimiento funcional de la in-
fraestructura de la ciudad.



CAPITULO II



I.- EVALUACION GENERAL

Existen varios tipos de avaltos de predios, entre los mds frecuentes sc
encuentran la valuacién catastral y la valuacién comercial, en ambas -
formas se toman en cuenta bastantes elementos en comén; sin embargo
cada tipo de valuacién persigue diferentes objetivos y debido a ésto uti-
lizan distintos métodos que arrojan en la mayorfa de los casos resulta-

dos variables entre una y otra forma de valuar,

Desde los inicios del catastro, se establecieron principios y objctivos -
bdsicos de valuacién que con el paso del tiempo se conservan algunos
conceptos, pero aparecen modificaciones, correcciones y complementos
en cuanto a los elementos de valuacion y procedimijentos, influenciados -
principalmente por condiciones sociales, econémicas, urbanisticas y tec-
nolégicas ocasionando que el catastro sea lo mds adecuado posible confor
me a las circunstancias quc se presentan en cada época. Actualmente
para los avaldos de predios en ¢l Distrito Federal, la Direccién de Ca-
tastro y Contribuciones a la Propiedad Rafz sc vale de un método desa-
rrollado por la Comisién Ascsora de Estudios de los Valores Catastra-

les que es el cxpuesto en estas pdginas.



Al referirnos a una valuacitn catastral, sus objetivos son de tipo gener-
ral y de equidad en relacién con su sociedad, por tal motivo, el método
de valuacion que realiza el catastro parte de estudios maisvos de la ciu-

dad y sus habitantes hasta la valuacién particular de cada predio.

En el presente capftulo se exponen los principales elementos que confor-
man la evaluacidén general, partiendo de un estudio de factores socio-eco-
némicos que indicardn la estratigrafia de la poblacién en forma global y
una delimitacion del distrito federal en regiones catastrales; posterior a
€ésto se desarrolla un trabajo mds profundo que consiste en estudiar y de-
limitar zonas que sean homogéneas llamadas colonias catastrales, dicho es
tudio comprende ademds, el obtenerl para cada colonia, subzona, calle o

2, este valor servird para la valuacido

acera un valor unitarioen § /m
de terrenos como se verd mds adelante ( asi el valor unitario, estudios
generales o particulares o etapas del catastro, pueden tener varios fines
o utilidades dentro del catastro: valuacién, indemnizacién, pago de im-
puestos, etc. sin embargo, todo lo expuesto en estas pdginas estén en-

focadas Unicamente a proporcionar el procedimiento de valuaci6n de pre-

dios).



1.1.- EVALUACION DE FACTORES GENERALES

Consiste en un estudio global de la poblacién, mediante técnicas estadfs-
ticas que auxiliados de diferentes Indices susceptibles de evaluar nos -~
conducen a una clasificacion y delimitacién de la ciudad; los principales

factores generales para esta cvaluacién son los siguicntes:

a) SOCIALES. - Tales como el comportamiznto de la poblacién,
su distribucién, nivel de escolaridad.

b) ECONOMICQS. - Recursos naturales, recursos econémicos co-
mo fondos monetarios y crédito, plusvalfa de terrenos y cons~
trucciones, industrias, tipo de empleo y comercio.

c) URBANAS. - Constitucion de la ciudad, tendencia de la pobla--
cién, tipo y edad de las construcciones asf como el desarrollo,
uso del suelo y el estado de conservacién de la construccitn.

d) POLITICAS. - Atendiendo a la politica vigente, sus planes y

medidas.
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11.

1.2, REGIONES CATASTRALES

Resultante de la cvaluacién de factores, cl Distrito Federal se cncuen-
tra dividido en 90 regiones catastrales constitufdas cada una dec cllas por
un considerable ndmero de manzanas, o bicn, por varias colonias catas-
trales; la razén de dividir en regiones catastrales a la ciudad es para

comprender toda la superficie del Distrito Federal.

1.3. COLONIAS CATASTRALES

Una vez dividido en regiones el D, F., se desarrolla un trabajo funda--
mental para el catastro, ésto es un estudio detallado que consiste en

clasificar colonias en base a sus caracterfsticas.

Una colonia catastral se define como la porcién de zona en estudio que
para mayor precisién del mismo, ha sido delimitada de tal forma que

presente caracterfsticas de homogeneidad en:

- Su Indice socio-econémico

- Tipo y edad de las construcciones

- Sudesarrollo
- Zonmificacion
Una colonia se clasifica por medio de técnicas estadfsticas que compren

den el disefio de una muestra de terrenos de la colonia con tamafio y




ubicacién adecuados a la zona en estudio; en lo que respecta al tama-
fio se obtiene la superficie moda y 2n relaciér con la ubicacion de los -
terrenos, se considerardn diferentes valores dependiendo de la ubicacién

del terreno dentro de la manzana asf como también la zona donde se en-

cuentren los terrenos,

1.3.1. Superficie Moda

La superficiec moda se define como el tamafio de superficie de te-
rreno que predomina en una zona y servird para:

1° Estudiar y delimitar una colonia catastral

2? Valuar cada terreno en forma particular

Ademds, la superficie moda puede ser un elemento determinante

para delimitar una subzona al realizar los estudios de las colonias

catastrales.

1.4 VALOR UNITARIO MEDIO

Con toda la informacion analizada, se delimita la colonia catastral con
el fin dc obtener un valor resultante, Dicho valor nos representa el -
valor promedio de la colonia en estudio ¢n forma unitaria, es decir, -
en pesos por metro cuadrado ( $/M2%) a este valor scle denomina Va-
lor Unitario Medio (VUM) y nos servira de base para realizar el ava-

16o catastral de cada lote que se estudiard en la 2a. Etapa del método.

12.



El Valor Unitarfo Medio de la colonia catastral obtenido en la forma
descrita, toma en cucnta todas las caracterfsticas y factores ffsicos
generales para la colonia, por cllo al analizar los predios cn forma
individual, dnicamente se tomardn cn cuenta aquellos factores ffsicos
presentes en el lote que sean diferentes de los generales a Ia colonia
y que aumenten o disminuyen el valor para cl terrcno cn cucstién; por
ejemplo en el caso de lotes ubicados en csquina cuyo valor unitario -
es siempre mayor que el valor unitario medio de la colonia catastral;
o bien, en el caso de un lote cuya forma difiera del tamaiio general
de los lotes de la colonia en cuyo caso su valor podrd aumentar o dis-

minuir.

1.4.1 Fuentes de Informacitn

Para obtener el VUM de los elementos de la muestra se recurrird

a toda la informacién posible; siendo entre la mds frecuente;

- Avaldos directos realizados por valuadores profesionales o per-
sonag relacionadas con el medio de bienes raices como técnicos
de hipotecarias, corredores, etc.

- O\fertaS de terrenos en venta a través de anuncios al padblico

- Avaldos bancarios

- Resultados de los registros estadfsticos

13.



1.4.2.

Registro de Evaluacién de Factores

Para llevar a cabo cl andlisis de los valores de los elementos de

la muestra y todas las observaciones extras que se detecten, de-

berdn ponderarse cada uno de los factores, contando el registro

con les siguientes datos:

a)

b)

c)

d)

Plano de la colonia catastral indicando sus Ifmites y ubi-
cacién de observaciones; el plano serd hecho de prefe--
rencia en escala 1:2000 a 1:5000

Listado de factores ffsicos presentes en la colonia catas-
tral, generales a la misma y cuya incidencia se puede
considerar implfcita en el Valor Unitario Medio de la co-
lonia.

En el caso de factores ffsicos presentes tinicamente en
alguna subzona de la colonia catastral deberdn ser noti-
ficados en cl plano evaluando su influencia.

De existir factores ffsicos dnicamente en algunos lotes
de la colonia catastral solo serdn tomados en cuenta al
valuarlos individualmente a cada uno de ellos.

Ubicacion y caracter{sticas fIsicas de los lotes cuyo va-
lor se registra.

Fuentes de informacién utilizada para obtener el Valor
Unitario Mcdio correspondiente, notificando si se trata

de avaldo directo, oferta, compra-venta, etc. y en cada

caso hacicndo las consideraciones de ajuste,

14.



e) Valor Unitario Medio resultante para la colonia en estudio.

1.5, ESTUDIO DE SUBZONAS

Hasta el punto anterior se cuenta con los elementos para obtener el VUM
para la colonja catastral; sin embargo, como se acaba de mencionar, pue-
de ocurrir que en alguna zona de la colonia puedan existir factores ffsi--
cos que rebasen las flexibilidades de homogeneidad para la colonia en es-
tudio, a esta partc de la colonia se le llama subzona y se consideran 3

casos:

I.- Sila subzona es muy extensa, en proporcién tal que amerite
un andlisis semejante al de la colonia catastral a la cual per-
tenece, se segregard la subzona de la colonia catastral origi-
nal para forma una nueva colonia que se estudiara en forma

independiente,

IL. - Sila subzona es pequefia (solo alguna o algunas manzanas) se
podrd encontrar ¢l VUM para esta zona realizando avaldos di-
rectos a los lotes, o bien, analizando esta zona como subzona

de tamafio intermedio.

II. - Si la subzona es dc tamafio intermedio se procederd de la si-

guiente forma:

15.
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1°, -~ Detectar las difercncias encontradas entre el Valor Unita-
rio Medio de la colonia y 6l o los valores unitarios regis-
trados de tales diferencias.

2° - Determinar las causas de estas diferencias

3% - Ponderar cada uno dec los factorcs fisicos identificados cal-
culando el valor de éstos en funcién de su influencia y com
parar el valor unitario de los factores ffsicos con ¢l valor
unitario de la colonia en estudio; en esta forma ¢l VUM de
la subzona se obtendrd multiplicando ¢l valor unitario medio
de la colonia catastral por el valor resultante de los facto-

res ffsicos encontrados.

Con lo descrito anteriormente concluye la primera etapa del método,

es decir, contamos con la evaluacién general.



CAPITULO ILI
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VALUACION DE TERRENOS

La segunda etapa dc] m¢& ~do consiste en valuar el predio en forina in-

dividual; para estudiar csta parte conviene aclarar que un predio cstd

constitufdo por el terrenoy por la construccién adherida a él

Por lo general, ambas valuacioncs se desarcillan en forma indepen-

diente, por tal motivo, la segunda etapa sc ha dividido ¢n 2 caphtulos:

- VALUACION DEL TERRENO
VAILLUACION DE LA CONSTRUCCION

De cada una se obtendrd su valor monetario y la suma de las 2 valua-

ciones nos dard el valor catastral de predio.



[.- PROCEDMIENTO DE EVALUACION

Bl procedimiento para valuar un terreno consta de los siguieates pasos:

i
10

Obtener de la primera etapa (estudio general) El valor uni
natio medio y la superficie moda segin la colonia catastral -
donde se encuentre el terreno ea estudio, En caso de no con
tar con esta informacibén se tendrd que definir,

Ubicar al terreno en las clasificaciones existentes de acuerdo
con el destino original o potencial de la construccion que se
tenga, por ejemplo, si en el terreno se encuentra un edificio
cuyo uso es el ramo del comercio, entonces el terreno lo cla
sificaremos como terreno comercial y lo valuaremos como tal,
Obtener las caracteristicas flsicas del terreno en cuestion :
Sus dimensiones de frente, fondo, superficie, topografia, for
ma, etc.

Aplicar los factores determinantes de valuacion y conjuntarlos
en un soOlo factor resultante,

Calcular el valor catastral del terreno multiplicando la super-
ficie total del lote por el valor unitario medioy al resultado -

que se obtenga serd castigado o premiado al multipl icarlo por

19,



el factor 'Mgisp;té.n,té.;,: L

(5L x VUM) x (FR)

20.
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2.- CLASIFICACION DE TERRENOS

Existen varias formas de clasificar a los terrenos, siendo todas
ellas dtiles, ya que al establecer una jerarqufa de los mismos ¢n
base a sus caracter{sticas ffsicas como son: la forma, ubicacion,
topograffa, etc., danlugar a ventajas y desventajas que son sus--

ceptibles de valorizar.

Tanto a las clasificaciones de los terrenos como a los factores de-
terminantes de valuacién se les han asignado valores obtenidos en

forma empirica por valuadores experimentados.

En los ejemplos y cn cl estudio de los factores de valuacion se apre-
ciara la influencia de cada una de las clasificaciones que a continua-

cidn se exporen:

2.1. POR SU FORMA .

Los predios se clasifican en:

a) REGULARES: Son los cuadrildteros con un solo frente cuyos
dngulos no difieren en mds de diez grados del angulo recto;
los tridngulos con dos o tres frentes; los cuadrildteros en es-
quina,

b) IRREGULARES: Son los que teniendo un solo frente sean cua



22,

drilateros cuyos dngulos dificran en mds de diez grados

del dngulo recto; los tridngulos con un lado a la calle y

los poligonos de mds de cuatro lados que no sean divisi-

bles totalmente en cuadrildteros regulares.

2.2

POR SU UBICACION
RESPECTO
A LA
MANZANA

(Fig. 1)

2.3

POR EL TIPO DE

CONSTRUCCION

ADHERIDA AL
TERRENO

—

-

N O UL OB e

Intermedio

Esquina

Intermedio de 2 frentes
Intermedio de 3 4 mas frentes
Cabecero

Manzanero de 4 6 mds frentes
Manzanero de 3 frentes
Interior

Zoma Residencial
{casa-habitacion)

Zona Comercial, Industrial,
Departamental y /o de Oficinas



CLASIFICACION DE TERRENOS POR SU UBICACION
RESPECTO A LA MANZANA

0 Intermedio 1 Esquina 2 Intermedio 2 Frentes
3 Intermedio 3 6 mds frentes 4 Cabecero
5 Manzanero 4 6 mds frentes 6 Manzanero 3 frentes
7 Interior
1 0 1 1 0 0
0 7 2 0
4 1 0
1
2
5
3 4
1
1 1
3 0
0 7
1 1

Fig. 1
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3 FACTORES DETERMINANTES DE VALUACION

Para la aplicacion de estos factores serd necesario €l uso de
la clasificacitn de terrenos, ya que al aplicar dichos factores
es imprescindible conocer que tipo de terreno es €l que esta-

mos valuando.

Los factores fisicos propios del lote tienen influencia unica- -
mente sobre el terreno en cuestién dando lugar a que el valor
del lote aumente o disminuya en su valor.

Sucede frecuentemente que al valuar el terreno y al ir calcu--
lando los factores, estos no afecten ni beneficien el valor del
predio, en tales casos €l o los factores serdn iguales a la --
unidad.

Es posible también que al aplicar las férmulas de los factores

?

se obtengan valores exagerados, por tal motivo, los factores -

tienen rangos de valores limitados, 0 estan sujetos a ciertas -
consideraciones, o bien, al criterio de los val uadores.

24.



Los factores considerados en este método son 5:

- Factor de Topograffa Fy

- Factor de Frente Fey
- Factor de Ubicacién Fy
- Factor de Forma Ff
- Factor de Superfide Fg

Cada uno de éstos, contiene otros factores intrihsecos que se po-

drdn apreciar ampliamente en los ejemplos.



3.1 FACTOR DE TOPOGRAFIA (Fy)

Este factor se aplica cuando el terreno estd accidentadoy por
lo general, el desnivel se presenta por grupos de lotes; si es-
te grupo tiene una cota mayor que el resto de la zona o de la
colonia, tendrd un factor de topograffa rnayor que 1
En caso de ser un lote aislado se procederd de la siguiente
forma:
Fp = 1-0.56t

donde:

F¢ = Factor de topograffa 7

t = Talud equivalente : 0.10 <t <1

Cuando el predio con desnivel tenga obras materiales para su me-
joramiento, tales como muros de sostenimiento, terraplenes, de-

berdn considerarse en el valor del terreno.

3.2 FACTOR DE FRENTE (Fy)

El factor de frente se aplicard a los lotes de acuerdo con las si-

gulentes expresiones:

Fgr =1 Si frente > 7.00
Frr = 0.72 S17.00m » frente > 4.00m,
Fg = 0.50 Si frente < 4.00 m.

Existen lotes con dimensiones o circunstancias especiales que no



se rigen por las anteriores reglas, en tales casos quedard a cri-

terio de los valuadores la forma de considerar el predio.

3.3 FACTOR DE UBICACION (F,)

Este factor ge aplica al analizar la ubicacién o condici6n del pre-

dio respecto a la manzana y debido a que cada lugar de ésta ofre-

ce diferentes ventajas y desventajas se la han asignado valores

empiricos a cada uno de ellos, ademds variando el valor seg(n la

zona donde se encuentre el predio:

Clasificacion Tipo
0 Intermedio
1 Esquina
2 2 Frentes
3 3 6 mds Frentes
4 Cabecero
5 Manzanero
4 6 mas Frentes
6 Manzanero
3 Frentes
7 Interior

Zona

Residencial

1.00
1.15
1.10
1.15
1.25
1.30

1.25

0.70

Zona Comercial,
Industrial, Departamental
y/o de Oficinas

1.00
1.20
1.15
1.20
1.35
1.40

1.35

0.75

Con relacién a este factor se tienen 8 tipos que se muestran en

la figura ndmero 1. y corresponden a una de las clasificaciones

de terrenos vista anteriormente,
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28.
3.4 FACTOR DE FORMA (Ff)

El valor del factor de forma estard en funcidn de la geometria del
terreno y al aplicarlo se tendrdn algunas consideraciones dependien-
do del tipo de construccién que contenga el terreno en estudio; en
base al uso de la construccién tendremos 2 formas de proceder pa-
ra aplicar este factor.

a) Procedimiemo para Zona Residencial

N

SUPERFICIE
LOTE

Sy,

FRENTE LOTE=F L

1°.- Inscribase un rectdngulo que tenga la méxlmzi super-

ficie posible.

ma i e e S A e

SUPERFICIE
DEL

RECT ANGULO
SR

1
1
:
!
{
t
i
i
{
i
]
i
¥
¥
i
t
i
i

Fondo R

Frente R
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2% - El frente del rectdngulo FrR serd el lado menor

El fondo del rectdngulo FdoR serd el lado mayor

FONDO >  FRENTE

3° - Obtener las siguientes dimensiones;
- Frente del rectangulo : FrR
- Fondo del rectdngulo:  Fdog

- Superficie del rectdngulo: SR

4° - Calcular el Area Restante AR como la diferencia de

la superficie del lote menos la superficie del rectdn-

gulo inscrito

AR = (S, -~ SR)
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5% - Calcular el factor denominado: Area Restante que tiene

proyeccién al Frente del Terreno (ARf)

ARf:-Eﬁ—

Sf s

6°. - Calcular el factor ARy que considere la fraccién de drea .
restante que por su regularidad puede ser atil con di--

mensjones mihimas de 4 m x 4 m,

--—"'OSr




7°-Calcular cl factor de proporcién FONDO - FRENTE

del rectangulo inscrito.
PR = FONDQ _ FdoR
FRENTE Frp

8°-Calcular la eficiancia del rectdngulo inscrito (eg) ¢

SR
donde:
1 S8 1< PR<3
A=

1.21 - (0.07 PR) Si 3<  PR<9
9°-Calcular la eficiencia del drea restante (eAR):
eAR =(1 - gi—) (0.5+02ARf)(0.8 + 0.2 ARy)
10. - Calculo del factor de forma (Fg):
'Fg = er + ear
b) Procedimiento para Zona Comercial, Industrial, Departamental

y /o de Oficinas

1°-  Inscribir un rectdngulo que teniendo por lado mayor parte
o todo el frente del lote, tenga la mdxima superficie po-
sible.
FRENTE > FONDO
2° -

Obtener la superficie del lote (S1, ) y del rectdngulo ins-
crito Sg .

31.



3°- Calcular la eficiencia del rectdngulo (eR)

SR
SR St

4°- Calcular el factor (ARy) de la planta obtenida para
zona residencial

s
AR, = =R

5°- Calcular la eficiencia del 4rea restante (epR)

SR
eAR =(1' SL )(0.63 ARr)

6°- Calcular el factor de forma (Fp)

Ff =ep + €AR

3.5  FACTOR DE SUPERFICIE ( Fg)

Para aplicar este factor es necesario conocer la superficie moda (Sm)
obtenida en cl estudio general. Posteriormente, se efectdan los 2 pasos
siguientes:

a) Calcular l1a proporcién de superficie del terreno en estudio

con relacidn a la superficie moda de la colonia catastral

S1.
m

PS =
b) Si la proporcién es:
Ps < 2 B o Fs =1

Ps » 2 — Fs =1.06 - (0.025 Ps)

34.



33.

De los incisos a y b se puede observar que si un terrcno es de
mayor superficie que la superficic moda de esa colonia, cntonces
el factor de superficie Fs serd menor que 1, lo cual implfca que
un terreno se castigard por tener mayor superficie que la superfi-
cie moda y si el terreno cs de menor o igual superficie que la su-

perficie moda no ocurrird castigo ni aumento por este factor.

3.6 FACTOR RESULTANTE (FR)

Hasta este momento se ha visto la forma de calcular los factores
determinantes de valuacién, ahora falta conjuntar los valores obte-

nidos de cada factor en uno solo que es el factor resultante:

n-}
) . 1/2 . 1 1/2
FR = (Fiy < Fap) (Fma PM2) 7" (Fm3 myig) 2 (Fon, FMp)

en donde:

F = Factores, menores que 1y F < Fpyy <Fm2 <Fm3 < *'<Fmp

F = Factoresyy mayores que 1 y F> FMI'> FMZ > FM3>"' * > FuMn

Ademds, el factor resultante mfhimo para cualquier caso serd 0.50



4.- CALCULO DEL VALOR CATASTRAL DEL TERRENO

Con este dltimo paso del procedimicnto, obtendremos el valor del

terreno mediante la expresion:

Ver = (S, x VUM) x (FR)

donde:
Vep = Valor Catastral del Terreno
Sy, = Superficic total del terreno

VUM = Valor Unitario Medio de la colonia catastral o calle

FR = Factor Resultante

34.
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CROQUIS DE LOS PREDIOCS

SIN ESCALA.
ACOTACIONES EN MTS.
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CROQUIS DE LOS PREDIOS

SIN  ESCALA
ACOTACIONES EN MTS.
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DATOS DE LOS TERRENOS

NOMENCLATURA

VUM= VALOR UNITARIO MEDIO
= SUPERFICIE MODA

= ZONA: R = RESIDENCIAL, C = COMERCIAL, [ = INDUSTRIAL

Sg,= SUPERFICIE DEL LOTE
FT = FACTOR DE TOPOGRAFIA
FT= FACTOR DE UBICACION,

EJEMPLO 1
VUM = $ 850.00 SM= 300 M2;
S, = 300 M2 FT=1
EJEMPLO 2
VUM = § 500.00/M2; SM = 250 ?2;
S, = 193.2 M2 Talud = 0.08
EJEMPLO 3
VUM = § 550.00/M2; SM = 200 M2
S, = 157.5 M2 PT = 1;
EJEMPLO 4
VUM = $ 600.00/M2; SM = 180 M2;
S, = 168.3 M2 Talud = 0.25;

Z
FU

Z
FU

uu

R
1 (Intermedio)

R
1.15 (Esquina)

R
1 (Intermedio)

R
1.10 (2 frentes)



EJEMPLO 5
VUM = §$ 950.00/M2;
S =  168.3 M2;
EJEMPLO 6
VUM = § 400.00/M2;
S, = 212,66 M2;
EJEMPLO 7
VUM = $ 800.00/M2;
SL = 1,963 M2;
EJEMPLO 8
VUM = § 750.00/M2
Sp, = 1,190.0 M2;
EJEMPLO 9
VUM = $ 380.00/M2;
S, = 125.9 M2;
EJEMPLO 10
VUM = § 1,000.00/M2;

H N

S, 403.44 M2;

SM = 180 M2;
Talud = 0. 25;

SM = 300 M2;
FT = 1;

M = 350 M2;
FT =1;

SM = 800 M2;
Talud = 0. 3;

SM = 200 M2
FT = 1;

SM = 190

FT =1

38

Z=R
FU = 1,25 (Manz 3
frentes)
Z=D
FU = 1.35 (Cabecero)
Z=1
FU = 14 (Manzanero)
Z=R
FU = 0.7 (Interior)
Z=R
FU = 1.20 (3 frentes)



CALCULO DE VALORES CATASTRALES PARA TERRENOS

39.

1 2 a 4 5 6 7 8 9 |10 j1t §12 |13 14 15 16 17 13 |19 20
N® (Fte |Fdo.|Supe. [Fre. {fdo, {Sup. JArea | Fac] Fac.Fac.lPae, [EFL [F. ARJP.AR|Efi | Fac. [Fac. [Fact.[Valor
Fiem|lLoe JLoe [Loe [RoctfRoct Rog, [Rest fTopd Fre, jUble Prop.fRec, {P.fte, {Reg, AR [ formalSup, |Reg. [Cat,Tex
plo Fry |Fdop ISy [Frpltdop IS [ [V [Fee {Fu PR 18R AR [ARy {€aR [F¢ [Fs [Fp [VC,
miles
4 (s}
1 10 130 300.0 }ﬂ.() 30,0 300 {UR L 1 1 3 t 0 0 0 L 1t 1 235,00
p) 7.7{20.5 1193.2] 7.7120.5 [t57.89 I835/0,954 1 L.152.66 10.817{) 0 0,102,919 11 1,032 99,76
3 21 8 157.5] 8.0{ 8.0 04.0] 9351 1 t 1 0,406} 1 0 0.3320.738 11 0.738] &3,92
4 | 7 120,5 168,38 7,0[20,5 143,5§ 24,50.86{1 11,1 12,9280,852/0.677 |0 0,074)0,926 |1 0,910] 91,92
5 7 20,5 {168,311 7.01 7,01 49 1119,30.86 1 LI - {0,201} - i (0.446p.737 {1 0,786]125,76
6 12,4]34,3 1212000 7.0 114,94104,59103,041 1 1,282,13 10.491}1 Q 0,284,775 |1 (0,909¢ 82,47
7 1 55 32,8 963,055 32,8 184 {139 {1 {1 1,38 - 10919] - 10,3391 0.0171,930 [0,909{1, 2041301 ,9
R 70.3{20.2 {190 154,3[18,01977.4/ 212,61 1 1.4} - jo.821} - 050791 O NS7H0,.873 111 1.23 iw- -
9 | 5,7116,8 1125,9] 5,7116,81 95,730,041 {0.72{0,702,94 ]0.75 |0 0,584 01000870 (1 10,873 27 44
10 16,2118, 7 4(“.44“6.2 16,2 ]262,4 [141 ,0[L 1 1.2}1 - [0.65 - 0,796 0,173,823 ‘0,‘.39(‘ :.\.GSSE:J?:.'\
|
[
NOTA: Consultar ancxos en pag. 110
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1.~  VALUACION DE CONSTRUCCIONES

De igual forma que los terrenos, el avalio de construcciones también requie-
re evidencias generalizadas y a cada una se le puede estimar un valor en fun-

cién del costo total de cada componente.

Tomando como base lo anterior, se originan varias clasificaciones de cons~
trucciones y al valuar una edificacion se analizan diferentes elementos que
determinan el valor de la obra en estudio, siendo los principales elementos

a.evidencias:

1° Edad de la Edificaci6n en afios

2° Tipo de Construccién: Unifamiliar, Industrial, etc.

3° Clase de la Edificaci6n: