UNIVERSIDAD  NAGIONAL AUTONOMA  DE MEXIG[I

Facultad de Ingenieria

VALUACION DE TIERRAS, PREDIOS Y
CONSTRUCCIONES

TESIS PROFESIONAL

QUE PARA OBTENER EL TITULO DE
INGENIERO CIVIL
P R BE S E N T A

JORGE ADALBERTO ORTIZ FLORES

Méaxico, D.F. ' 1985




pr—

%‘g Universidad Nacional
:‘\-A

2%  Auténoma de México
UNAM

UNAM — Direccién General de Bibliotecas Tesis
Digitales Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADOS © 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 imégenes, fragmentos de videos, y
demas material que sea objeto de proteccion
de los derechos de autor, sera 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, reproduccién, edicion o modificacion,
sera perseguido y sancionado por el respectivo
titular de los Derechos de Autor.



INDICE

PAG,

PROLOGO o C A '
CAPITUIO I . :
INTRODUCCIOR o
1.~ Breve Historia de la Valuacitin. ' B |
2.~ La Valusoién en Méxioce. 3
CAPITULO IX
GENERALIDADES '
: l.~ Objeto de la Tesis. 8 .
- 2.= Valor ds Meroado, 8
3o~ Valor Maice o Dirsoto del 'bmno. 9
4.~ Valor FPisice o Directo. de 1las
constmccionn. 10
- CAPITULO IIX
VALULOIONB DE LA TIERRA
‘ - Problema, ' ‘ ' 15
2.- Ls Investigacidén de lorudo. 17
3.- Clases d¢ Investigaoién uoroldolonca. 19
 GAPITULO IV . |
VALUACION DE GONS'PBUGGIONBS ‘ 21
1.~ Datos que hay que tomar en cuenta
pars hacer ua Avalio, 21
2.~ Naturalesa de los Datos Gononln. 22
3.~ Datos Internacionsles, Nacionales .
~ Regionsles y Citedinos, _ 22
4.~ Datos de la Ciudad, 23
5.~ Datos de 1a Colonia, 23

6.~ Sistema para Reunir Datos Gomnln. 24
7.~ Conservaoién al dia do la Iaformaeion :
) ““mo ‘ 24 .
8.- Nentes para Obtonor 1- Infomcida S
,Ocuul . § - 25



9.- Informacién sobre Ingresos y Gastos.

10.~ Datos Comparativos de Ingruo-
Gastos,

11.~ Diferentes PFlanos que Deberam
Utilizarse,

CAPITULO V
VALUACION DE INDUSTRIAS

l.~ Levantamientos Preliminares,

2.- Metodologia, ‘

J.- Comsideraciones para la Pnoiioc
ds um Avalio Industrial, ‘

4.- Identificacién de los Terminos que
Intervienen on la InSegracién
del Avalio,

5.- Informacidn Complementaria,

.6+~ Valuacién de Maquinaria y Equipo

. considerando la Pluctuacién

Monetaria, '

CAPITULO VI
VALUAGION DE PROPIEDADES RURALES
1.~ Introduceiln,
2,- Metodologfs, :
3.« Instructivo para Avalidos de
Prepiedades Rurales,
4.- Avalio,

cu’mum Vil
VALUACION DE YACINMIENTOS lIlllRos
1.~ Introducoién, L
2,= Pundamentos Lo;llu.
30" Vllulcidl

CAPITULO VIII

VALUAGIONE AGROPECUARIAS
1. Intreduceidn
2.~ Informaoién Preliminar
3.~ Informacién de Campo,
4.- Andlisis deo la Informacién .
Se= conolunonu y Diotamem hrl.onl. :
6.- Oﬂ‘il h.“r.'.

27
28
29
29
32
37

39
41

41

44
44

52
53

61
67

15

7

78
L

.88
89

89



CAPITULO IX
VALUACION PARA EXPROPIACION

lo"' I.mmot‘.o

2.~ Pundanentes Legules.

3.« Caracteristicas m-unun- de
la Expropiaciém.

4.- Papel del Perito Vlluador.

5.~ Indemnizaciém.

6.~ Metodos de Valuamociém para
Expropiaciés.

T.= Afectaciones Diversas a la
Expropiacién.

GAPITUIO X
VALUACIONES DE BIBNES RAICES
1.~ Nasurslesa y Propésito de la
Valuacién de Biemes Rafees.
2.- Antscedentes.
3.~ Caracseristicas Urbamas.
4.- Motedes para la V¢1uni.6n del ‘hmu

CAPITULO XI
- - PROCBDIMIENTOS PARA VALUAR

CAPITUIO XXX
CONCLUSIONES

BIBLIOGRAPIA

9
92

95

99

101

103

107
112

112

117
122

133
139



PROLOGO

Bn le lectura del presemte trabajo, se podrd advertir -
que no represomta una excepcidm en cuanto & su origsm ya que
ésta ce inspira en elementos circunstanciales del desempefie
de l&#s labores inherentes, tomando de dichos slementos, 1los
aspectos més favorubl.u & 1la exposiocidn del teme, o

En cuanto &l 1eg1t1mo propésito el presente tnbnjo és
te pretende modestamemte apartarse de la generalidad pues u
pira & tener una utilidad objetiva en favor de quienes, ante
problenas siniléres al que se plantee, se interesem eon ocon--
‘sultarlo para sncontrar en 41, alguns sayuda en las solucio-—
nes que busquen.

Ds acuerdo com lo anterior, se establece que lés premi-
. sas y conclusiones que quedan asentadas en la prasente tesis
de una manera perticuler, pusden em un momento dado, genera-
lizarse o aplicarse a etros problemas seme jantes, eiempre ¥
eunndo exista de por medio un criterio adecuado para ello

Ademés de le expresado, puede encontrarse uns mayor jus

i} tificacién del presente trabijo, tomsndo en cuenta la mecesi -

dad que existe de crear una conciencia en el £4bite profuio
nal de la Ingenier{a, y en particular ea 1la valuacién en —--
¥éxioo, respecto a la pronnci‘n, conocimiento y -olucién de .
los preblemas de su e jereicie,

Queremos dejar establecido que el ejereicio al que nos

referimos, dsbe implicar un mejeramiente, en los diversos == -

aspestos de lis actividades afines, y no la anérquica presen

cia de dichos problemas, oonnomntn do una ulu valmién RS

o de emloo- procedimienton.

Oomideraloq pertinente advertir que pars la slabort---
eién de la presente tesis, y con al enpeiio de que sus Oupitu
los tengsa la &plioacidn adecuads, 1a mayor parte de los da-
tos y oircumstancias de que se partio, son rulol. hubiondo
-1do toudo- oo 1« dobtdu Teservas.



El seguimiento de los capitulos no gusarda una relacién
continua pero si exiete uns relacién en cuanto a los procedi
mientos valuatories, asf{ como los valores y caracterfsticas
empleados, guardan em coaim la propiedad de haber sido dedu-
cidos o supuestos con el mayor &pego & la realidad para ga—
rantizar el mdximo de aceptabilidad de los resultados.

Deseo aproveschar 6l conducte para entrar en comumicaoién
con quienes se interesen por los avaluos y apelamocs & su be-
nevolencia y buen criterio para que disculpen los errores que
hallessen en sl nresente trabajo, y formulea las observacienes
que consideren pertinentes, por tode lo cual el sustentante—
les asegura sincera gratitud.




CAPITULO I
INTRODUCCION
1.~ Breve Historia de la Valuacidn

Saelta a la vista que 1la elaboracidn de un avellio es tan
antigua como el concapto valor. Al efectusrse el intercuambio
de objetos necesarios para una persona, por bienes sobrantes
para otra, no se hacia mds onue valorar ambes, estableciendo
- una equivalencia en cantidades de unos y otros hasta lleger
a vn mutuo acuerdo.

Estos objetes necesarios pars algunos y sobrantes vara
otros nudieron hrber sido bienes inmuebles,. Con esto aguliero
hacer notar que desde entonces astes overagiones de intercan
-bio basados en un avslio zleuborado por los interssados, eata
ban frtimamente 1igadas con los factores sceisles, econémi--
cop y politicos rue afectaban a la tridu, comunidad, pueblo,
ciudad § pa{s al cuel pertenecfan.

Las primeras aproximaciones que se tienen del concepto
de valuacién se remonta & épocas anteriores a la era cristia
na, Lo més importante aue nos legd la antigua Grecia fueron

_algunas ideas acerca del irabajo, la divisidén del tradajo, -
el cambio y la moneda,

La tendencia de los grandes pensadores Fléton y Aristé-
teles ea Utdnica, puesto oue piensan en uns economfa modesta,
restringide, una produccidn Artesansl, poca e¢irculacidén, po~
cos cambios y hasta noce riqueza. Miran con malos ojos el =~
comercio y la navegacidén y condenan los préstamos con intere
ses, pues lo consideran cono un favor amistoso y ror consi--‘
guiante gratuito.

Desde el ocaso de la edad media hasta o1 siglo KVIII 89
bresalid la escuele de los "Hereantilistas" auienes recono——
‘oieron que las utilidedes y el objétive de la actividad eco-
némica es proporcionar prosperidad a los individuos y al -es-
tado. Expresaban que las ganancies no deberfan tener limite
'y aseguraban que 1ls actividad industrial era mds importante
que la explotaci6n agricola. A esta escuela se deben algunas
. aportaciones sobre economia establecieron los conceptos de ~
‘ precio, qalario. registro de ‘patentes, empresas comerciales, -
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eto, I

A fines del siglo XVIII se distinguid la escuela de los
"Fisioocratas" la que sostenia como principio bisico la impor
tancia de la agricultura como fuente de prosperidad, aporta-
ron opiniones sobre el valor de un objeto desarrollado en su
elaboracién.

Bn los dltimos afios del mimsmo siglo, aparecio la escue-
la denominade de "Los Pundadores o Clédsicos™ cuyos miembros
se propusieron encontrar les leyes cient{ficas a las que obe
decen el funcionamientc del cuerpo econdmico que vivie la --
sociedad y descubren que los bienes que intercambian los ine
dividuos =1 comprar 6 vender productos, responden a determi-
nadas leyes.

Atraves del tiempo, y en concreto a partir de la revo--
lucidn industrizl y la reforma urbana, los avalios han ale-.
cenegado gran importancia al grado que ha sido necesario desa
rrollar una técnica basada en el conocimiento profundo de -
los factores antes mencionados. Con base en un avalio se to-
ma la decisidn sobre el precio a pedir 6§ pagar por una pro--
piedad; la renta que puede producir o se debe ofrscer por -
ella; & cudnto puede ascender un préstamo con garantia hipo-
tecaria, si es conveniente o no construir o reconstruir un
inmueble, etc. De hecho ninguna decisién comciente de la cla -
se que sea que 3@ refiera a bienes xnmueblea, puede tomarse
sin una valuacién de ellop,

Ahora bién, la valuacién es una téocnica inexacta y un -
arte, deoimos inexacta porque no puede reducirse a térmulas
y arte porque nscesita considerar todos los imponderables —-
que afectan a una propiedad. E1l descubrimiento y aplicacién
de lag leyes naturales para la utilicacién de las tierrecs, -
" han desarrolladd el urbanismo.

Al estimar el valor de 10s bienes refces, rurales é ur-
banos es necesario conocer todos los factores sociales, eco-
némicos y politicos que los pueden afectar. Se debsn basar -
los juicios.en el conocimiento de los principios y leyas que
dan forma a la utiltzaotén provechosa de la tierra

De todo 1o anterior puedo decir que un avalfo es un tes
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timonio comunmente escrito que identifica a una propiedad; -
la describe adecumdamente y expresa una opinién acerca de su
valor. Bs una tarea téonica, que requiere amplios conocimien
tos y prdctica que deben estarse modificando de acuerdo con
la situacidn de lom factores socieles, econdmicos y polfti-e
cos importantes, pues no debe de llegarse a una postura de =
suficiencia profesional que haga perder contacto con los ele
mentos que tratan y afectan el valor de una propiedad,

2.- La veluaeidn en México

Desde el affo 1325 en que se fundo la c¢iudad de Tenochti
tlén, hoy México, con un grupo modesto de chozas de oarrizo
y techos de tules en el islote principal en el centro del =
mayor de los lagos del Valle de Andhuae, cuya superficie to-
tal ea de 42 XKn.2 no cesd ds progresar como se ha dicho. la
poblacidén se extendid a otros islotes unidos con estacas te=-
rraplena’as y el siatema de chinampas,

" La ciudad se aividio en 4 Calpullis 4§ barrios; Mollotla,
Teopan-Xoquipa, Cuepoca y Atzacualco. los sucesivos reyes =
Aztecas realizaron grandes construcciones en importantes —==
obras piblicas: 4 grandes calzadas, el Templo Mayor y otros
‘templos, edificios de piedra el acueducto de Chapultepec con
. doble conducto para efectos de desazolve y un dique o alba-
rrada yara contener les inundacionee.

"A la llegada de los espafloles, la ciudad contaba oon
50,000 casas y erz tan grande como Sevilla o Cirdoba, las -
calles eran mixtas; nitad tierra y mitad agua y los solares
median 50 varas de longitud (50 x .835m = 41,750 m) por 40 -
de latitud (40 x .835 = 33.4 m). Bn 1521 después de la pri--
mera traza de la ciudad, reconstruida por Hernén Cortes, se
contaban 73 acequias, Con motivo de las inundeciones que =-
afligfan -a la ciudad se realizaron importantes obras piubli--
cas. BEn 1607 Don Manuel de la Concha produjo las primeros --
avaldos en relacién con la inundacidn de ese aflo, Fn 1629 =
oon motivo de una de las inundaciones més tragicas perecie-—-
ron més de 300,000 personas y el agua llego a subir hasta 2
varas se valdo la ciudad en 350,000,000,00 pues se pensaba =
sdifioarla nuevamente en Santa Pé Tacubaya, ,

En 1748 se practicaron avaluos por profesionales con el
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sistema de sedialar el valor fisico de las construcciones de
acuerdo con la cuantificacidén de partidas, encargdndose de -
tasar el resto de 1os bienes, y de fijar las rentas el tribu
nal de Propios y Arbitrios, En 1773 se formé el plano de la
ciudad de México.

2n 1806 la mayor parte de las transacciones se hacfen =a
"Bona Pide" (Buena P§) originando numerosos problemas. Para
resolverlos, el Diario de i'éxico publicé diversos artfculos
que se llAamaron Nociones Elementales de Comercio determina--~
de8 por los princivios de la ciencia econdmica, conteniendo
fundamentos del velor de las cosas, sobrante (til e indtil,
necesidades naturales y ficticias, utilidad e inutilidad de
las cosas, variacidn de los orecios y cdme obtener wrecios -
justos con base en la ley de la oferta y la demanda. Zn 1307
eon 8l Virrey Revillagigedo, se opera una profunda transfor-
macién de la ciudad., 36 divide 1la ciudad en cuarteles y se =~
hace una linta alfabdética de les calles, Se hace un nuevo =--
plano grabado en cobre que contiene 197 calles y callejones,
78 plezas, plezuelas y pulquerfas 14 parroquias 41 conventos,
10 colegios principales 7 hospitales 3 recogimientos 1 hospi
cio de pobres, La Real Pdbrica de puros y cigarros ( n la
Ciudadela ),

Bn 1830 loa primeros valuadores de léxico Independients,
Don José Joaquin de Heredia, Don José del Mazo y Don Vicente
Cesarin, producen sus avalios periciales sin sujecién a tée-
nica alguna, aplicando sdlo sus conocimizntos que tenfan so-
bre lé ciudad aunque sin confundir, por otro lado, el costo
con el valor, Bn dicho &ffo estaba valuada en cien reales 1la
- vara cuadrada de terreno correspondiente a la primera calle
de plateros, hoy de Prancisco I. lMaderg, mismo lugar oque en
la actualidad tiene un valor comercial de £30,000.00 m2

' En 1847 en le memorie del Ayuntamiento eparecen veluado
el Palacio Nacional en %165,000,00 La plaza del Volador en =
$285,000,00 tres palcos del Teatro Nacional en $30,000.00 le
totalidud de fincas del Ayuntamiento en $918,000.00 .

En 1867 se hace un nuevo plano de la ciudad en la que -
‘apanco una sola colonia, 3anta Mar:ta la Ribera. :

Ba 1880 con motivo de un diverso plano aparece ra la co
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lonia Guerrero,

En realidad, hasta 1896, la valuacidn y el catastro se
realizaron en México empf{ricemente, sin disciplina cient{fi-
ca ni técnicas propiamente dichas, El catastro constitufa en
todo el pafs un simple registro de la propiedad, basado en —
cdlculos rudimentarios para obtener una base engaflosa para =
el cobro de imnuestos, initil, segin se ha dicho, para la —-
cooperacidén y el conocimiento exacto del movimiento comer---
cial y estad{stico y menos ain, para conocer, siquiera --
aproximadamente, el valor intrinsecc o estimativo del terri-
torio Nacional, estaba inmerso, por asf{ decirlo en la anti--
gue estructure acebalatoria y sélo tenfa por objeto la nece-
sidad de obtener ingresos. La ley del 22 de diciembre de —-
1896 inspirada en el Catastro francés establecio para el Dis
trito Pederal la formacién de un catastro geométrico y parce
lario modificdndose el sistema colonial de cuarteles por el
de regiones catastrales, fundado sobre la medida y el avaldo
directo & fisico, esto es, del terreno y las construcciones,
sobre bases bien definidas con objeto de: -Describir la pro-—-
piedad refz y hacer constar los cambios. Repartir equitativa
mente el impuesto, alcanzdndose, con ello, entre otros, los
siguientes progresos: "La determinacidn de los 1lfmites -del
Distrito Pedersl y de las municipalidades con los Estados —
vecinos; la triangulacidn en todo el D, P, el reconooimiento
de la Topografia en croquis, informacién sobre le divisién -
de la propieded; deslindes, divisién parcelaria, levantamien
_tos apoyados en Poligonales, Célculo de datos y dibujo de --
planos, determinescién de Superficies de las parcelas, repars
claoues de las parcelss risticas y urbanzs, avaldos con las
corresnondientes oneraciones de elasificacidén para obtener -
loe valores fiscales de laa parcelaes, aprobaciones, publica-
ciones de resultados, estudios de reclamaciones, inscripeién
de los resultados, remisidén a la oficina de Contribuociones =~
de Estados para la fijacién del impuesto™ y tambien la oon=-
servacién del catastro una vez concluida la formacidén del --
propio catastro y establecida su vigencia, 5 aflos para la Ur
' bana y 15 aflos para la nistica, seflalandose los cambios gomu
nicados por los poseedores, notarios, oficinas piblicas ¢ ~=
inspectores y, ademds el Plano Parcelario de conservacidn ro
produciendo exactamente el plano parcerlario ‘de formaoién ¥y
finalmente la comunioacién de cambios parsa los cfocto- del
impuolto.
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En el D. F., las bases. establecidas por la ley del 22 -
de diciembre de 1896 fueron complementadas por el Reglamento
de dicha ley del 6§ de febrero de 1934, Despufs se expidié la
ley de Hacienda del Departamento del Distrito Pederal de 31
de diciembre de 1941 que rige actualmente, complementada, —--
asu ves por el instru%tivo para la valuacién de predios en el
D.F. de 30 de octubre de 1964, cuya legislacién contiene re-
formas substanciales en la aplicacidén de Técnicas de valua--
cidn, Los (ltimos informes a este respecto seflalan que " en
1970 se estudiaron y aprobaron nuevos valores catastrales --
para la tierra y para les construcciones que sirven de hase
para la prictica de avaldos fijandose para la tierra, valo--
res unitarios por metro cuadrado para cada uno de los tramos
de calls que forman las 24,136 manzanas de les 68 regiones =—
catastrales, y para las construcciones los valores se fijae-
ron por metro cuadrado, segin los distintos tipos de edifica
cién; asf como que se tomé como referencia el aumento en el
valor de la proriedad gue ha sufrido con motivo de la reali-
zacidn de las obras de planificacidn, urbonizacidn 7 congee-
truccidén de las obras del iletro, asf como el establecimiento
de nuevos comercios, industrias, fraccionamientos y unidades
de habitacidn, en la inteligencia de que para los valores de
construccién se tomé como base los costos actuales de los ma
teriales y mano de obra utilizados en la misma construceidn,
los cuales substituyen a los que estaban fi jados desde 1364
y 8e hace la aolaracién de que los valores anrobados tanto -
para la tierra como para las construcciones son muy conserva
dores en relaocién con los valores comerciales y se sefiala ==
igualmente, que se actualizaron los 171 mosaicos de las 263
que integran el plano a escala 135,000 de la ciudad de iéxi-
60 y zonas urbanss del Distrito Pederal con motivo de lag ——
afectaciones por obras de planificacién, fraccionamientos, -
formacién de nuevas manzanas o centros-habi tacionales, asf -
como que ha continuado trabajeido la Comisién de limites del
D. P. en . coordinacién con el Gobierno del Estado de Méxica"

Actualmente la valuaocidn de predios esté contemplada en
la ley de Hacienda del Departamente del Distrito Pederal, to
mendo en cuenta el decreto del 27 de diciembre de 1933 vigan 4
te .a partir del 1 de enero de 1984. Contenidos en el tulo
II de los Impuestos, capitulo I del Impuesto Predial., Los —
ertfculos que comprende son del 14 al 22:.

Art. l4.~ contribuyontna del Inpuouto Prodial. mlrifaa
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¥y reducciones de las tasas en el Impussto,
Art.l5.~ Poseedorss del suelo y adquirentes que se oon-
sideran propietarios
Art,16.,~ Porma de pago del Impuesto.
Art.17.- Bienes exentos.
Art.18.- Vulor Catastral, :
Art.18-A Caso en que el valor catastral sea superior al
valor real del Inmueble
Art.19.- Célculo del Impuesto de Bienes dados en uaso
Art.20.- Efectos en los cambios del valor catustral.
‘Art.2).- Declaruciones del valor catastral de las 3ocie
dades Nercantiles, '
"Art.22.. Pacultedes de las autoridades Piscales

Del Art.18.- , II Determinar el valor del inmueble, con
‘forme al instructivo autorizado por la Tesorerfa del Dlparta
mento del Distrito Pederal., BEn los casos en cue 6l contribue-
yente no se ajusts a los valores unitarios para el suelo y -
construcciones que las autoridndes fiscales publiquen en 1la
Gaceta Oficial del Departamento dsl Distrito Faderal, se es
taré a lo diapuesto en ol articulo 22 fraccién I de esta ley.



CAPITULO II.
GENERALIDADES
l.,- Objeto de la Tesis

Bs mi intencidén en éste dar un corto estudio, digo cor-
to porque querer introducirse en cade unc de los capftulos -
en que se divide este trabajo serfa formar verdaderos trata-
dos, por lo que sdlo dare nociones generalizadas de cada uno
de ellos y puedan servir a todas asquellas personas interesa=
das en el campo de la valuacidn., Aun vara mi algunos concep=—
tos y ceriterios son desconocidos porque sdlo la prdectica y -
el interés, lo hacen & uno poder dominarlos, para poder emi-
tir un juieio certero sobre el valor que el bien en estudio
pudiera llegar a tener en un momento determinado,

Son innumerables los detalles hacia los que se debe en-
focar la atencién y el andlisie exehustivo de los mismo, co-
mo he dicho anteriormente, ocuparia un verdedero tratado, --
por lo oue sdlo me concretaré a enumerar algunos de ellos =
desglosando someramente los mds importantes, de este modo =~
trataré de fi jar algunas bases para determinar el valor de -
un bien,

2,~- Valor de lMercado,

‘Uno de los métodos més usuales, y que nos lleva con ma-
yor precisién hacia nuestro objetivo es el llamado comparati
vo basedo en lo que denominar6 valor de llercado., Por valor =
econémicamente hablando; ‘entiendo una medide de cambio, esti
meda normalmente en terminos de dinero, un importantfsimo --
elemento que puede determinar el v:lor es el del gredo de -~
deseabilidad del objeto en comparacién cimenteda dicha deseg
bilidad en la oferta y la demanda que sobre el bien u otros
similares pueden darse en un momento determinado. Al hablar
de mercado podemos entender por éste la concurrencia de com—
pradores y vendedores para un fin comin., Es en s{ un concep-
to de una fuerza incalculable. Podemos afirmar que es une -
instituoidén intangible, pero tan real como el aire y la luz.
Podemos afirmar que el velor de: mercado es el precio que un
vendedor que estd dispueato a aceptar y un comprador & pagar
bien informados ambhos y dentro de cirocunstancias normales --
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objetivas y subjstivas.

~ Ahora bien para poder llegar & establecer el velor de

mercado es indispeasable fijar um método, el eual deberd ser
tratado con cierta flexibilidad, con recto oriterié y amali- -
zando los puntes clave que nos conducirim a determinar oudl
puede ser el valor real de un bien em particular, Para poder
aleanzar este fin es indispansable temer ciento conocimientoe,
ciexrta técnica, 1a cual es diffcil de encomtrar en personmas
ne dedicadas a la nateria.

Vivimos en la época de la especializacién, Las carreras
universi tarias ven cada vez ampliendose y concretando su can
po de accidén, Nuevos horizontes de trabajo se han abierto,
nuev<s especislidades han surgido. ILa elatdracién ie este -
trabajo puede dar una orientaciédn gue indudablemsnte puede
ser de gran utilidad. '

" El continuo trato con compradorss y vendedorss es una
fusnte com la cual se pusde analizar el valor de uuroudo
porque ¢l sistema comparativo que nos fija las bllea del va
lor que amalizamos 'lo varemos al conocer ofertas de vondodo
res y demande por pirte de compradores., Otra fuente que nos
ayudard a detsrminar el punto que analizaremos es ol conool
miento de valores de reatabilidad de diversos biemss en dis
tintas zonas. Ahora bien, psara conocer las deducoiones a los
productos reales es necesario oonocer el moato de los pagos
de impuestos, raspectivos, Como son contribuciones predialss
y de agua, cooperaciém por banquetas, alumbrado, ete. coops
.racién por planificecién, luz, salarios a porteros, gastos
de conservacién y reparscién y todo lo relacionado con inmug
" bles Urbanos y Ruarales, 5En esta forma se tendré el rédite
probable de la inversidén que el olpit&liuta desen ofcctutr
y pvoponar ol valor de capitalizacién adocuado.

3.~ Valor !I-ioo 0 nirocto del rorrono. o

, Pagtor 1mportanto en le determinacién del vulor qQue se
inveatigs es. el "Valor. ri-tco" 1a base del mismo es ia tie

. P8y 8U- o‘tudlo constxtuiri ol primer pase del prnceso, n
valor del terreno -en general en toda la Repiblioca Mexiocams

‘ha tenido un {noremento debido principslmente & que cada dfa . -

se lunonts y lojorun 1-- vial de conunieaet‘n entze sus di’
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versas poblaciones. Los nuevos sistemas de irrigacién, elec
trificacidn y conwtruccidn de asropuertos han acarreado como
consecuencia mayor facilidad de comunicacién entre los niocle
os de poblacién y los campos agrfcolas, ganaderos o indug———
triales que los rodean. Esto ocurre en gran nimero des Capita
les de Eatados, trayendo como consecuencia, importantes inew
crementos en sus industrias y comercios, 1o que oocasiona 1la
elevacién del valor de la Tierra. En nuestra capital ha -
ocurrido algo similar, pero en mucho mayor escala, debido =
* también a su aumento de poblacién, importancia internacional
¥ a sus grandes mejorus urban{sticas tales como Ejes Viales,
parques, jardines, dotzeidn de agua y energia eléctrica. to-
dos estos puntos sstdn relacionados con la zona y con el —==
aprovechamiento, pues es muy diferente un terreno en zone re
sidencial de lujo en la que su utilizacién es para casas —-
hebitacidn con jardin y la que se tiene en una regidén indus-
trial en la gque se toman en cuente distintos factores como -
son abundancia de agua, encrgfa cléitrica de alte t:insién, -
su cercanfa con carretera Federal de nrimer orden, o un escg
pe de via de Perrocarril.

4.~ Valor ®#{sico o Directo de las Conatrucciones.

Determinado el valor fisico del terreno se debe en for-
ma independiente, estudiar el valor de laa me joras introduei
~.des en 1, consideradas éstas como entas fisicos inmoviliza=
dos y aptos para usos determinados, dejando peras anélisis -
posteriores su capacidad productivu., Existen verios métodos
que conducen a la determinacidédn del valor de les construccio
nes. Cualouiera nue sea elegido deverd tomar an cuenta diver
sos factores que pueden catalogarse en dos grendes grupos:

a) Factores de Orden Pisico
b) Factores de Orden Funcional y Econdémico

e) Factores de Orden Finico, la calidad de los materia-
les de construccidn es importante, ya que resulta evidente -
que 1la mayor resistencia de los mismos en lo que se refiere
a esfuerzos mecdnicos, intemperiamo, condiciones de servicio,
etc. a3l como su aspecto, redundard en beneficio directo so-
bre el valor actusl del bien, pues tendrd mayor vida proba=--
ble y meyor valor residual. La utilizaoidn corroota de los =~
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materiales debe tomarse en consideraocidn, ya que sersd mejor
aquel inmueble que tenga sus diversos componentes en el lu-—
gar y forma mds adecuados, pues su valor no depende exclugi-
vamente de la suma de los mismos, ya que puede seor mayor o =-
menor segin esté bien o mal ajecutado. Otro factor es la =
edad y estado de conservacion del bien analizado, debe tam—-
bién considerarse, puesto gque las revarsciones onortunas en
elementos que empiecan a deflarse, y en general todos los gag
tos nrudentes de mantenimiento preventivo, contribuirdn a —-—
que perdure el inmueble, alargando su vida dtil y reducien=-
do al minimo su desgaste vor uso., Los gastos de rehabilita-~
‘6ién de un inmueble dafdado en una o mds de sus nartes, cons-
tituye una partida que debe tomarse en el cdlculo del costo
de la construccidn sugeta a estudio, %1 valor de demolicidn
puede ser factor que determine en un momento dado el valor,
y -que la compleja estructurz de un inmueble, al término de -
su vida dtil, si bien pierde valor como conjunto, sin embar
g0, los materiales que la forman, individualmente conservan
un velor determinudo, circunstancia que debe tomarse en cuen
_ta para la determinacidn del valor oue nos ocupa,

b) Pactores de Orden Puncional y Econdmico. 31 c¢ompare=
mos dos inmuebles de condiciones materiales equivelentes a -
las trztadas anteriormente no podemos deducir que su valor -
comercizl sea similar pues es evidente que la meyor o menor
adaptacidn a su destino, el mayor § menor grado de eficncia’
en su funcionamiento, su mayor o menor versatilidad arquitec
ténica y funcional con les necesidades modernas etc. consti=
tuyen datos determinantes de un mayor & menor velor. Por ten
to debemos siempre considerars:

l.~ El proyecto de Obra que se relaciona {ntimamente =
con su eorreto o incorrecto funcionamiento por lo que toca a
dimensiones de sus elementos, capacidades , nimero de unida-
des, ventilacidn, iluminacién, acceso, instalaciones ete,

2,~ Destino y Adaptabilidad ya que de su mayor versati-
lidad para dar a un inmueble usoe distintos al original re--~
sulta un valor mayor, debido a que dispone de un mercado més.
abundante de compradores por su feeilidad de adaptacidén de —
acuerdo con 1las costumbres cambiantes.

Por lo dicho anteriormente’ée desprande que tpdos esos
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factores que deben tomarse en cuenta para llegar a determi—
nar el valor acturl del bien inmueble, se 1igan {ntimamente
con el concepto de depreciacidn. Se puede aseverar que depre
ciacidn es la pérdida de valor por cualquier causa. Las pri—
mordiales que la provocan pueden clasificarse como causas de
orden f{sico, causas de orden econémico,

El- deteriors fisico se inicia en el momento en que en -
un edificio se construye, se ocasiona debido al uso y desgas
te del bien y a la accidén del tiempo atendiendo a fuciores =
de decaimiento., Varias partes de la construccidn se deterio-
ran por su uso, tales como nisos, escaleras, plomerfe herre-
ria etc. partes en el exterior expuestas al sol y al aire se
descomponen y se desgastan, otras fuerzas &ajenas atacan de-=
terminadaa partes de la estructura fuera de la vista de 1la
persona provocando desgastes mayores. Todos estos elementos
constituyen el inicio en la perdida de valor. Sl volumen de
estg pérdida debe ser estimado sobre base razonable como por
te del %twabajo en el procedimiento de costos, :

Obsolencia funcionel este término se aplica a la pérdi-
da de valor caussda vwor las deficiencias funcionales en la -
estructura -y sus instalaciones, Esta pérdida pucde tener dos
or{zenes, uno el exceso de inversidn y otro el poco uso ade=
cuedo, Como ejemplo citard pisos demesiado altos o muy bajos,
‘une distribucién pobre muchos o pocos sanitarios, acabados -
demasiado costosos o de baja calidad, poca o mucha iluming-- '
cién y todas aquellas instalaciones que en exceso o escasez
se incluysn a las funciones normales de un edificio. Estas =
deficiencias pueden existir al construirse el edificio o ir-
se provocando con adeptaciones inadecuadas que estén fuera -
de las necesidades de uso para el que fue destinado el bien
o simplemente al transcurso del tiempo por cambios en los -
sistemas constructivos o cambio de mode en la conatruccién..

Obsolencia econémica, con estos términos se define la -
pérdida de valor debido a los factores ajenos que rodean  a
1los inmuebles., Estos factores pueden ser de tipo social, eoo
‘némico o polftico.. Una propiodad recientemente construida -—
puede sufrir obsolencie econdmica si esté fuera del equili-—
brio gque debe de establecerae entre inversidn y rendimiento.
Una propiedad que se enouentrsa en equilibrio en el momento -
" ‘que se ‘determina su construccién puede sufrir abeolencta 800«
':némicl 91 las oondioioneo quo la: rodean provocan deaequilt-—
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brio en su rendimiente bruto anual, La ocupacién por parte -
de inquilinos de diferentes categorias gsneralmente logra —-
desalojar de los edificios & los de mejor ecalidad, provocan=-
do un descenso en el rendimiento normal del mismo. Asi pues
la ocupacién de inquilinos de menor calidad a la prevista -
cuando se proyecté el edificio provoca una demora de tipo ==
econdmica,

Valor de capitalizacidn de Rentas. Hecho el estudio tég
nico apreciativo, es hora de llegar al terreno de los produc
tos los que en ciertos casos podrédn darnos la clave vara co=
nocer si la inversidn que se analiza es la.indicada,.

Productividad por ser las "Rentas Reales" la fusnte di-
recta de ingresos, no basta conocer la suma de los contratos .
de arrendamiento, el monto del producto, o conformarze en =-
que esté totalmente alouilada la finca. Es imprescindible a-—
nondar un poco en el estudio de los contratos. Ahora bien si
no estuviese alquilado el inmueble en ustudic el valuador dg
berd calcular una renta prudente investigando en la rentabi=-
-l1ided de localidades seme jantes a la sujeta a estudio. Jna =
vez hecha la detectacidn aludida deberd fijar una renta esti
mada baséndose en un valor global o por metro cuadrado denen
diendo del tipo de inmueble que se analiza,

' Deducciones, Toda vez que las propiedades tambiéa sopor
tan gastos, es necesario tener pleno conocimiento de los mig
mos puas mientras més se reduzcan los gastos eventuales, més
alto serd su valor de capltalizacidén, no debe olvidarse que
las deducciones que se hagan a las rentas reales, devenderd
el factor que finalmente decidird al valuador a determinar -
el valor de capitalizacién.

_Para una me jor exposicidn se clasifican los gastos ens
Normalee y Zventuales, '

Los gustos Normales son aquellos cuya erogacidn es necg
sarie en todo tiempo para la subsistencia del inmuedle y son
entre otros los siguientes: predial, agua, adminstracién, --
mantenimiento, luz, sueldo a portero, seguro socigl, amorti-
zacién ete,’

Los éaetos Eventuales son aquellos que neriédicamente -
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se presentan., Como ejemplo son loa gastos de plomer{a, vintu
ra, carpinterfa, vidrierfs, herrerfia, ete, los cuales son =--
provocados por la accién del tiempo o bien son obligadamente
e jecutados a8l desalo jar el inquilino la unidad rentada,
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CAPITULO III
VALUACIONES DE LA TIERRA
1.~ Problema:

Por necesidad del conocimiento del valor de la tierra ~
que alguna vez se tiene nos lleva a tensr qué involucrarnos
no unicamente en los amplios conocimientos tedricos que 80—
bre construcoién recibimos durante la carrera o en la précti
ea que dentro de nuestra profesidn hemos ido adquiriendo ==
constantemente al construir en lo particular o al estar en =
contacto directo con constructores y contratistas, sino que
se debe conjuntar lo anterior con otra serie de conocimien--
tos tedricos confinados en la préctica sobre economfa, leyes,
sistemas bancarios etc. sin que sea necesario indudablemente
orofundizar y agotar eatas materias, pero sin llegar e tener
un conocimiento adecuado de agquellos elementos que estén en
juego para poder apreciar realmente el valor .

Es as{ como debe sentirse verdadcrmnente el mercado de
~blenes. rafces, por medio de un conocimiento completo de 1las
leyes .de la Oferta y Demanda que lo .rigen y as{ estar en ap-
~ titud de solucionar los problemas originados por el descono-
_ cimiento de valores del terreno que son planteados continua=
- mente. Se necasita conocer los problemas de financiacién y -
los tipos de crédito existente en un momento dado que le per
mitan calcular los intangibles que dentro del valor directo
se tienen que considerar para emitir una opinfon fundade y
concients,

Asf mismo debe estar sl tanto de una enorme serie de =
factores legales que nos guiardn con relacién a los arrendae~
mientos y a determinar un valor de capitalizacién o de garan
tia; ester al dfa de principios adminstrativos que le indi—-
quen cudles son las deducciones rezles que tiene un inmueble
sobre sus productos dbrutos, pues es indudable que basado en
eston principlos dedbe emitir su opinion de valor, el cual es
taré marcado por la deseabilidad de ese bien y por el produc
to que el inversionista desse obtener del capital por oolo-
car.

Por necesidad todos los avalidos que se formuldn 1levan
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consigo un rengldn previo y general, que es el determinar -
las caracteri{sticas de la zona en que se encuentra ubicado -
el inmueble ( comstruccién o conjunto de ellas) al que se le
determinard el valor o varios valores (P{asico, de capitaliza
cién y de mercado), que se emplears para la toma de decisio-
nes de cuelquier personsa, moral o fisica, que puede ser el -
comprador, el vendedor o una institucidén Hipotecaria.

Bste elemento previo, citado como "Caracterfsticas de -
la ‘Zona" tiene como especial objetivo servir de punto de par
tida & 1los demés elementos del avalio (terreno, deseripeisn
- del predio etc.), es decir es la base ‘en que descansardn los
aspactos que determinarén cun juntamente, el valor del inmue-
ble.

Este aspecto en miltiples ocasiones, en este medio, se
pasa por alto, en el sentido de que queda plasmado, en su -—
mayor parte, en la mente del valuador y en ocesiones se cree
o supone ya predeterminado, por que la estructura y condi—e=
cién de la zone, sin indagar mds, nos dicta lo que se debe =
oonsiderar, de tal menere que estudiando avalios que inclu~=
" yen un espacio muy escaso destinado para este elemento, cuyo
dato, en ocasiones, no dicen nada o 1o que es peor llegan &
deaorientar.

Pero podemos preguntarnos jpara qué nos pueden servir -
los datos o informaciones que se pueden incluir en este ren-
glén? No, porque es tan obvia su importancia que generelmen=~ -
te la pesrdemos,

Lo oue quiero decir es que el inmusble que se valla es
parte de un todo, y es importante determinar las caracteris-
ticas y limitaciones de ese universo, en pocas palabras se -~
neceeita encontrar su marco, formado vor los factores socia-
les, econdmicos, f{sicos y politicos de esa gona a que perte
nece nusstro inmueble & valuar, y as{ llegar a un avalio --
que se puede llamar, avaldo integral el cual por su natura--
leza, se ajustard mds a la realidad,

For 1o general y especialmente, se investigan los dos -
dltimos factores, el fisico porque es el mds objetivo y el -
politico porque por 1o regular estd impreso en alguna ley o
reglamento, pero y.;el factor social y el factor econdmico?
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iDénde es3tdn? JComo los determinamos? ;Quién los determina?
¢Para qué determinarlos? 4Cuédndo se determinan? ;Para qué -
se determinan?.

Estos dos faotores se dan por descontados, supuestos o
predeterminados y que con esto basta, De acuerdo, pero re--—-
cudrdese que la misién es ofrecer una estimacién, lo més pre
cisa posible, con objeto de que la direccidn o la persona in
dicada o el cliente decida actuar en la forma que mds conven
ga a sus intereses, por tanto, necesitamos recopilar informa
cidn cuantitativa, curlitative o deserintiva, obtenida de -=
fuentes directas o indirectas, ya sean internas o externas,
relativa a log factores que enmarcan a nuastro inmueble & ——
valuar, con el fin ds que el avalio que pructiquemos tenga =
une base sélida, y lleguemos & proporcionar ese avaliio fnte~
gro, que cuente con la suficiente capacidad para que la nere
sona corraspondiente possa los slementos de juicio, con los
cusles pusda maximizar los veneficios y minimizar los ries-~

gos de operacidén, en que el avaliio es un elemento clave

2.~ La Investigacidn de Morcadc.

En las caracteristicas tanto urbanas como rurales 36 se
fialan varios aspectos como son 1la clasificacidn de la zona,
densidad ds construcciones, cultivos tipos de construccién o
oultivo dominante, servicios municipales y poblacidn, ésta =
se supone, incluir aspectoe econémicos y sociales, as{ como
‘culturalss y sicolégicos y otros mds, pero estos son los més
esenciales, as{ también las demds caracteristices se pueden
desglosar en varies partes en conjunto forman la bass o cua
dro que enmarca al inmueble y que contribuirén a determinar
su valor en unidn de otros elementos dol avalﬁo.

Estas caracterf{sticas a que me refiero son obtenidas de
los pocos datos obtenidos de diversas fuentes de informecidn.
Dentro de la investigacién econémica, existe un instrumento
denominado investigacién de mercado, cuyos cesos tipicos con
sisten en obtener informacidén y datos. Este instrumento os -
de gran utilidad para el proceso de valuacién debido a la ng
turaleza de informacién que se requiere para wvaluar, Io ante
rior es posible ya que la investigacién de mercados es la ~-
"Apliocmcién de principios cientfficos a los métodos de obser
vacién y oxporimantscién. cldsico. y de encuesta, en la bis—
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queda cuidadosa de un conocimiento més preciso sobre el com-
portamiento de los consumidores y del mercado, para poder 1o
&Tar una comeroializacidn y una distribucidén mds eficas del—
producto"

Punciones de 1a Investigacién de Mercado;

A) Mercados. En el estudio de mercados el objetivo es -
determinar el votencial de ventas del producto, Para medir y
comprender la naturaleza del producto., Para medir y compren-
der la naturaleza del producto, la investigacién hace lo sl
guionte-

.~ Analizar los mercados en cuanto a las opiniones y -
actitudes de los interesados (clientes efectivos o
potenciales), en relacién con los productos, porcen
tajes, hdbitos y comparaciones con otros produotoa.

b,~ Estudia les remunerabilidades relativas a los merca

. dos y sus secoiones,:

" 6.~ Analiga las condiciones de la oompotonoia en ol mey.
cado segiin precios, sistemas de vuntas y métodos -
promocionales,

d.~ Evalda el potencial de ventas pare la rama general

' Y la empresa y sus productos en particular por cla-
‘'se de compradores y zonaa de ventas,

e6,~ Establecer territorios de ventas, determinar zonas
de influencis,

f.- Establecer cupos de venta.

B) Productos. Une de las més valiosas aplicaciones de -
la Investigacién de Mercado es la de hacer apreciaciones con
tinuas sobre productos nuevos y antiguos y recomendar prooe-‘
dimientos ‘para su adaptacién a las condioiones cambiantes —-
del mercado. Zn tal aspecto, sus fines principales sont

- Determinar mejoras que necesitan los productos, pa-
ra ganar ventajas trento a la competencia,
- Localizar llercados.

o. Analigar la preferencia de los oompradorea rnalou b 4
potenciales para mejorar las caracter{aticas y el -
rendimiento de los produetos, aumentando sus posibl_
lidades de venta,

4.~ Mjar 1a nosicidén competitiva de los produotoo de =
la emprcsa. ' :
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C) Métodos de Distribucién y Comercializacién. La cre--
ciente complejidad de la mercadizaeidn moderna exige la ins-
peccidn sea constante en sus métodos y polfticas de la dip--
tribucidn y comercializacidn. Pera hacer frente a la natura-
leza dindmica de la circunstancias comerciales de la Investi
gacién de Mercado, cumple las siguientes clases de funciones;

8.~ #studia a la vez la estruetura de precios de su em-
presa y los competidores considerando las condicio-
nes econdmicas y peculiaridades del marcado. .

b.~ PFormula los métodos de remuneracidén de los vendedo-
res,

C.~ Analiza el rendimiento de los vendedores segin l:s
ventas, los costos, los bsneficios.

d.~ Analiza lcs estadfsticas comerciales en cuanto al =
cliente, al territorio, & la demanda y remunerabili
dad del producto.

e.~ EZxemina los métodos de las oromociones vara fi jer -
los canales y l#s polfticas més eficaces,

f.- Sstudia la relacidn con los clientes parz mejorar -
la fama y aceptacién del vroducto.

&+~ Valora los nedios publicitarioa para fiaar el modo
mis eficaz de cubrir el mercado.

h,- Estudia la publicidad, la promocidén de ventus en -
general y los métodos comereciales de los competido=
res, & fin de utilizar con wventaja el mercado.

i.,~ Determina la efectividad que tiene la publicidad pa
ra la venta,

Estas son algunas de las funciones por medio de les cua
les la Investigacidn de Nercado suminstra datos ori:ntadores
para le persona interesada.

1.~ Clases de Investigacién Maroa&ologicg:

A) Investigacidn de Consumidores. Para explorar el mer-
cado, es necesario clasificar y analizar los consumidores -~
del producto por categorias, tales como edades, sexo ¥ condi
cién social y econdmica., Deben identificarse a los comprado=
res de tal o cual producto.

También debe determinarse: La forma en que utilizan el
producto, el lugar que més se ha desarrollado el producto y
ofales son las actitudes y opiniones de los consumidores ——-

19



acerca de los prodﬁctos ¥y las polfticas de comercialisacién
etc,

B) Andlisis del Mercado. El andlisis del mercado se ve
las posibilidades del mismo, los de las ventas, cupos 0 me--
tas y penetracidén. Ademds, pormite calcular los fndices de =
venta potenciales por cada ciudad o zona, de modo que sea po
sible la correcta distribucidén del esfuerzo de wventas, Permi
te seleccionar territorios., Permite analizar y controlar las
vantas, Permite determinar la demanda total, potencial, saty
raei6n y frecuencia de la misma.

C) Andlisis y Contro de Ventas., Zl andlisis de ventas -
supone la valorizacidn de los reglistros de rentas, los estu
dios del mercado y de los consumidores para conseguir la di-
reccidn eficisnte de le organizacidn. Permite, el andlisis »
de ventas por oroductos, territorios y zonas comerciales, me
dicién de 1a parte del mercado gque se estf conquistando; de-
terminacién de las tendencias de venta aegﬂn clisntes zonas
o ciudedes etc,

'OH) Investizacidn del Producto. ILa naturaleza del merca
. 4o consumidor exige que los fabricantes examinen y ponderen
continuamente las caracterfsticas de los productos existen—e
tes e ideen, nuevas caracterfsticas aque satisfagan las exi--
'gencias de los consumidores,

La investizacidn del producto comprende estudio de usos,
hébitos y preferencias del consumidor con respecto al produg
to. Ademds estudios técnicos y experimentales de laboratorio
con productos experlmantalea en conjunto, ayudan al fabrican
te a decidir lo que debe ofrecer al mercado o ouanto a ca—
racter{sticas del producto

Todo lo anterior, conjuntamente con las demds faces de
la Investigacidén de Mercado que no ss han mencionado aqui -—
 (Métodos, muestras, procesamientos, stc. ), nos permiten con-
oluir que esta técnica bien empleada puede prestar un servi-
‘cio de gran utilidad al valuador de bienes que deses inte——-
grar totalments un avaldo que psrmita, & la persona que lo -
requiere, tomar 1as dociaiones que més convonga a sus intere
ges, A _
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CAPITULO IV
VALUACION DE CONSTRUGCCIONES

La valuacién de bienes inmuebles puede ser més o menos
sencilla; ya sea en uno u otro caso, depende el tipo 0 cla-=
ae de inmueble que se valia, del propésito de la valuacién -
Y de la habilidad de4]1 valuador, El trabajo de formularlo en
cualquisr caso serdi mas fdcil, si el problema se trata en -
forma concreta y con un sistema previamente calificado.

ls inspeccién ocular de la propiedad sujeta a valuacién,
puede considerarse como el primer paso en la elaboracién de
un avalido, Exactsmznte que propiedad es, donde eatd looaliza
da, si es urbana o rural, son los datos necesarios para viei
tar 1a propisdad, inspecoionaria, analizarla y comparsiria =
con otras propiedades; neces{tase conocer, adends la superfi
cie del predio, sus lindires y determinar los derechos de -~
propiedud de ella, .

Cono segundo paso, el valuader debe reunir los datos ne
cesarios esp:cialmente sobre las caracteristicas que rodean
al inmueble en cuestidén 7 en ocasiones es necesario gastar
tiempo y snergfa en reunir informaoidén antes de formular el .
‘avalio. Cada una de las partes investigadas requiere de aten
oién para poder valorar cada uno de los elementos y no menos
preciar su calidad para llegar & la conclusidén del valor.

Con el fin que otraa personas que estudisn el avalde -~
puedan captar a travéz de 41, la situacién completa de 1la
propiedad, es necesario ¢ontar con el més auplio conocimien~
to e los datos relativos & dicho estudio vy deseribirlo co=
rrectamente.

Es trabajo del valuador investigar los datos y factorea
que le servirdn pars suministrer em su estudio uns vardadorl
imagen del bien valuado.

l,- Datol qus hay que tomar en cuenta para hagoer un
Avaldo,

‘La palabra dato, es un términe muy smplio quo'vinoluyo -
cualquier informacién que ayude al valuador a formares una =
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opinidn respeato al valor de la propiedad, En el avaldo de —
bienes rafces los hechos relevantes y laes cifras recabadas y
analizadas por el valuador son las bases sobre las que des—-
cansa su cdlculo del valor.

Los datos pueden clasificarse en 3 grandes categorfas:

Datos Generales.- we incluyen los referentes a factores
politicos, econdmicos y sociales que in
fluyen en el valor de los bienes raices

Datos Especificos.~ Rue incluyen detalles del inmueble vor
valuar, las caracterf{sticas fisicas del
terreno y edificio, asi como los asnec—
tos funcionales econdmicos de la propig
dad,

Datos Comparativos.— Que estén relacionados con los costos -
de la construccidn, ventas e ingresos -
netos de propiedades similares & la pro
piedad en avaliio.

2.~ Naturalesa de los Datos Generales,

los datos generales pueden abarcar desds informacidn -
historica y sus implicaciones internacionales, hasta informa
eién nacionel, regional, citadina y de colonia, En cada caso
los datos se refieren a factores eco