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V. CObtencién del vulor unitario buse de terreno por -
calle, t

VI, Obtencién del valor de un predio uvbano,
VII. VYulox del terreno,

VIII. Valor de la edificacién.

IX, Ejewplos de valuucidén de predips urbanoa,
X, Conclusiones,

Ruepgn a usted tomar Jdebidu notva de que en -
cumplimiento de lo especiricudo por la Ley de lrofesiones,
deberd preatur depvicio Social durunte un tiempo minimo de
seis meses como reguisito indispensable pura sustentur nLxa
men Profesionaly usl como de la disposicién de la Direc~ =
c¢ibn General de Gervicios Zscolures on el sentido de que =~
se lnprima en lugor visible de los ejenplares de la tesis,
el titulo del trabajo realizado,

atentbtvtomnmente
PO BT AaYs MaBLaRw uL SorinIpy
Wexico, D, P, 26 de Julio-de 1972,
“LoDLy oy

he el

br. duun Qesille G. de L,

JOGTA G50 mrg,



THDTCHRE

PROJLCGO

AYPECEDENTES Y GENERAIIMIES

FI THMPURSTC PREDTAL

VETONG EADTICTOIAL DE VALUACTOY
TIDIVIDUAL DINECTA,

2,1 METCEDOS DE VALUACTCY 11DT-
VIDUAL.

(2 HETODOLOSTA DY VATUAZTO!N -
EitRL O DISTRTITO PEDESAL
2,2,1 VALUACTC!" DEY 1EPRRNC
3.2.2 VALUACTIOM DE SDIRTCA-
CICUES

laV. ST V2 LTl it o N e ~
3023 CSADACUERTITINAS 98 TaS
CCEgerucanToiis ey
N -

IR R PR Y
PRODEDTITRUSE GEIT N
BB YT ysney

P00 AVALNC PO Tty v o

. »
crev onE e,
 eperen. G g
2,0.0 FTEDIND L 0w e
DE PICRIETILY T ey
YTe
L 1c,

TRRODG DTOLOE VALOT

NI ARE Tl ARSI O =
USDALOR AL 0% R A X T

A A NIRSIT0 I I

4 vy Coe

ye

1

ETA
nwt

oy
PR o

o

10

20




VT

vrTY

v <.

CAMICTEN YR

i

VAT NN DT

rmrary

FLCTORES

TP TONTTO

DELTUIIMACTAT DR LA

e e sy

sl TOA
LLRTCA

INCLTLENEES AR A e

T e

SLBRANDGS

AL ATS UL ARSI Sl )
" H

HETIDO DR LOS
N5 T L

I VLTO

,.
3
=
o
L

TALLE D
TOUTA 2ATH8T0 AL,

mETORTo pon

VALCD DE HIL prunIe

TVAS DEL VoLOD DE U

\—‘\-:‘,(\
el

ty

SIS RLA

NEQURERT

BOUrA

SR

CPRERTO

s
L2 RACTONEY
7o ADTOnES .
NANEITES DY M
o
iy
S Uity BOTETA 010
BUp UL I LT POTRTONS T
" Y OGEAAE LA RN OIS TN B A VR SSR KAR R IS
i~
. .

4

y . e
TNELTEYE Y L Ty e pr oy
POIPTONATO oo, mar

4 AR AL SRR e R W b AFah RPN

A N PIEARA SN t

O

ACTOT DR VAT

2T
. - ’

e e parvmbiate
N TR

30

N
~]

)
o




05 DE' VATLUACION NE PREDIOS

{GALGULG: DEL VALOR DEL TERREHO-

0,2’ EJEIPLOS. DE VALUACION DE EDIFICA
crorss, . o i




TNETIUTTIVG

FIGURA

1. LOCAL]

. LCTE

2 ID2EG
a, sUz
5, PIEDT

IDSTRPCTIVC DE
TIPCS

RN LOTE
C. LCTE
10, Lers
LOTE
12, LCTE
13, LOTE

LCTE

Loy

A7, CCHDTHATTCN DY womlr
12, TUARTOSN PAPS FAOTUR

10,

qesotyT
!-'_..JI.,'\,

A g -
']. !'(\v.’(.,.,
I's (R s
2. SR04 N
1,00 Y
. TSNP

DEL DISTZITQ

IVISIC!! DR

SARTON

TUDICE DY BINUR:

FEDE

TACION DE LOTE
REGULALES
JULARIDADES LATE
un R

C CQi DESUIVELE

L BSTADC DR MEX
DE LOTE

PUINCIPAL Y EBCU
NESULAD
TDRESULAD

A UIVEL
ESTARPALRG 1A DTA

BOTALPADG HATIA

LEVA DO
HUININnG

S PATL

FALMeT

DooFomiy
D& oDe

IR I Y
[RRVAN

‘\A')

vl

S DE-TEQNSING ULLWC

DAL

Y IREL

W

.
[V

EDTC

vl

T

PRWASA

ibaANTO

.
neE

‘\(7..‘




PROLOGO

A medida que el conocimiento va avanzando se encuentran
nuevas téenicas, nuevos procesos y nuevos métodos que -
hacen que los procedimientos tradicionales tengan que -
cambiar parcial o totalmente, lo que implica w cambio
muchas veces radical en la concepcién del problema y el

método a seguir para su resolucidn.

Asi pues, muchas veces estos cambios, resultan una nue-
va ruta a los métodos actuales y por lo tanto, hacerlos,

es cuestibdn de mentalidades dispuestas al cambio, que -~
quieran vy deseen mejorar la condicibdn actual de tal o -
cual sistema 6 método y por el cual, ademds de los ries-
aos inherentes al cambio hay que luchar ¢ imponerse a -
las mentalidades tradicionales que no deseen el cambio y
presenten obsticulos al mismo, aunque al final, triunfen
10s beneficios del nuevo método, finc&ndolos en el andli-~

sis y el razonamiento lbgico,

Asf, en este trabajo dGSQO presentar un método que ha ve
nido a cambiar sustancialmente el procedimiento tradicig
nal en un campo muy importante de la Ingenieria Urbana,
como es -la Yaluacidn de Predios, la cual por sus caracte
risticas se presenta tanto en el sector oficial como en
el privado, ya sea para la raecaudacién delyrnpucsto Pre-
dial o bien para las diferentes operaciones mercantiles

de carbcter privado,




Actualmente la valuacién, presenta un campo cada ver nis
amplio al conocimiento de nuevas técnicas, va qun el nf
mero de personas dedicadas a la valuacibs van en aumen-
to, tanto en uno .como en otre scctor, credndoss asi ovr-
ganismos dedicados exclusivamente a la valuacidn, come
cor los Institutos de Valuacibn, relaciorndndcse cen otras
Instituciones de Valuacidn de otros naiscs, a tal grado -
que se han celebrade congresos y convenciores de carac-
ter internacional en nuestro pafs, lo que indica el de-
seo de conocer mls respecto al problema de la valuacidn
en sus distintas facetas y que ésta, sc realice de la for

ma mds racional y objetiva,




T,  AITECEDENTES Y GEUERALIDAPES

Existen urna ¢ran variedad de criterios para obtener el va
ler de un predio, el cual comprerde tanto el valor del te
rreno o lote, como el de la edificacibén existente en el -

propio terreno.

Este valor del predio, depende del premio o castigo que -
se les aplique a cada uno de los componentes de su valor

total (terreno y construccibn), aplicdndolos segtn los an
tecedentes de que se dispongan, ya sean expresiones mate-

mAticas o bien tablas de factores de valuacidnu.

Pn el caso de nuestro pais, el instructivo que ha servido
de base para los diferentes estados que tienen un instruc
tivo de Valuwacitn de predios, es el “Instructivo para la

Valuacién de Predios en el Distrito Federal", el que tam-
bién es utilizado por Institucicnes Bancarias o diferentes

valuadores para realizar los avaluos de que tienen necesi
dad.

Para considerar los diferentes factores que influyen en -
el "valor" de un bien definamos que es lo que entendemos
por valor, ya que existen un sinfimero de tipos de valor -
tales como, valor comercial, valor catastral, valor estima
tivo, wvalor de mercado, valor real, valor de renta, valor

especulativo, valor de recuperacibn, etec,, etc,
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Entendenos poxr "Valox"

YEl poder de un hen ¢ ura coca de disponer de ctros bie

nes o cosas en camhio".

CATASTRO
Bs conveniente hacer notar que los estudios nis amplios
para definir el valor d= un predio se realiran para el -
cqtastro, puesto que es la bace, de lo que serd al Impues
to Prndial, asi puée el CATASTRO es un registro oficial -
de datos de los predios "bienes raices" que identifica ca
da propiedad con su propietario en un inventario detalla-
do v preciso de tedos los predios que existen en la enti-
dad, constando éste registro de:
° Dimensiones de terrero y conetruccibn
°  Ubicacibdn
Dates Administrativos del predio v pro-
pietario u ocupante.
Datos del valor de terreno vy construccién
0 Valor imponible
Su impertancia en la actualidad viere siendc mayor, pues-
to que representa para ol Estado una fuente de innrescs -
monetarios o informacién que redunda en vnra meior planeia-

ciér urbara,

Estames egeflalando basicamentn, el ca=o 4o nyestre nafts en

que o) valor del predic, estd definido vor su valor de te




rreno y de edificacibn, afn cuando en diferentes partes

del mundo consideran como objeto imponible:

a) El valor de terreno exclusivamente

b) El valor de la propiedad en conjunto

¢) Bl valor del terreno y de la construccibdn
por separado.

d) El valor de la construccibén exclusivamente

@) El valor anual.

Tanto uno como otro, presentan ventajas y désventajas, -
siendo el método més equitativo, el de considerar el va-
lor del terreno y construccibn por separado, independien
temente de ser el de mis fAcil comprensién y aceptacién

por parte del causante.



IT. EL IMPUESTO PREDIAL.

El impuesto a 1la propiedad territorial es una forma de
tributacién que en nuestro pais se remonta al tiempo -

de la conquista.

En la actualidad, la fuente de ingresos mis importante -
del Estado, es el Impuesto Predial, ciendo ademds uno de
los gravémenes mas sélidos en su recaudacién, por consi-
derarse a la propiedad inmueble como la mls representati

va y g¢gencradora de riqueza,

En la mayoria de los paisesg, cl impuesto predial es un -
impuesto ad-valorem sobre los bienes raices, consideran-
do, objeto del Impuesto Predial a la propiedad o posesién

de los predios urbanosy résticos.

El impuesto ad-valorem es un gravimen sobre el bien mismo
y para determinarlo, es necesario llevar a cabo, la tasa-

cién o valuacién del bien objeto del impuesto,

La valuaciédn en el sentido catastral, es la determinacién
de la base, para wna indemnizacibébn on caso de cexpropiacio
nes, fijar un gravémen sobre los biencs rafces sujetos a

cooperaciones, para obras de servicjos, o ¢l caso mis frg
cuente para 1a imposicién de un impuesto sobre ura propie

dad inrmueble,
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Bl Impuesto Predial, no sblo es una fuente importante de
ingresos, sino que también sirve como un instrumento pa-
ra regular el crecimiento ordenado de las ciudades, evitar
@l encarccimiento de los servicios pGblicos municipales

v disminuir la especulacibén con los predios baldios.

Las consideraciones anteriores, nos llevan a ver la impor
tancia de este impuesto y la nccesidad de que los diferen
tes Estados de nuestra RepGblica,establezcan métodos y me
didas més adecuadas,a Fin de tener registrada la mayor ex
tensibén posible y realizar recaudaciones por este .concep-
to en el &mbito rural y urbano en una mayor proporcibn ca

da vez.

El Hstado requiere como sc ve del Impuesto Predial y a su
vez, el propietario o poseedor, tiene la leigacién de pa-
garlo y asi lo seffalan las leyes tributarias, ademls es -
una de las fuentes m&s importantes con que cuenta el Esta~-
do para su propia existencia, la cual a final de cuentas =
es la vida misma de la colectividad, puesto que de ella
depende el gasto pOblico, representado por Servicios PObli

cos, BEscuelas, Hospitales, Centros de Salud, ete., etc.

Por 1o que debemos comprender que sin la recaudacibdn de es
te impuesto, la cxistencia del Estado serfia muy precaria -
o este no subsistiria, por lo tanto el que no contribuya-

mos en la medida en que tenemos, se puede catalogar como




egofsmo en el presente, en el porvenir y en el futuro -
de nuestros propios hijos, lo que debe hacernos pensar
profunda e imparcialmente para lograr los beneficios que

anhelamos, que pedimos y que en ocasiones exigimos.

Finalmente cabe mencionar que para que el Impuesto Pre-

dial sea aplicado con justicia distributiva, es necesa-

rio e indispensable que se cuente con un sistema de cap-
tacién de la informacibn, valuacibén y capacitacién total
mente objetiva, y para conseguirlo se necesita que se es
tablezban sistemas de captacibén que sean adecuados a las
caracteristicas propias de la zona y a las necesidades -

de precisibén y riqueza de datos.



TI1, METODO TRADICIOMAL DE VALUACIOR IWDIVIDUAL DIRECTA

3.1 Métodos de Valuacién Individual

Los métodos de valuacibn individual son:

3.1.1 Método de- Mercado
3.1.,2 Método de Ingreso
3.1.3 Método de Costo de Sustitucién

3,1.1 HMétodo -de Mercado

Bste método también se conoce como método de
comparacibébn 6 anllisis de ventas, utiliza -
las. operaciones recientes, tales como compra
ventas, ofertas directas o publicadas, tras-
pasos, etc,, y se establece el valor unita-
rio de terreno y congtruccibn por compara-
cién. La desventaja es que la informacibn
puede o no ser confiable, dependiendo de la

objetividad de la informacién base,

3,1,2 Método de Ingreso
hst& basado en la teoria de que el valor de
un predio, estl en funcibn de su productivi
dad, o sea la capacidad de producir ingre-
sos, de ahi que también se le llame de capi

talizacién de ingresos o rentabilidad,

BEste método es subjetivo, puesto que dife~
rente inversjonista, espera obtener diferep

te beneficio del mismn bien,
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RUSTICOS: Son lotes que normalmente son dedicados
a la agricultura, siendo bésicamente carentes de -

servicios pablicos.

El presente trabajo toma en cuenta solamente el es
tudio de los predios urbanos. El valor de un pre-
dio urbano esta formado por la suma de los valores
de terreno y construccidn en el predio de que se -

trate.

3.2,1 VALUACION DEL TERRENQ

Su punto de partida, es un lote tipo en cada
wna de las regiones catastrales en que ha si
do dividida la Ciudad, el que es obtenido a

través de un estudio general de las profundi

dades y frentes dominantes en la regibn.

Existe la restricciébn de que un lote tipo, -

no puede tener un frente inferior a 7.00-m,,

procurando que la relacién de frente a fondo

o profundidad de cada lote tipo, se aproxime

a la de 1 a 3.

Considera este instructivo como factores in-

fluyentes en el valor del lote a los siguien

tes:

3,2.1,1 Ubicacién dentro de la manzana

3,2,2,2 Forma

3,2.1.3 Frente o fondo diferente al del lo=-
te tipo,

3.2,1,4 Topograflia



3.2.1.1
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FACTOR DE UBICACTION
Con respecto a su UBICACTON o PCUICION dentro
de la manzana de que se trate, loc predios se

clasifican en:

3.2.1.1.1 lLotes intermedios

3.2.1.1.2 lLotes en esquina

3.2.1.1.3 Lotes en Pancoupé.

3.2.1.1.4 Lotes en cabecera

3.2.1.1.5 Lotes interiores o enclavadoes

3.2.,1.1.6 Lotes manzaneros

BEn la Fig. 1 se representan cada uno de estos

lotes.

3.2.1.1.1 LOTES INPERMEDIOS

Estos lotes son aquellos que dan frente a una -
o varias calles, sin que estas hacgan esquina v
su valvacida depende de su forma, es decir si

son reaqularces o irreaulares; subdividiéndolos si
da acceso a dos o mAs calles, convirtifndelo en

varios lotes intermedios,

3,2,1.1,2 LCTES Bl ESQUINLA

Se consideran lotes en esquina v suletos a incre
mento por este conceprto, aquellos cuvos lades -
Forman &nqulos do cuarenta v cinco a eiento trein
ta v ¢ineo arades, inclusive, va gna que la as=-
auina ecte formada por la interseccibn do dns ea

Lles, o biles por la infleidn de lo misna,




Los incrementos que se aplican en la valuacién
de un lote on esquina al valor unitario de ca-

1ll1e son de:

25% Para lotes comerciales de primer orden, consi-
derindose estos, cuando las edificaciones de -
la zona hayan sido construidas para este fin,

o bien que en la zona se localicen comercios -
de esta categoria aunque el resto de las cons-
trucciones ubicadas en la misma calle, no estén

destinadas a éstos usos.

20% Para lotes ubicados en esquinas con estahleci-

mientos comerciales de sequnda clase,

5% Cuando se trate de lotes no comerciales. 8c -
dice que son no comerciales, cuando en la calle
de su ubicacibn, la mayoria o totalidad estén -

dedicados a la habitacibn,

Bl incremento por esquina, deberd ser aplicado al menor

valor unitario de calle,

En el cazo 4e que el 8noulo de la esquina, esté compren-
dido entre los cuarenta v c¢inco y los noventa grados, la
superficie del predio que se debe incrementar, serd la -
del poligono formado por una distancia iqual a veinte me

trog a cada lado de 1a calle, partiende dul vértice de =



la ‘esquina y levantando una perpendicular al Fizal de -
aa-d1stanC1a, teniendo en cuenta que la superficie ce
este poligono no podré ser mayor de cuatrocientos metres

cuadrados.

$i'el &ngulo de la esquina estd comprendido entre mls deo
noventa grados y s5in sobrepasar de ciento treinta y cin-

co. a%ados, se efectuara la mnsma ownrac*br anterior a =

Fin- de de£1';r el poligono ﬁnlﬂancwte m1d1endo ctros.

veinte metros sobre los Frontes del lote al Final deo ég-
tos veinte metros se-trazan nvevamente perpendiculares --
las que se ¢ruéér5h en un‘punto. Como esta.suoe“Pi”ie-dei
'ﬁueﬁbﬂpolﬁao no as‘ trazada, es mayor al lim1te méximo pe

nlslble para su 1nchﬂn1to, se toma éeto cono Jncrerewto c
seanlcuaproqlentog metros cuadrados, siempre¢ v cuando la -

.sﬁpétficie del lote lo permita.

Ya que cuando los frertes del lote o cualquiera de ellos -
miden menos de veinte netros, sea el lote reqular o irresu
lar, o se éombinenfestaq"Cjrdunrtanﬂia" 50 L”a“a“& el Poli
gono. de: 1nﬂrnnnn o tal y.ceno se menciona en les jaks rrlf,a

nﬁternoros, aobrn el p]ano aal prndln. Al polfagono ast Qg
'tenlﬁo, 1Y 19 dcdun1“ & avhficamente las Areas que hc nof?
tenezcan al lote; asi come lae que adn ;nrtn“0h1ﬁwﬂo]" for
rian’ 1rvrqulav1ﬁat 1aterai¢§'ré$]os "espncto a Pualou10va
de.los 1r0thv 'ias cuales SEﬂdQ)inithan occn no;mﬁles a -

etos, érea‘restaﬁtn;isbfﬁ 1a que o inerenoste,




fmevor'de1‘pred:o:da a Ja calle de mayor Valor Unltarlo.

EEBRE

A ndlcac1ones comblnadas do7lote 1ntermed10 ¥y

;dera mndlewdo 1os velnte metros a partlr'ﬁelbw
virtice

$u valor; esthra dado por su forma !

§e 1laman: btegIntPrlores 0 Enclavadoa. aﬁuéllbs~

1 PANCOUPE

-Drtoq ]otes su Valor'ﬂstaré dado. s1qu1endo las

eh @squnwa. 6nacamcn

fio pa forma y

d PQ“?°Q96~

+4y. LOTES X CARECERA-

mentos: de ésquina corrnépondaentes,*

enunciado en los -phrrafos referentes; .

,“ﬁOTES”inTEkTQRES 0 EICLAVADOS
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El valor de este tipo de lotes, se ocbtiene considerén-

dolos como lotes irregulares en su totalidod, y 13 --

profundidad que tenemos que tomar en cuenta pstard da-

ga por la suma de la longlitud de la perpendicular al -

frente del lote sirviente, truzada desde el vértice -

més alejado del lote que sec valua, mls lo méxima dis-

tancia, medida normalmente a la perpendicular anterior,
entre los vBrtices extremos del lote enclavado. A este

valor se le agregard la tercera parte del valor, que a

la franja de servidumbre le corresponda, tomando del -

avaluo del lote sirviente, la que @ su vez serf descon-
tedo de fste.

362,106 TOTPEY MANZAN LY 5
Este tipo de lotes, su velor =e obtienc tam-
pién en la misma forme que un lote regulcr o
irreguler, sepdn sea el coso, hociendo el in
Cremento del mbncro de escuines qde tenrnz,

EN la fisure ndmero 1 se muectron cctor tivos de lotes.

3.2.1.2, PACTOR DI FCRVA

En cuunto u gy formy, se clusificon los predios en:
3,2,1.2,1, RESUIARES

3.2-1.?0?’ IRREGHII'\R:':S

Los REGULARES, son aguellos aoue son cuuwdrildicros con un
gdlo frente cuyos dnmulos no difieren ern mfr do dier gro-
dos del &ngulo reetot los tricrgleree con dow o trec fren
tesj los cuedrildteros er eseuinugy los pentfoonvs con dos

frentev y pencound micmpre y cumndo sus linderos interiores

no difiercn de dierz predeor, de 1ie nerovendiculrres trov -
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das 2 los alinsamientos; cuande las entradas 6 salientes
(ancones) de un lote no sean mavores de 1,00 m., cuando
las inflexiones de linderos, no sean mayores de diez gra

dos, Ver figura IMm. 2,

Se considera que un lote es IRREGULAR cuande sus Angulos
difieren en m&s de diez grados del &ngulo recto; cuando
sean triangulos con w1 sblo lado a la calle, y en general
cuando no corresponden a las caracteristicas seflaladas pa
ra 1los lotes regulares, o bien sean predios interiores 6

enclavados.

3,2,1.2.1. VALUACIC! DE LOTES REGULARES

E1l valor de los lotes regulares con un sblo -
Frente se obtiene multiplicando su superficie
por el Valor Unitario de Calle correspondiente
siempre y cuando su frente no sea meror, ni su
fondo mayor que los del lote tipo, en estos ca
sos se utilizan los castigos por frente v fon
do, que son mencionados en el inciso referen-
te al factor de frente o fondo diferente al -

del lote tipo.

3,2,1,2.2, VALUACION DE LOTES IRREGULARES

Para la valuacién de lotes irregulares, con un
sblo frente a la calle, se procederd a dividir
al lote en fracciores requlares, limitérndolas

lateralmente con lineas normales al frente o -




- 1 o

con la prolongacibn de i1inderos; si é&stos no
se apartan de mls de diez grados de dichas -
normales; v el fondo, a través dz paralelas -~
al frente o con los linderos de fondo, siem-
pre y cuando éstos no difieran de las parale
las en més de diez grados. Estas fracciones
requlares, se valuarén con el mismo criterio
visto para lotes regulares. BEs importante -
tener en cuenta que estas fracciones sblc -
son afectadas por coeficientes de castigo -
por frente, solamente cuando se encuentre -
afectado todo el lote con respecto al lote -
tipo y no (nicamente las fracciones recgulares
er. que se hayva dividido, Cada una de las -

fracciones o policonos restantes que resul-

ten de la divisién anterior, se considerardn

irreqularidades, pudiende ser de:

Frente a la calle Cuando tiene la irreccularidad acceso

Fondo

Lateraloes

a la calle.,

Cuando &sta se presenta en 1a narte

posterior el lote, sin tener frante
a 1la calle,

Cuardo se ercunntran a los lados dol
lote v no tienen frentn a la ralle,

Err Ya PMiowra I'm, 2, co pregantan eimm
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n el caso de que la fracciédn irregular sca de fondo o de
fronte a la calle, cu valor s» obtendrd multiplicando su
superficie por el valor uritaric de calle, afectado nor -
un ceeficiente de irregularidad. la prcfundidad o Fondo
que deberf considerarse en estos casos es la longitud de
la perpendicular a la calle, a partir del vértice mds ale

jado a su irregularidad.

En el caso de las irregqularidades laterales, el valor de
la miema, se obtendr& de 1la manera seflalada en el pérrafo
anterior, fmicamente que la profundidad total serd la su-
ma de dos cantidades o valores. El primer valor serd -
igual al valor de la profundidad trazada por la rormal al
frente de) predie, a partir del vértice mds alejado de la
Pfraccién ivregular, vy el segundo valer nos lo dari 1a nor
mal al lado del predio al cual estd ligada 1la irregulari-
dad medida hasta el vértice intericr mds alejado a dicho

lado,

Las irrecularidades localizadag al fordo o a lc¢s lados del
predio, no se afectan por coeficientes de castiao nor [ren
te cuando el predio tenga un frente inferior al fronte del
lote tipo. La ﬁhica Fraceibn irregular afectada por este

coeficiente, 2¢ la que tiene frente a la calle, siendo es-

te coeficiente el mismo que afecte al predio,

Bl coeficiente de castigo por irregularidad se determina

utilizando la siguiente expresibn,




¥ = Conficiente de castigo

1 = Profundidad o foado de la irrecularidad d

D]
fas

predio por valuar

p = Profundidad o fondo del lote tipo

llan sido elaboradas tablas para diferentes profundidades

o fondos de lotes tipo.

En el caso de predics con dos o mas frentes, ya sean regu
lamegirregulares, con o sin esquina é esquinas se utili-
zaran paralelaé a los frentes a la profundidad del lote -
tipo, iniciande con el frente de la calle con mayor valor
unitario de calle prosiquiendo con los otres [rantes en -
uin orden decreciente de valor haciendo notar que eon el ca
so de esquirag, el trazo de la paralela a la calle de ma-
vor valor, se correrd hasta el alineamiento de la otra ca-
lle; las fracciones eoxtoriores asf formadas sn ]imitar&n -
lateralmente por los linderos, siompre que tstas ne Fornmen
con el alincamiento de 1la calle, &rqules que dificran del
resto en mis de diex qradds; en caso contrario sc linita-
r&n por normales al frente, a £in de correnix 1a irreoula-

ridad anaular,

A continuaciér, sarf aunentada la profundidad de las [raz-

cionss anterioras, sobre los frentes, o0 el misme oxdon de



cracionte de valores, teniendo cuidado de no perder la
condicién de regularidad al aumentar la profundidad, ade
més de que no hava invasibén de fracciones. 61 atn queda
ren porciones del lote sin considerar, estas so tomardn
sobre los frentes o sobre las fracciones anteriores a las
que lbmica y equitativamente deban considerarse. ligadas,
tomando en cuenta que las fracciones irregulares en esqui

na, no se consideran como irrequlares, ver Figqura Him. 4.

La valuacién de cada vna de las fracciones en que s2 haya
subdividido @l lote, se hard de la misma manera que la de
los lotes regulares ¢ irregulares y el valor total del lo
te, serd  icual a la suma de los valores de las fracciones
en. que ﬁaya sidb dividido el lote, mds los incrementos por

esquina,

3.2,1.3, FACTOR DE FRENTE © FQIDC DIFERENTE AL DEL
LOPE TIPO

Bete factor rara aplicarse a un lote, depende de
la relacitn que tengan su Frente v fondo con los.
Zel lote tipo ¥y por lo tanto pucden presentarse
las siquientes combirtaciones,

81 1lamamos como:

£ = Frente del lote por valuar

p = Fondo del lote per valuar

o= Frente del- lote tipo

> - Fondo del lote tipo



entonces:

J.2.1.3.1. ¢ < roD
3.2»1.3-2- n o> N \ I > I
3.2.1.3.3. £ <« 1 n> P

L.a profundidad o fondo de un lote, se medird pcer la longi-
tud de la perpendicular al frente de la calle, trazada dog

de el vértice mis alejado del lote.
3.2,1.3.1. I rp e p

Cuando el frente de un lote regular, sea nenor que el del -
lote tipro (f < F), pero su fondo no mavor aue el del mismo
predio tipe (p < P), el valor unitario de terreno, asigna
do a la calle, serd afectado por un coeficiente de castigo
.Correspoﬁdiente a la longitud del Prente; el resultado an-
terior se multiglicard por la superficie del pr@dib, obte-~

niéndose asi el valor del lote reqular.

La expresibér utilipada para definir el coeficiente de cas-
tigo para frentes menores que el del loto tipe (Ff < ) as:

[,

I"

En que;

a - Oeofieciente de castioe

i1

Freste dol lote per-valuar

oo Frente del lote ting



ilan sido elaboradas tablas para diferentes frentes tivos,

3.2.1.2.2.

Dende:

Tanmbifn

a

n > F y P> F

Para la valuaciédn de un lote reaular con Dro-

fundidad mavor que la del lote tipo (p > P),

nero un Frenta mavor gue la 421 miemo leote ti-
~o (# 2 F), se razlira 4e la sintviente manera:
»1l valey unitarico de temaro atignedo 2 13 ca-
1le donde se encuentra el lote on cuestién, se
afectard de un coeficiente de castigo nor pro-
rundidad o fondo v 21 resultado se multiplica-
r& pe» la superficie del Tote obteniendose asf

¢l valor del lote reqular.

La expresibén utilizada para la determinacién -
del coeficiente de cactico, para predios con
profundidad o forndo mayor a la del lote tipo

es:

C = Coeficiente de rastiqo

p = vprefundidad o fonde del lote por valuar

P profundidand o fondo del letoe tino

@ han elaheora:sdo tablas para diferentes profundie-

dades o Fondos de lotes tipo,
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3‘02.1.303’ P < I:‘ 4 p 7 I)’

Cuando un predio tenga un freate menor y una profundidad
mavor que la del lote tipo (f < F v p > P), se -
realizard el producto de los dos coeficientes de castico
determinardo cada uno, mediante las tablas o expresionres
corresvondientes; el producto asi ottenide se multiclica-
rd por nl valor wnitario de calle v per 1la superficie del

predio, para obtener su valor.

2,2.1.4.  FACTOR TOPOGRARIC
Dentro del factor topoardfico para valuar un -

lote, el instructivo censidera los sicuientes

cases:
2200400, Lotrgonen oxcavanienes
3.2.10.4.82, Int~e oon dagnivelog

3.2,1.4.1,  LOUTES CCI ELCAVACTONES

En el caso de que un loté se encuentre cen una parte o -
Fraceibn de £1 excavade sin Finee de edificacién o de utj
1izacién especial, ol valor que resulte para el terrenc,

co cagtingard anlicando, Gnicamente a 1a cuperficie excava-
da, log coelicientes de castige sjauiontes, los cuales esthn
en Puneidn del &rea v profundidad madia arrovipada d2 la ¢

lag ercavaciones que hubiera, v que son:
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PROFUIDINAD COEPICIENTE

0.0 1.0 1.0
1.0, a 3.0 m. 0.90.a 0.80
3.0 a 5.0 . o;sova 0.60
“a 8.0.m. -O;BQfdﬁ 0.40
- en adelante’ 0.40

LOTES. CON DESNIVELES:

c.SCC (.Q"lt("

';arados con -

"YOVO - de _a callo, se castlaavé

:rul’“lnaq_de.l__51"u30nte manera.

e dibujars’ 1a,pvcjﬁr016n ontal v el pn”fll_dcl te-:

:9 @ﬁ;éoﬂaurto; Para ‘Pea~




la distancia de este punto a su proyveseidn vertica) enbre

cl perfil, vor Fiaura Vo. 5.

E1l avalfio del lot2 en el plano horizontal, so hard aplicar

do las reulas qgencrales ya mencionadas.,

Por lo que la suma de los valores de todas 1as fraccioree

tanto en el plaro vertical como on el horizontal, nes da-

r& el valor del terrenoc.
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3.2.2. VALUACTION DI EDTFICACIONES

La clasifiicaciédm v valuacidén de las construccic
res e ol Distrito Federal, sc dividen on dos:
grunes:

3.2,2.1. Construcciones clasificadas

3.2.2.2. Construcciones ne clasilicadas

2,2,2.1, CONGPIUCCIONES CLASIFICADAS

Construccionoes clasificadas son aquellas que pue
don identifficarce con alquno de los tipos de odi
ficacidn de las construcciones del Distrito Fede
ral, que gn coneianan en el "Cuadro de Tipes de
Edificacibén vy sus Valores por metro cuadrado",
Bstas conectrucciones se tipifican con letras do
aMm oA L "It osierdo construcciones antiquas
las A, Dy T, v construcciones nodernas las D, b,
M, G, 4, ¢ T, gicndo su destino pradominante ol
de habitacién, adn cuando pueden incluir comor-
zios o degpachos, o amboes, como en @l caso parti
mlar de los edificios tipo 16 I, Eetas cong-
kruccioncs con Nececariamente rermanentes, al

igual que Jas especiales,

los diferentes tipos especifican tambifn la cadli
dad de la edificacién, que puede sor:

a) Corriente

b) ledianc

¢) luero

d)  lwy burne o de Lufo



- 23 -

42.2. CONSTRUCCIONES 10" CLASIFICADAS

Se“covsndpran cono ec1f1cac1o; g cla51F1ca—

das aq cl3aq const_ es que no. estén den Lr 0.

,del "Cuadro do TIDOS do BdlflC&CJéF"

Este grupo se subdivide a su-vez en dos tipos =

que son

especiales’

s provisionales

) CONSTRUCCIONES ESPECTALES:

fSoh“bdﬁStrﬁCCiOnes espec1a1e:. las: que por su -

:dest ro y sus clemcatoa corstruct1Voa, a: veces.

.poco r‘o"mnes‘o EK_ raordlnamos r:n SU clase 0 GJT:"




.rio V'L'.

-nlca ﬁot "1ferlor a 1& quc corrcsponda

'al valo* dml te rcno"

S

=Tamb1én“ cla51f an 1as construcc1onos. 51n =

i'uc esta_d1v1s16n cxcluya a']aq cstablec1das an-;
te

1ormcnte, ya qvc Dor el contrar1  los complo-

‘ﬁéntq,fatendlcndo a su época 0 su edad en "Anti

$9§~coﬁs§ruccioﬁé° 1 ODUPIAS 1ae que ¢parte de ser
eiplean junto con los mate
rad1c1o:a1es como la piedra y el ladiillo

r030, el coucroto nrmado va como refuerzo simple,
de-acero,.
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fabrica (estructura y albafnileria), irnstalacio-

nes y complementos, son las siquientes:

3.2,3.7. FADRIC

) Estructuras
- Cimientos (Infra - estructura).
- Columnas, traves, losas (super - estructura);
b Albaffilerfa.
- Cimientos
MHuros
- Entrepisos v techos
- Escaleras
~ Pavimentos v labrines

- Facnadas vy sus complementos

3.2.3.2, LISTALACIONHES

a) Sanitarias
b) Eléctricas

>)  Diversas

3:2,3,3, CCUPLEMEITOS
a) Navestinmiontos
~ Aplanadosg
Hotives decorativos
b) Carninteria
Puartas v yentanag
- Piges

- Amuehloades v ovarics
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¢) Herreria
~ Puertas v ventanas
- Barandales, rejas, escaleras, ctc.
~ Cerralieria

d) Vidrierfa

e) Pintura

£) Altura media

3.2.4, PRCCEDIMIENTO GENERAL DE VALUACTO!

E1l valuador recibird juwnto con la orden de traba-~
jo, copias del plano del predio por valuar v del
resfuien de superfizies & en su caso del cuadro -
de modificaciones a las mismas, tedo ésto, si se

trata de rediones catastrales,

Procederd a estudiar su contenido vy precisard la
labor que vaya a realizar, consultande el expedien
te del predio en busca de antecedentes y caracté-
rigticas téenicas para su avalto (predio tipo, va

lores de calle actualirados),

Fr regionss no catastradas y o zonas rﬁsticas 50
hard un créguis acotando torreno v construcciones;
para determinar, los valores de tierra quo deberd
aplicar, congultard los aprobados por la Mesa de

Control de Valores dépendiente del Departamente -
Técniéo, zn caso de no haberlos, log Fifard ol va

luader cor base en lag instrucciones dal propio -
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Departamento, el cual los ravisard vy «- g5 Tacce,
1los aprobar& por conducto de la mencionada Me-

sa.

Al visitar el predio se marcard en el planc, con
los signos convencionalns aprotados, el nimero
de niveles o plantas existentes v si-hay o no -
entresuelos, sbtanos (de ventilacién o habitables)
etc., cuyas superficies debon concordar con las

entregadas.

Si hay modificaciones de importancia en terreno -
0 ceonstruccibdn, que ameriten una vuesta al dfa, -
procederd a llenar wna solicitud de puesta al dfa,
indicando claramente las rodificaciones v el De-
partamento de que dependa el valuader, davd a 1a

solicitud =1 curso debido.

§i las modificaciones ro son de impertancia 6 cone
plicadas v pueder sor levantadas o deslindadag, asf
cemo caleuladas con rolativa facilidad por o) pro-
pio valuador, este debord ~roceder a hacerlas cor-

sioméndolo on £l avallon,

Clasificarl las caractorisvicas de lag o NMeario-
e, a 9 de relaciornar-lae conr 7 MOuadeoe do Tipon
dn Bdificacién v sus Velorac por Morro Cuadiadeh o

doterminar, o cupl o cualas Cihoe corrosnhepins

. . : e o e .
sd son psnozialos CoevigTiotales,



2]

~——

@ifm (imeval de Carasty

- 29 .

Innainests tomard nota &0 nstade da consnrvacidn

v o oded de las edificaziones para aplicarles los

cacticng me denfrito &iror dasuso a suvalow,

que sond

[

Soafin gn Bstado 4o Consevvacién,

a1, Cbnsfﬁ&ppﬁntes'"ﬁunvaé 0 o humm crrado®
aoJingﬁ_un denérito del 0 ¥ al 5¥,

2.2, .Constrﬁcc{onﬁs on Mepavlav ﬂshaﬂbﬂ,_un da-
mArito Aml 10 al 157,

2,2, Construcciores aa "mal asrado", un donérire
el ﬁo 21 207,

Lurcionns neinonac” svoontilileg de re-

raracién,’ Al valor total Ae construccibr so
dogeentard ol cesvo de veparvacién,  Cuarde no
era eunantible de -enaracién e so ecorsidoras

A varer alauto a 1a CO“F??UCC*&&@

Hechy ol Desuso

3 ]a’eQifica¢i6n es iradecuada rara la évo¢azprésh§;
to o hiénvé)fqun? Anoque Aeto oitiady la oddfiga-
aibv, ﬂh'cmﬁhnéfﬁﬁ £ ol “wfdhmin@rrg e la zoﬁé, -
~1) yalyadep pemidsof e dplerme axnonionde 1ag razenes
que enrsu;énfﬂéptofddtermjnan eifuﬂésusoﬁ v el casti-

ne a aus valerne unitaries da copstruecién v 1a Dives

0 0 Tmouesto Predial denidird

ci e o 20.de Atlicavse o) cactiao cornecnondionte v

en 2asp ali-mativo gu monto v cuantia,




La divisién de las construcciones clasificadas on nueve
tipes, no sigaifica que sean los Gnices que hay o 2 qud
pudiera 1legar & hater, sino ¢l ndmero minime de tipes a
que puede reducirse las construcciones con caracteristi-
cas bien dafinidas. Diffcilmente se encontrarln, edifi-
caciones cuyas caracteristicas coinsidan exactamente con
las especificaciones detalladas de cada tipo o que cuen-
ten con todos los eiementos enumerados, por 1o que ¢l va
luador buscard el mayor nlmero posible de coincidencias

poder hacer asi la clasificacién definitiva,

Con. demasiada Frecuencia, habrd casos en que los elementos
citados, den una "tendencia" extrema fuera de los limites

del tipo fundamental, cs decir en los tipos inmediato ante
rior o posterior y quizd hasta otro cualquiera, més aleia-
do, dardo lugar a una clasificacibén dual, por ocjemplo: “C-

_ml’ HE__;‘M’ INE MR TR S =,

Tambibn podr& darse el case, de que una edificacibdn ya ocu
pada de tipo claramente definide, carezca de algunc o alau
nes elementos consgtructivos, no indisponsables para su ooy
pacién, o bien sustituidos provisicnalmente por otres dn -
raturaleza diferente, en cuyvo case se clasifircard cemo in-

completat tipe "E-ine,"

Una ver determinado su valeor anlichndele los castices & e
mbritos, ol valer unitaric oecultante de corsrruceién pa-
wa cpda tire, so multinlicarA por eu Area, o' leorinnde o1 va
lor de 1n partes do 1o oM ficaciér voen sunn, eorh 2l valor

totral do la edificanibs,
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AVALUO POR CAPITALIZACION DE REITA

Se considera que la inversibdn en bienes raices,
destinados al arrendamiento total o parcialmen-
te, es de cardcter lucrativo v que el monto del
capital invertido en tal f£in, debe producir un in
terés legitimo, tanto mis ravonable cuando més -
sequro sea. Por lo que ademés, de conformidad -
con la ley, la renta, es base del impuesto pre-
dial. Bl interés (renta) se determinard en fun-
cién del capital invertido (valor de tierra y consg

trucciones) v de la proeductividad del predio.

Para determinar el interés (renta), deberi tomarse
como base, el avalGo catastral de los predios, pa-
ra valorizar catastralmente su renta potencial, la
que se considerard éptima, de resultar igual a la

renta real, lLa mavor o menor productividad de un

predio, se fijar& de acuerdo con su ubicacién, ser
vicios pGblices, comunicaciones y transportes exi§
tentes, por su destinoc, aprovechamjente, por el ti
po, calidad, materiales, marno de obra, edad, vy es-
tadn de congervacidn de las construcciones, por la
situacibn y tendencia del mercado de hienes rafces,

La renta ratastral, suceptible de ser preoducida por
1 predio, cn Funcifm del valor catastral va obteni-

do, ge calcularg de acuerdo con la tasa de interés




aplicable, v las doducciones adecuacdas seqin la

siguiente expresidn:

<

r = c xi
- 2 X {(1-d)

-

donde:

r = renta bruta mensual

-
(@]
{

valor catastral del predio

i = tasa de interés en forma decimal

d = deducciones (agastos) en forma decimal

a tabla de tasas de Interés por aplicar seria:

DESTINC TASAS
c Minto comercios o despachos con
o sin habitacibn, (tipos H e I), 0.,% a
b) . Departamento exclusivamente 8.9 a
c¢) Residencias (tipos G, G=F v C) 6.5 a
d) Casas habitacién (tipos A,R,C,D,
£y F). 8.0 ¢
La tabla de Deducciones correspondientes, os:
DESTTHO DEDY

a Bdificios comercialaes, con cleva-
dor v cquiros varios 0 a
Bdificios comerciales v de Daparta

mentos, sin elsvadey 2% a

r)  acae habitacifn v oresidescias 20 2

[ATal
R avd

10.0

1CHES



\ei nismo el

'wa]uudo“ Lnrdré c% ;uerta. 1a 1mpor

taa ia de 1a ubn;ac16n de una local:d“d. en un
eQiI;c;p an acuerdo COﬂ su cnsL1no v reanown-ix

vMiGrfOS partlculavldudes pucden dar lu=

ﬂar-a 01erfa.tj1er "c1a en la varlaC16n de- las

'tasas dellntorns apllcables a las localndades =

dentro de una cola 041f1cac16n.

3.2.6, PREDIOS HAJO EL BGTMEI DE PROPIEDAD EIl CONDOMIHIO

',¢d_do 1as provlpoades en condomlnlo,

se aré un eetudlo esvoc1al que sélo °erv1ré paraf'




‘Q
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Se practicard el avallie catastral ceneral del to
rrene v de las coustruccicnes, de amardo c2on el
Instructivo,

Sc*valuafé,la renta total suscentible do sor pro
ducida 20r ol condominio en cenjwito, prartiendo
del avalto catastral femnulade.

Finalmente, se Lard el prorratoc ¢e 12 ravmta to-
tal cobtenida, entre las diferentes lecalidadag 4o
propiedad privada, de acumrdo con sus rochectives

N

ceeficiantes de participacién,




- AN .

IV, LEDON0 O LUb Ll Lo AGREGADOE

B1 nrecnso de valuvacidn individual de los predios implica,

rara tener un rengo naximo de confiacilidad el que los in .
mugbles por valuarse sean poctcs, pueden ser dispersos, el

teror tiompo para qua les »ronietarios faciliten la infor

macibn selicitada y poder contar zon valuadores expertos,
con honerarios altes v tiempo cuficiente para desarrollar
su trabtajo; en o1 caso de los avallics para fines inmpositi~
wes como lo cor les esenciales vara ol Catastro en los di-
Farentes Estédos, gristen normalmerte estas circunstancias:
Sascunanta con pocos expertos v fendos limitados, ademis en
su tiempo limitado se tienen que cbservar vy aszlizar leos -
valores existentes de teda una zeona o entidad, hav que -

aplicar un mismo eriterio, & fin de cunplir con equidad la

valuacién de un gran nbmoro de proriedades, =£in contar -
con 1a falta de celaboracibn de los causantes para ohteo-

ner la informacién rnecekaria,

Betas condiciones oblican a la avlicacidn de un sistema que
cen oficiovte, productive, nrocico v de ba‘ec cegto, la cual
sblo se puede loorar con un2 thenica avanzada que caranti-

2o avallios wniformes v conpansados,

Bate sistema ¢e logra aplicando una valuacibdn maciva sien-

-

‘o beta una 1linea de vproduccids en que se emplea diferenta

nareeial para ajecutar cada fass del prececo do valuacidn,



Cuando e trata de valuaciones maviﬁiv £s nrorerible -
'adm:11r dcf:c1cncm s en casos alcladno, e: lugar de ad-

mltlr.subgexlv1dgd an todcs los casos

Este es el caso del "Método de los Valbfgs Agregados",

el cual esté éncaminédc para realizar una valuacién ma=
siva 49'§rédids & ¢§ ¢1 que utiliza el Catastro del Es-
tado de México para la deté:minacién'dé los valores unita

rios,
Las fases de wn proceso de valuacién masiva son:

a) Elaboracién de normas y. prccnc1m1o"toc de valmclép

b): Doliﬁi tacidn de colonlaq, urbana homocéaeas o-cla-
s:f:caulén de tierrasg on las zonas ruralec,

d)' Qeccp:lac16n dc faotorev de inflluencia

d) Ané]JC1c de avtnoodnntnr

e) Dntnrv:z acién de valoras unitarics

£). Recopilacién de. les dates de cada predio

a) Célculo de valoror de. terroro

h) Chleulo de valores da construcciér

1) Tevisibn

Las yonta vaq dﬂ lor ava]ﬁoc macivos, o ertre otrag:

a) vnﬁMJ”TQf“Wpiﬁu POCO Costosn
)
i

ayalﬁgsﬂunlfurnms

suarGos compensaios

)
d) vabiaﬁé’e::agxava1aq,




B1 Catastro del Estado de léxico, utiliza cl "Método de
10e Valores Aareaados" vara la determinacién de valor -

unitario de calle.

SN aareaa on v terrenc por opmrcento de sorvinios, edifi-
nacienes y nivel socineconbmico, increomenta el valor uni-

tario base del terreno.

Beto método consiste pues en la cbtencibén de medidas, de
todos aauellos factores que influyen en forma significa-
tiva en el valor de una calle, en la obtencidn de vélores
dermostra a través de los métodos conocidos de avallo in
dividual y en 12 c;ccucibdn de un anllisis de regresiébn -
nmhltiple para determinar, la mayor relacibén funcional en-

tre los diferentes factores de valor que han sido medides.
Los valores agrecados quo s» toman en cuenta son:
Pavimientos, banquetas v guarniciones

)

) Ancho promedio  de via nfiblica

) Jardineria de calle

) Ped de corriente eléctriza, operacibn de la misma y
alumbrado pOhlico

e) Red de amua potable y cperanibn de la misma

£) Red de alcantarillado y operacibn de la misma

)  Servicio de limmieza

h) Servicic de pelicia




v
a -

'.@svjcjd3d6:Tr5ﬁSJ_o

“::dc autonu,“s urbanos

?VBWO“ dp edlfxcgc1ones

f}:vdlcc dc'anten91dad come*c1a1 de 12 cal]c

)

)

)

) 'Inchn soc1016qwco
)

) o comercios-en 1a calle
)

Indice de calidad comercial de 1a calle

AY como1na“s .cste mﬁtodo con la utnllvac16n dc Slat@

:;utomatﬁ“ac ”"ermlte alnu:ac vowla*a ade

més dn laq ch prcn:o método en si, 1as cualeq sorian.

1. Paré%v5ia tébtofla qundad JHdJV]dUul del- rausa"tc,

acono la equ1cad dn ]a co J’de puefto que sn aDZJPaR

mente a] n1cmo cr110r1o matﬂva ice a.todas ]ae

2, ”hdu5n‘i* vubihfiV1fad al mix:mo
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7. Bl método llena plenamente el requisito de flexibi
lidad d2 un sistema catngtieal mulvifinalivario al
sgr'alm§CQﬁada la informacién en 12 memoria de ugé;
:om9ucad¢:a. .

“ Eéfufilindble para cualquier decisibn de provecciény
ronificacibn v planificacién urbana,
gof u:iliﬁabie'?ara cualquier decisién de inversibn -

reperﬁﬁsiénes‘en el valor, aspectos fiscales, medi-
‘das sociélééiCas, cconbriicas, etc).
En e}lcapitﬁlo,dc'Obtencién del: Valor Ease del Terreno -

por Calle, se mencicna a-detallg las consideracicnres que

toma on cuenta este método para lledar a obtener el valor

unitario correspondiente a cada calle.

ﬂ



Ve, QIPENCION DEL VALCGEH UNITADTC RaSE DEL PEIRENC

POD CALLE

El métode de leos Valeres anreaades, nara detzrainar o)
valoxr unitario base del terroene por calle, se chtiehe. -
por. colonia catastral.

intendemos por Colonia Catastral eon una nablacidn, a wia
zona de la misma, ane presenta caractoristicas urbaras v

sociolbaicag honcabneas.

801, CARNCTLHRININICAS DE LA COLCHIA CaTASTIAL

'S
Est

o

¢ caracteristicas son las sicuicntes:

£.1.1. Bdad

o102, Tine calidad do las construccionas
f.1.3, Bstade v tipe de desarirello vrbane

S.1,4.  Sorvicios plblicos v ocalddad

.15, Iaddice secicaconénico

.1.6.  Dongidad de pellacibr

w1.7,  Caractoristicas cerecialne (ronas tinicns,

niidlng

g, urharag, Ffelorajes, oto)

LT

ST SIS A AR AT T ST IE  SUNE SR A I PR

I’;‘( GuDTLIRIOC DI APLIGN o
\

1 preoaibricnte pava At licar noto b

nallne doouon Colarman ot agord

eI Dreddmitn et Ontaetead
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Uhteran 1a drSeenacidn BMsica rosnact

O
o

¢ factoroes gue intorvienen en 21 node-

Doterniinay los valores acraondnsg
cada uvio de leg factores, i, que intor-

vienen en ol modelo estadfstico.

o}

Seleccionar unra rmuestra de calle ot la co
lonia catastral v detarminar el valor ani
tario hase de los terrenos on dichas ca-

1las, empleandc el métedo de valuvacién di

rectea,

de reoresifn lineal nara la ohtoncién de

los coeficientes Pg, Do.... Bior ¥ 21 rra
do da ~ey Fia¥ilidnd citoy,

DELTHITACTON DE LA COLONTA CATASTRAL

Pota se hace de acverdo al instruciive -
correspondiente, bAsicaments temando oa -
cuenta lag carvacteristicas mencicradas an

teriermente,

TUPORMACTON Ba 8ISy 2RQUEDIDA
Para Aatarminar dirnctapente el valer uni-
tario base del terrero por calle deberf re

cakarse la siquiente inforpacibn:




§.2.2:1,

InFormac 6% eneral.

a)fﬂP]aﬁo Gcnoval ﬂe 1a 1ocalzn

lb),:DolnLiwa 16“ dn c01¢“1gs cat

trales
Condiciones. ¢cconbmicas del

calidad

;Co:dmcno“_s aﬂb1e1LaIQSga

'naczé" acﬂ"ﬂa de 14 coTO 13

tral:

) .Caractc“i sticas. urbaﬂi sticas:

cara PtQ?i“LI”a” do lu 1g(:

0”1“ALaC’é“ cc las hal]ov

£

bucién nﬁ 5“e1c vrrﬁ

: auarr IC’()S’:?E,

1.1lc=

a catas

©o

‘edad,,

ac16r

dzstrr—-

harnqua




n  Uso de las edificacicnes: percen
tajes de baldios, regidencial, -
conercial, industrial, plblico.

h) Focos de valer v de demérito den
tre vy fuera de la colcnia, cerca
nos a ¢lla: parques, centros de-
portivos, eséuelas, templos, cen
tros comercizles, centros da di-
versibn, hospitales, bascos, ci-
nes, teatres, edificios gquberna-

nentales,

[
~—

Factores socio-econénicos: indice
sociceconbimico, densidad de po-
blacidn, prestigio de la colonia.

. Factoros de marcado: ofertas de

o

terreno, ofertas de casas vy edi
fjeios, construcciones nuevas,
cambio de uso, porcentaje de ca
eas propias,

k) Factores nubernamantales! corce
gipnge ippesitivas, ractriccio-
nes roedlamentarias,

1) Agtividad acmereial r imtencidad
oplidad

*

s,0,0,8, Informacibn acerca de la calle congiderada;

a) Caracteristicas urbanisticas: caracteris

ticas, de la lovilicaciér crientacién, -



Ke]
S

M

ancho de calle, tipo, clage v categoria
de edificaciones, lote lLase.

Ubicacién dentrc de la colonia: respec-
tc a calles o avenidas principales.
Topeoarafia: pendiente vy rugosidaé de lcs
lotes,

Clacse de suelo: resistencia, defeormabili
dad,

Pavimientoes: guarnicioncs, banguetas, ca
nellones; eixistencia, clase de naterial,
agrado de conservacidn, calidad,

Servicios pGblicos: aqua petable, alcan-
tarillade, electricidad, alumbrado p@bli
co, linpia, vicilancia, trangportee urta
nos, existencia y calidad del servicio,
Uso de las edificaciones: porcentaes de
baldfo, residencial, comercial, industrial,
ptblico.

Focos de valor v do denérito: posicibn do
nllos resnocto a la calle,

Facteres socioeconénicest fndice ecociprcc
admice, dmsidad de peoblacién,

Factoyee do morecado: ofertas &0 tervorers

’

cacas v odificice m 1a calle, gonstruc-

oionne nyevas, carbio do ouse, porosntatae

da-cagas eniae,

Pagtnreg cunmvanontal ey roatrionsposoe ro

Al

Alapentariae Aue afpeten 2 1A et o,

cotduidad apmonodaly Intena dad ot A



DETEPHMINATION DE LOS VALCRES AGREGADOS

£, 2.3.1., Bl valcr A1 anpreorato a uha calle por con
cepto de pavimiarto, harauetas v quar-
o

weg sa ohvandri ceno sique:

¥S + (apron), ($/42)
M AU

B dovdet
Ve, Yalor como estén del paviniento, banque
ta v guarmicibh en la calle considorada,
ADMCN, Tnversifn capitalizacda en la adminis
tracién de las oficinas que irntexvienen on
aste factor,

AU, Area uwtilizable do la calle consgiderada,

£.2.7.2, HEl valer X?, agreqade a una calle ner oon
£

cepto del factor ancho rromedio de via

e la -

nGblica, se modir& por <1 ancho ¢
nalle corrospondiente,

5,2,2,?7, El valer ¥, agreqado a una calle por -
coreanto d; ‘erdinerfa 4o calle, se ob-
tondrd zomo sicue:
. VI e anion), ($/uR)
"3 AU

on dotda
V1, VYaloyr cemo esth de ~ardireria de
calle, o1 1a ealle oopsiderada,

A Inveratén ~apitalicada en ta -




admiristracién dn lae oficinas quo in-
tervienen en est# factor.

AU, Area utilizable de la calle consi-
Q

uda.

.2.J.:. 1 va10: Yq. agrecade a una calle pex
concaplo de red de corriente eléctrica
oD e onor de la m]sww v alumbrade phibli

.co.'se ootmtdré'como sicue:

it

My VE 4+ (aDMOR) ,  (9/h2)
AU

En donde:

VE, Valer como estd do la red de covrien
tc;eléctraca;y'alumbrndo pﬁb]icc an la -
callg;concide*“da

ﬂDﬁdﬁ, I*vovc:én capiralisada en la ad-
miﬁigtraciép de las oficinas que 1ntervig
nen én agla Factor, )
AU, \voa utilizahle dn 1n calle coveido-

radaq

5.2.3.0, Fllvaler Vg, agreaade o uiasoalle por-oey
gapto Ao ped do amia potahle cmavanifa

de la nierma, g0 o.tendrd care oirund

- Vo (ADVCD,  (r/0e)

i ' T




L]
oN
!

Y

In donde:

VA, Valor como esta de la red de agua
potable en la calle considerada

ADVOMN, Inversidn capitalizada en la Ad

ministracibén de las oficinas que i

b
[ad
o]
e ]

vienen en este factor.

AU, Area utilizable de la calle co

PN

I N

[4

=
n

derada.

5.2,3.6. El valor Xg, aqregade a una calle por
concepto de la red de alcantarillado y

su operacibn, se obtendr& como sigue:

. VD + (ADron), (8/M2)
: AU

En donde:

VD, Valor como estd de la red de drena-
je en la calle considerada,

ADMON, Inversién capitalizada en la ad-
ministracién de las oficinas que inter-
vienen .en este lactor,

AU, Area utilizada de la calle conaide-

rada,

5,2.3.7, Bl valor X9y agrecado a una calle por -
concepto del servicio de limpia, se ob-

tendrA como sicuod

<

, Yo+ (ADHOM),  (£/u2)
S 7 A U



VF,.Valop‘délnsc:V*c1o “rnsr\do pcr'lcci

camiones, recolectores da 5,sm, barren

deros-y méqui gg;barrgdorag; e la‘cn;le.

co“51de“ada.
AD:

i

i, Inv 2516’ canluall ada on la-adni”

nistracién de 1as oficin: '_ qun :mtnrw e

nen.en este faétc”

AU, “Area’ uu111 able ‘de 1z :calle censide~

'»valor_xp, hqrnnado a ‘una: ca]lo por =

ne "to‘dﬁl °erv:c1o de “0]1Cic se obten

dré como ‘sigue: -

va+*(ADV°ﬂ)'” (§/3?5”

Xo =  Letf

Aroa‘utilizable de la calle congidera

Lol T B B L R R I ST oh BT

Av 591, so pbs




Ea donda:
VT, Valor por el servicio de trénsitoc en
la calle considerada.
ADMON, Inversiébn capitalizada en la ad-
ministracibén de las Cficinas que intervie
nen en este factor.
AU, Area utilizable de la calle conside-

rada.

§.2,3.10. El valor X4, adregade a una calle por
concepto de servicio de autoblices urbanos
se obtend»8 como siaun:

, VR, (8/112)
)‘10 = "'A'l‘]’“

Fn donde:
VR, Valor del servicio de autobuses urba-
nos, ircluyendo adminictracidn, ern ura ca
112 de la cnlonia catastral considerada,
LU, Area utilizable de la calle considera
da.

5,2,2,11, El valor Xqq, agqrecado a una calle, por
concapto de 1las edificacionns on las dos
aceras de 1o misma, se obhtaendrd sumando los
valores de las edificaciones cono estln v
dividierde &ste entre 21 Aron utilicable de

la calle,



f.2.7.12.

5-203.130

R,2.2.14,

R;2g3'16|

- RO .

wr

El valor X agrraado a uin callo por con-

12’
~anto 42 las caranterieticas zonicllaicas de
los usuarios con findice sociolégico 1, si es

éste el que predcmina en la calle, determina-

do mediante investicacibn directa.

El valor 213, anregado a una calle por concep
to 4o las caracteristicas gsociolégicas de los

usuarios con indice sociolduico 2, si es éste
el que predomina »r la calle, deterninado me-

diarte irvesticarcibn directa.

E1 valor X14, agreanado a una calle por concep
to de lasg caractericticas sociolégicas de los
usuarios cor 4rdice sociolbdaico 3, si me este
21 gue nredomina en la calle, deterninado ne-

TG

diante investicaciébn directa.

1l va}or an' aarenado a wra calle por concen-
te de las céracte-istjcas socicléaicas de los
usuarios con indice scciclboice 1, ¢i es este
el que nredomina en la calle, determinado me-

diante investigacibén directa,

Z1 valor X16. aoredado a una calle por concep-
to de las caracteristicas cociolbgicas de los
usuarios con indice scciolbgico 5, si ec este el
que predomina en calle, deterninado mediante

investigacibn directa,
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5,2.3.17. Bl valor X,., acrecado a ura calle por toncep-
to de la intensidad comercial en la misma es -
2l indice de intengidad comercial de la calle

detamminadn mo o indica o a dofi
gauaminaca come &2 Luudica en L desin

[

cibn de

5.2.3.12,  E) valor M40, agrecade a ura calle per concep-
to del nfunero de2 comercios en la calle, es la
suna de los comercios de cada predio e la mis

ma.,

£.2.3.19. Bl valor aqg, agregado a una calle por concep-
to de la calidad comercial en 12 nisma, es el

Ly

{ndice de calidad comercicl de la calle deter-

minada como se indica en la definicién de 1ndl

en de calidad de la calle.

7.2.2.20., lLa tesa de capitalizacibn que sce emplec en la
deterninacién de los valeres agregados, serd
fifada por 21 Departamento de Catastro con ba

ge o los estudios que realice en cada caso,

5.2,%,21, Bn cago de no contarse corn una nedida confia-
ble del valor de las instalaciones o del man-
tenimiento v eoperacién de cualquiera de los ser
vicios antes moaciorados, podrin sor uvtiliza-
70g en cu lunar ndices que sean reprosentati—
vos, de las caracteristicas qenerales de cada
Mo de los servicios, seqln scan requeridos ~

por el nodelo de rearesién,




Eatondomos per:  ADREA UPTLIZARLE KM UDL ZALLE

Area utrilizatla, AU, en calle

da’ lor detveg que Uionen s anceco principal a travbe da
la misma,

THDICE SOCIQLOGICO DE Ul PREDIC

ndice socioldgico de ur rredio es agudl gue nendera 1a
ccupacibén y educacién de loc hahitantes del nismo, de -

acuerde cor las sicvientes caracteristicas:

INDICE I.

|53
=3
3
e’
i)
(o]
-
S
]
0
o
ot

Ocupacién le o eventual; como ciemnlo,

ge)

sones, vendedores anbulanteg, artecania,

mducacibn: Moy eseasa o nula

IEnICE 2,

Cocunacién: Enmnlec estable come cbreve o artesanc

.

Bducacidn Primaria ternirada o no

THhICcE 1,

Counanidbfo

Goneraipemte onnleado de oficina, auvngne nan
do tradaiar per eu cuorta

Lidy

Ry maaihAn

fomptdariy o cavvora oo,

1“'?) TOW S .

Douwacién,  Peguafic eprrocaric on conmesss | dvdner oo
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corvicios o empleado en ruestes directivos.

Béucacibn:  Mediara o alta, tipe carrera profesional.

IIDICE 5,
Ccupacibn: Hediano o crande emoresario en comercio, in-

mstria o enrvicios

Bduacidn: JFoderada o alta, tiro correra profesional

INDICE SQCIQLOGICO DE UMA CALLE
Indice =ecioldgice de una calle es el fndice sociolbeice,
nredominanta en lon oredios e la c2lle. Fstn fnding ce-

P& Astarninado tovionda en oaenta los $rdices socicldaicos

g vvadios de la calle, determinades medisnte investi-

o
aacién directa,

TUDICE SCCICLQEICO DY UNA COLCNTA CATASTRAL
Indice sociolbgico de una cnlonia catastral ecornsiderada,
es el que predomina enlzs callee de la ceolonia catastral, -

Este indice ge determinard come siqung

a Shmenso las lengitudng de 1as calles que tienen iguales

indices, determinados seqfin investigacién directa
) Bl indize sociolbéoico de 1a colonia es el indice que -
corresponde a la mavor suma de las obtenidas en el in-

ciso a), Inmediato anterior.

ILDICE DE TIPENEIDAD COHERCTIAL DE UM PREDIO

2
ot
5
D
2

Indice de la intensidad ccmeraial de un predic cs el

ana se ohtiena comec sicuo,



N . » -
ey Nlwmera de nivelns dractinadng a

{ - ~e A e .a
Proamfy entet st

Area media censrruida por nivel

IUDICE. DEOTHTENSIDAD CCMERCTIAL DE UIA - CALLE

T indica de la antaneidad connreial de yra cal

()

o

~Andr8’ come sinue

ITC Indice deo intorcidad cormarainl o un

-

~)

aooa)l

Jnnro dn riveles daatinades o onemoreic, B

la ndificanifn miistonte an ol preds

0l
ACT Arma media emnetrufda por nive
dic 1,
Leveitue d fall o conandn,
Yonnro da oproadics oon o comavtie o

PEIRIDAD GCHEDOTAL B

s

-vm,l(*****% noepta

o 3.



quz reidera la calidad le les materiales, clecucibn v -

avesortocidn da las justalacicnes que existan en el lo-

-

cal conertial v.oda los ohietos que so vendorn el ol nis-

re, cualguiera que sea su naturalera, dontro 4e sy ramo.

“ste fndice v sus carvacteristicas se presentan en la si-

guierte tabla.
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I2Ci Indice de calisac cononcial de 12 calle
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Li  Longitud teotal ¢o calie j.

LC Iongitté-tqtal de las calles con zanmarcio
de 1la celenia catastral,

" Eﬁmgrc db»callqs_ph la celenia zatastra

5,204, MUESTUEQ DE CALLLS

LERNEY]

5:2,4.9, SELECCICH DI L MURBETDA
Deberd utilirarse do rrofolencia nues-
troo estrotificaun , oo decir, deborin
jncluifse bdsicamentr calles con ca-
“aﬂth"‘"tncnw‘v~fﬂvn*‘nr regracic a ca-
C* facter, Cuande ne sed ~o"~~]ﬁ Q1 en

]hn do maetras 06{"1
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ticicadas deberd
realizarss un muesireo al arpar, cene g
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5,2,4,2, TAALO DR TA husgeey
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5,2,4,7%, DETENMINACION DB 1.0S VALORNRS DE LA
CUESTRA -
La detérminacién de los valores unita-
rios basn ie las calles de la muestra
se hard por medio del métedo del ava-
160 directo nrocurando lograr la mayor
precisiﬁniposiblé SQGﬁn-lcé sigui@?tqs

pasos.

“Pecabesa la informacibn bhsica menciorada anteriormen

te mediante investigaci6n de campo, recopilacibn de -

plancs, fotonraffas akreas e informacién pertinente

e oficinas phblicas y privadas, ertrevistas direc-
tas con personas de diferentes calles en las colo-

nians mor valvarse,

Analiceser.
b1) la informacién deneral

h2) La informacidn acnrﬁa dnn la colonia catas tral an

eatvdio,

acerca de 1a calle por valuar

-cndado,

Valov unltamln hagg oxtrﬁmo superion b, con via preba

rﬁl:iad mu" peauefid, 1/100 aproxiradanente do.nor. exs

@ed}do;
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2. Valor unitario base mis prebable, c.

c4. Estimese el valor wnitarico base medfio, utilicandn -

1

siquinnta axprasibe,

~%, Batfmace 12 Fdozviacid onetandand Ael valo» vaitario

bace nediarte 1a si~uiomtn nvnresiénr:

~

ch. Oalnliiese el valor del coeficionte de variacién = -

para la calle,

5020{30

METORC. DE LCS VALCRES AGNEGADCS PATA LA NDETERMTNA -
CIOM DEL- VALCER UNTTANTC BASE DBEL TEDIRENQ PG CALLE
DE"UNA CCLONTA CATASTRAL,

La aplicacién del nbtode estadistice-materitice do
renresién lineal para la ohiencién dn los coeficien
tes BO. 81.‘.;..... 319 se hard de acuerdo al méto-
do. El método do los valores anroaades para deter-
minar el valor-unitario hase del tervenc por calle
de ura colonia catastral, ol quo, se aupreca diche
valor en 1a siguionto forma’!

Do oMy B4 0Ny B T ¢ Ao

ES St i I

0" 1y 0o 3 n ‘ et

[E R "y b , s '
7 oo ol 1" 10 11 11 1272
A oW I PRt B : v
1213 10 (A 1571 AR I 12712 4
- tr



e dondoe:

vV Valor unitario medio del terreno an una calle
deVQna colonia catastral.

B 'Térmiho ihdopendiente que toma en cuenta la
influancia de todos los factores nn incluidos en
IQSEEemQS térmiros dérla e$pr§§i6n.

X1 Vaidf agregadoe. por el'Pacrpf F1 que ingl@yé.

pavimentos, barquetas y guarnicicnes.

22 Valor anregado por el factor F? que incluye,
el ancho promedio de via pGblica.

X, Valor agregado por el 1—‘ac1:or_i-‘v3 qua incluvye,

q valc por. €. e,

jardirerfa de calle.

X4 Valor agregado por el Ffactor P4 que incluye,
rnd_@gmcorgﬁgnte eléctrica, operaciédn de la
misma y aldﬁp?;dp;pﬁbiicq,'

X5 Valor agrecado por el factor Fy aue ircluye,

red de agua potable y operacibn de la misma,

. Valor aqreqgado por ¢l factor FG que incluve,
red de alcantarillado v operacibn de la misma,
~  Valor agregado por.el factor F, que incluve,

servicio de limpia.

x8 Valor agreqado por el faétor Fa que incluve,
servieio dg,pqlicia.

%, Valor acregado pox el factor P que incluye,
servicio d@ftrénsiﬁo.

b4 Valbf aﬂrehéﬁd por el ?aétor P10 que ipeluve,

geryidio de autobfises urbaroe,

X11: Valofgagroead0ﬁ§¢r”al factor ¥_. que jnglupéy

L _ i N
rl yalor de lag edificaciones or las 2 ageras.

da la calla,
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19 Valeor agraeaarde ner ol facter B aua inclyve, ol

1

indice sonioléaico 1, si es este el que predomi-
na en la calle,

X Valor aagrecado por el factor F1 qu= incluve, el

indice sccielégico 2, i eg este o) que predomi-

ra en la calle,

Valor agrogade por o1 Factox F1 que incluve, el

14 %

irdice socinléaico 2, si es este el que predomi-

~ et

na en la calle,

X Valor agreaado por el factor V1q que incluve, el

-
A

indice socioldgico 4, si es este 2l que predomi-
na en la calle.

16 Valor agreqado por facter F que incluve, el in

16
dice socieléaice &, 21 es este el que predamira
on 1a calle,
Valer aareazdn ner el factor F17 que incluve, el
indice de irtencidad comercial de 1@ calle,
18 Valor aareqadoe por el factor }"1,3
nlmere de comercing en Ia calles, a rivel de fota,

qua incluve, e}

. aareaide " o~ Capter B 3 Ay L s
X1Q Valer aaregade por o1 Facte: o qUR irelvve,
indice de calidad comereia) 1= nalle,
T, Coafinipntec dp yocencibr netadfer ina quo teras e
ocuerts ol afacte dp) Eacter Fi, v pl o yaler Ve
1o 1,0”?;..-.!'010

Lne rmoeficiortre B
n

g i ey n e
) 1‘1!})") ot LT

e
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QIYESNCION DSL VALQR DE U PREDTO U23ANO

SLUETEAYTYAS DEL O VALCR D

&3

Ul prELRIC

Hay en 21 munde varias alterrativas para obtener el

valor de un predic estras sont

6,1.1, Valor del terreno cxclusivame:te

6.1.2. Valor del de la cropiedad on corjunto

6.1.2. Valer del terreno v de la construcciédn por
separadn

6.17.4., Valor de las construcciones exclusivamente

6.1.5. Valor anual

6,1.1, VALOR DEL TERRENO EXCLUSIVAMENTE

Bn pafses Ao influencia britdnica, por ejemplo en Aus

tralia, lluweva Helandia, Rarbadeoe, Trinidad v Tobago v

~m - las zonas rurales de algunns pafses latinmamnrica-

n08%, como Argentina, Urasil y Uruguay, sn acostunbra
valuay ¢l terrero exclusivassite, mls no las nejores
astructurales coro masas v oedificios,

feto imdistutiblenente —enrosonta wia serie do venta-

a6

a) Tanto el Yevartanierto nore la tasacify se simpli-

fican desde o1 punto de vista técnico, administra-

tivo v econémico,

L) la parte thorica de la aclualizacidn catastral se
simmlifica va QUQ sblo rav que rovisar l1os valores
ynitarics neribdicameito « coteiarlos nusvanente
cen la informagifn axisteate en los nlancos catase

1eg sir pdincuva inyasticacidén adicionral,
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vomniotas unifermes, como es el caso, en ccélenias da inte-

2

rés sccial o celonias de bajo nivel.

6.1.2, VALCR DR 1A PRCPIEDAD Eil COMIULTC

Bl método de valuar el terreno y sus nejoras como

ura sola unidad es»ventajoso en colonias antiguas,
donde se ulflcultaila valuacibén de las construccio

nes, o .bien dende no existen ventas reales.

Por otra parte, no es posible capntar bien los va-
lores de conju nto en zonas de répido cx ec:m1oxto ur
baio, va que ex ten muchos Lerrenos baldfes 2% nor

malmente hay nocas vnvzendas rentadas,

6.1.3, VALCER DEL TERRENO Y DE LA CONSTRUCCION POR
 SEPARADO..

Lq'Valuacibn del terreno y de la construccién por -

separade, come se aplica en la mayorié de los paises

1al1noamer1canos es 1ndudab1e'eptn el método mﬁs -

oqu:tatavo, tanro desdn el nunto de viota dghlg.qg.

pa" Had dn pano ﬂnl Cauvanin Pcﬂo del ben efiﬂid -

que pro uoen, nvuocla]mento on aqua]‘oa paisﬁs en
dondo la’ a"nrih de Jos ca uva.tnr 11v10rte una qr

na%t’ dc su quu@za personal en una rcﬂwdorcia cono

el pat*1mor30 més 1nportante. 1a cual no ﬂs*é ﬂrava
da‘ccrrentamengjzpor nirgln otfo_;nguesto dﬂrectq,
a morov aue exieta wn impuesto sohre el patriponio

woto.




Ademés, desde el punto do vista politice “iscal,
este concento de aravanon ec de F&cil comprensién
v asi también de Ficil aceptacidr por parte del -

causante.

Este métodg tambidn permite la anlicaciér do dife
rentes tasas de impuesto, para el ter»ero v la corsg
truccjén como instrumento urbanistice, social ¢ -
econbdmico, por eijenplo, para fomentar wn cierto ti
no de construcciédn en ciertas zoras, n bier para
gravar los servicios de la comunidad aurque nor-

malmente se cubran éstcs ~on cuotas ccrecificas.

Una gran desventaia del mbtodo consiste e que cl
levantamiento, la admirietracién y actualirzacién -

de 1la informacibdn catastral, es la mas cemplesa v

costoca,

6.1,4, VALOR D% LA CONSTRUCCINY BACLUSTVAME™E

Aungnue es nea 1a valuacsédr de 1a rornstvuceifn, o
weaaTrant o vt a ere 1 up)igasifae Ae CYVEYC, -
NV A et an I_\aﬁr‘mq' nAas """?,"Az’llﬂ“ ~ A ea A0 Cogte,

o dandn an av-»1~§r~n ~ upeta nredial cvslvciraa
rmoata a edificaniorog,
Er o onlouzoe pafsag latepramaconrae nusarn s eda

tupeifs ginidar on Carraree corunalee w/oon {datee
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"as del'mncmq nuede:_lnflu:r er forma muy nenatns

va en el doqarrollo v eu Jos snctorcs uﬂharivtl—ﬁ

C econém:cog v oc1a1eq de w nai

6,125, VALOR ANUAL

El. valor anua] es’ una meclda de la potenc1a]1dadﬁ
on6m1ca de un 1ﬂmueble, Pn un tlemno dctermlna

do, ¥ soa la ronta D*omedmo que dpbc“ia aanar la
'nron:odac.

Dn vaﬂno “aigeﬁ, por e}emplo en "olnvna, InalaAj

P“an01a y o"veqa, sc utlllza ﬁl valor

arual co,o bace dlrecta nara el nravamen del 1m—;;
,punvto n*cd1a1.

Cuando 10s- gastos de admin ictr'éibhﬂ’hdAtéﬁ?hiéh;‘
5 .;impuesfos e ‘ An cubnertos por el p*o”
}o g6 habla, de. Valor: 1ocat1vo anual bruto,
4] ”ua] nuv

:*sér.reduéiﬂc3g Fines Fiscales por5
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VAL DEL TENDENQ

La mrtolerta utilicada o 21 Carastro del Bstado de

. ! - . . .. .
Havdico msta ercaminnada a una valuacidn rasiva,

Bl mhtodo narte de 10 asiocnacién de up LOTE BASE on
ura calle dada, este lote nuede ser raeal o imagina-

2

rig, meras caragtericticas sen:

jst]

91

Pacular

’

Loriveld

<
e N N S
=
3
.
0
jo
Ay
o]
D

‘J

3
o

8in ugosidad

Egto nétodo consicte en conparar sl lote hase cuvo
valor es conecido, con otras proniodades que ge do-

aran valuar, arlicando les Factores do ajuste debido

7.1, Ubicacifn
7.2, Forma
7,%,  Topraralfa

7.4, Tamafo

Eetes Pacteras Sfaicos qun vyiiuren en 12 valuneién
de loe TEINENCS ULRANCH, canfn 21 dnstructivo el Bs
Mhico cont
(AN PO SU pmTasnTen

7.1,1,  Lets Tatorned o

ks - i 3 ‘~¢
7,12, kobte on BEnmung




7,2
7.0
T,

oL, Leve o Sapnoora
70100 hinte Jlanzanore
L. Lote Trtearies

. POROSU PR
T,2.1. Lote keoular
7,2.9, Lov e Tyvmma)ne

o PO Rl mADRSGTEANT
o ""]. 1h1'fa o L’~~'{\]
T,2,2, 7T ta Fesarcade bania oaeediha
7.2.7, Intns Hecpimnde hrein ohade
... Lnte Accidnnyade  Rirecee
7,2,5, lorn Hlovandeo
7.2.0,

. PO oen e tio

T.0.1. Famtes da e o
7002, Fantor de Favde

1,4.7 Partor de Aman

Para valua» lotes con ecaracteniaticas Aiferart~e -

Lot

o Tage, oxdialsss micetan weelan o easnin

'
crw anlticadae, Ao manesa tad 1 ARESIN Al cTAARILIE SRS 1 A
Pogitlo v ooy o watuay,
Para Fiwng o ualuanibs ~ e o onee e gmme T
Comnprifnr S oy , e I DR Rare s Y CNEr RIREYEPN
r-%rvl ~ 1r~,r1r}t1;-- ’ . . - re [ e .,r.)

1a

Pt cq--g-urw.‘:

A dntanhe
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Llamaresics LOTH UN3ANC, aguel que estd ubicado Aantro de-

2, 1oral) o Jisicanente, en una -

N1ivalen el laoka tase as ol produsto de multinliscor el
valor unitarie hase do tarrene por calle nor la superfi-

cie dal dote haen congiderade.

Bl frento hage (”hﬁ, nara wmn calle sn salcoula gop la si-=
~ Phyrulan
[ANNN RN r
A
LNE Ceeenat Ny
- Minere de vecars quo e nyocerra o] Frane

Mol -

iniaen de Cxontac diParantas aue se en

o . x
= Pronte oen

e

H

petia metrg s nreHI M0,
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21 forde Y, ee ol Ponde el dnve o s- SRS

d del’ ¢ bage auardarf wia relacids ., vespentn o) -

Frentoe basn; ared ralacift §o dotarmivars rpara oodn fe o0

ao aguorin oo s estutics que ronliga A1 Dancriormanio e

7.1, FACTOIES DR UnRTICLOTOL
7.1.1, 1OTE TIPERMEDTO
Lota ivtornndia as ~quel cor franta a iva en
la ealln o accaec localnente eetablecide, ey
valor estard en fureiés de las dﬁh&? factoros
que le" Afecten, 2l seh aplicadas lae roﬁla;Tiﬁ

valuacién,

T,0,0,  LOTE B OESAUTTY

N

Lete o csauira ae annel que “fronn Bractae o
centintos 1 doe da 1as ¢allne aue Perpasd cea

quira on da nassara Ao e ubionnigs,

-

Pava crlcular su valor sa femanin o @iganba

todine JToe »ralas snlicaklecy corgidetfvon -

Al lote aome dgrermatio mpinere cor Crenta

A ury da e 0a)lar aun Pasepe 10 areniva
dpprhe, adve nte fuie s e Poepa oL
l;? ¢:w‘1»-,.‘:.\. f‘.:‘-..‘”:r», e 1p piest iy o 3 P

1 mane gt Ire oo que reay) ton

TaY er ocusrta e yaler An. sy yhicacdbn

10 o sy [ LA AR TES Foes: o b n




Ao acuerdo a la sicvionte expresily que pon

daya ol wvaloy meitorio:

’

Vo= P __%_

Nonde:

¥V o= Valer Umitario Poroerada

e, Y = Valeres writarios de lag calles que Forman

la nsquinav

I = Pronto meror dnl lote o frevte bage correg-

)

porndiente
= Frenpte navor de) lote o Frante Lase ‘covres-
pordierte
Fo= 0,25 an mona comercial

» o= 0.15 en zonp residencial

En caso 42 guelleos frestes a cada una e lag callaes que -

forma: 1a esquina no sean naveres qua los fromtes hase @o

Trasnen

deberén mtilizarss estos fltivos.come va-
.]br?é do 1, v1 ?Gghﬁctiyéﬂénte, ?5¢hQQ_1 }od@z los asent
T mavay auey,

o 2

L ooeeetiopdeib e malouln o

do la calie

arindlic),

;que-ﬁié ﬂnﬂ?r

:‘)..'

Doaldey Fal oranany e aegyinn




PArrafo »rarior, o por acta (11ina Area, or a1 Tise cde

que 2 Area torad del 1ote per valuarm sea mavoy gue ti-

chia Area.

£1 valor total del lote on esquina serd ertances 1a S
de los valcres del lote, obtenido como intarmndie nds su
incremente come esquira da dcuerio a 1

res,

7.1.2. 1CTE BN CARECEDRA
lote en cabegcera, es aquel que. tiene nex
lo menos tres frentes a tres calles centi-
aquas difarentes, doe dn lae curlaé =e Fors
man esquira entye ollae o+ 12 mancana o -

gqua esth ubicare el 1ota,

7.1.4,  LOTE HAVZAVEPC

Lote mangzinera es aquel que ne riero colinda

ciag com atres lotnss urbares,

E1 valor dn 1ne 1otas cahecares v Havpararae,

e~ obtomdrd remacdeo o eymita 10 o Jae eyphidd
vigiones virtbales que hatar pfiine s valen

valuande nada usia de Joe Craecienes ypenlran

tespor gevarade, oovterme 5 1ne azlae do -

yaluac

nY et wyotave oqun 1e gaarn anlion

Y108,



To1.5,  LOTE IHOBRTODR
Inte interior, og acuel qus golo tiena lin-
deras ocon otros lotes,
Su o valer an deoterpinarf asicrnande un valor
de calle a su accese, va sea de neche o de
devrecho, aplicando después las reglas que
nracedan rara el lote,
fn el casc fte que 2l lete intericor no tenca
acoese ni de hecho i de Aerecho, nara fines
catastrales, so copsidara cor valor comere-
213l nulo.
Ba la Mlewra o, 6, a0 tracartan astes tiroes
o leta,

WACTOURS DR

7.2,1,  LOTW neaur
Lotn vecular os aquel, ~vva confiruracidn en
nlanta o8 rectarqular,
En oaito e Forra 10¢ lotes con afentadoes
ner wy L ccter de dvrerularidad, ol cual para
we Agre veenlas anph BT~ 1,0,

p e , r‘)' i RO LS B
Ba  manl ~avee Aeenglce a ser ocne ados

gy entae o i a o AU I ot P Fe B

oy .
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Para tomar en cuenta el dfecte do Yasferpa voerulac, Al va




M ocada uno A2 1os lovtes secundarios, se ineceribird un

1nte

Factoyes Ao ivr~eaqniaridad, M1

racular covforne a Jo estinulade anteriormente, los

- : - -
y correspondicrntes ea dater

H

minardn corme siaque:

Para el rectinmilo inscrito FI = 1
Para tedas las o'ras fracciones del lote s2

cundarin, de acuerde a 1a axnresidn:

%31

AVEA DEL PECTATGULC TUECRTITO CCRIEBSFOIDIELT

ARBA DEL LOTE SECUEIDARID CCPRESPCUDIENTE
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Esta "Eficiencia® ro r~amhia mientras no varien las con
diciores del lote, nor lo que ei valor del lote ante

un cambio del vélcr vnitario de calle, se obtiene sim-
rlemente mvltirlicando la "Eficiencia” el lote por el
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Feta inovacibn, simplifina,el estar calculando todo el
lote con sus facteores cada vez que haya una variacjén
en el valor unitarioc de calle, va que al tener conteni-
da en la "Eficiencia", l2s condiciones del lote, su nue
/o) valor se reduce 2 efectuar el producto antes mencio-

nado.
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Fp*  FACTOR DE FRENTYE

St EL FRENTE ES MAYOR O IGUAL A 7.00 M. Ful
81 EL FRENTE ESMENOR DE 7.00M. F, s /7

t FRENTE OFE LOTE POR VALUAR

TABLA N°I

TABLA PARA FACTOR OE FRENTE (Ff)

t (METROS)




FACTOR OE FONDO

d/db FD
1 1.0
2 0.7
3 0.49
4 0.343
5 0.240
6 0.168
7 - 0.8
8 0.082
9 0.058
10 0.090

d =fondo del lote por valuar
db=fondo dsl lote bane

TABLA 2




prt B R B MB
0.1 | 0,741 |0. 749 |0.851]0. B8G
0.2 | 0,880 0631 0. 7T24/0. 7886
0.3 | 0. 408 |0. 001 |0 817{C 697
0.4 | 0.303}0.3981{0.823|0.618
0 8 | 0.2240.318 |0. 447{0 B98
0.6 |.0;1680.282]0.380[0. 488
0.7-10.123]0.200]0.324{0. 430
0.6 | o.o0i fo.ic9lo.276l0. 382
0.9 | 0,068 {0.126[0.¢38{0 338
I 0 0,08 [0.100]0 200]/0.30
1.1 | 0.0380.08 |0.170|0. 2886
1.2 | 0-028 |0 083 |0.148]0 238
1.3 | o oe:|0.08 0.125[0.208
t.4 | 0.0i6{0. 04 |0.106]/0.1088
1.6 | 001 [0.081 {0.000/0.164

‘TABL'A DE DEPRECIA ClON

PARA OBTENER

EL FACTOR DE ESTADO," FE .

TABLA 3
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T, EJEMPLOS DE VALUACION DE

PPEDIOS URBANOS



Per una facilidad v meior comprensibn de los ejenplos pa-
ra lotes de terrenc urbano, se considerd un valor unita-

rio 2. 100 E/mg.f Para @l caso de ios ejamplos de edifica
ciones, el valor unitario de construccibn es el tomado -
del instruétivo de valuacién del Estado de lMéxico de 19 ,
cuyvos valores distan de los vaTOvnv actuales, siondn el. -
Denartamento de Catastro del Estado de México el encarga-
do de realizar las actualizaciones a sus valoras, depen-

‘djendoydé sus neéesidades y las cordicicnes econémicas que

se presentan, en nuesire casc para la flwulldad que persi-

que es“a tésis, no progenta esta circunstanctia, nincuna di
ficultad para lecs demés factores, consider do que si se -

guisre obtener el valer de construccién de una edifi ac16w,

%
L3
-

planente deberf de aplicarse ~1 valor por metro cuadrado

s
de edificacidén que proceda,
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CALLE V)= 504/

CéLL;. V, » 100 ¥/ e ACOT. EN phs.

EJEMPLOS DE VALUACION DE LOTES
DE TERRENO URBANO.

CALCULAN

1)~EL . FRENTE BASE

8)rEL  YALOR TOTAL DE LOS LOTES NOSTRADOS
B)-EL YALOR UNMITARIO' DE LO§ LOTES MOSTRADOS
A)cbA EFIGIENGIA DE CADA. LOTE




- 1oy -

©.1.  CALODULC DRI VALCH: DR TEInEDRC

©.1.1. Chlculo del fronte base

o
1

!;! Pyl 4 lo TD demenm 4+ Py
‘ -

il iig mmmmt iy

£ = 2 X154 35+ 2% 25+ 5

o+
6

F. = 20 m.

Conservando la relacién requerida de 1 a-a:
d = Com | ,
Area del lote base = 20 X 60 = 1200 p°,

9,1.2, CAlculo del valor total de los lotes mostrados:
Lote 1:

Por tratarse de un lote en esquina hav que calcularsa
por ambos lados, |

Seqln Frente: A

Por Frente:

Como elgfféhte del lote,1Y mi, es mavor que 7.0 .my,

s 1,0,

?op?foﬁdqz

.Ccmo;eitfdﬁég del jotn_%f m., ot menor que el foudo baso
60°m,, P = 1,0, -

Por formay:

‘Se jnscpibirt el Jote recular ocor 12 maver Lrea pesible

eptoncos!



35
I a

7
%

55

20

AN

IS

Para’ el recténgulo ins

Para la Ffraccién B

FI = gas =

[09)

it

O
~3
e

Por superficie:

- 1P -

30 Superficie del rectdngulo inscritos

15 X 55 = 825 m2.
Superficie del lote principal = 825

(20 X 30) = 1425 2.

Por 1o .que sus factores de irregula

ridad serdn;

crito, A, FI = 1.0,

lote:

\|O.5789

Area del lote’ = 1425 m2.

area del lote base = 1200 m?,

Entonces

.= 1 1200 = 6oo m?.

Por 1o que: 1425 = 600 m?2,

Utilizamos:

heth 304
14
A
PA = 0,2

Y
1"":‘2.?
M AL

1200

0,7

0 » '1!



FA

)
lc
lkd
<+
S
~3

FA

i
(@]
o
o
N
e}

redondeando FA = 0.95

Por topografia:

Por tratarse de un lote a nivel, FS, FR y

a la unidad.

Por 1o gue su valor por el frente A seré:

FrRacecTION:

LET2A AREA Vb FF D Fa Fl F§

A 825 100 1.0 1,0 0.95 1.0 1.0
(G e 1.0 e et 0,76 1.0

1425

Segtin el frente 3:

H

Helth . 4 v - . - N . -
Datos: v.D w50 $/m"; £ = 10 m, db =

For frente:

Fil, son iquales

FR Fil VALOR
1.0 1,0 TR, 274

1.0 1.0 43,320

30,

Bl Freate del lote es mavor que el fronte base, nor lo que

Flo=1,0

Pors Pomwle:

Come ~1 "onde base 25 1 ual a 30 n rara

‘o
~artis del tfrente DL Y,0, loe

valor do b 0.7 o 1a fraccifn b

b evan s e "
lag ~rimeres 30 n

Srauientos Yo

iy 1t




na

Por forma:
30
5
25
35 30 |
8 15
58
acot. m

Por 1o que:

Para el recténgulo inscrito
Para el lote secundario:
Como hay que inscribir un lo

en este caso, tedo el lote e

Por topografia:

Por ser a nivel sus factores

Por Superficic:

Lag condiciones sowr las misn

ey

do A, por lo que su factor d

Por 1l¢ tanto el valor del lo

FEACCTOM:

LETTA ADEA Vb P FD
il 100 50 1,0 1.0 0.
Y150 5 1,0 0.7 0.
3 375 S0 1.0 1,0 0,
1425

S$e inscribird el lote reqular
con la mayor Area posible.

Superficie del recténqulo ins-

. . . 2
erito, A = 35 X 30 = 1050 nm~,
Superficie del lote secundaric
B = 2% X 1% = 375 m2.

FI. = 1.0

te regular, en cl lotc sccundario,

5 regular por lo que I = 1.0.

FS, FI' y Pl son iqualms a 1.0,

as quc para el frente por el la-

o Area serd kA = 0,95,
te por el frente I, serd:

T 8 OIS Jid VALCR
o 1,00 1,0 1,0 1,0 42,750
os 1,0 1,0 1,0 1,0 4,038
as o 1,0 1,0 1,0 1,0 17, 172




Po“ 10 que. ﬂl lov ndy1~o ”ol JoLc re ulta oor'nl frcn—

ftn A,’s1pnd é tc=nl quo ee toma*' en.cuonta para ‘el va--

2y aa“euaﬂcole_cl 1nvortc por su ual "a ”Qn,a;J_
Lratarso dn un loLc en csqulna.

{ul se supone aue el lote csté en una zona comerc1al, se. .
gtendré

s=20m Vg =100 sm

Ofﬁib;quefﬁtilihahdbﬁia;FérmUiQV

H

<
1F

0.35°X.0,75 X 75




26

Su walor unitario sord

valor total
superficic

u aficiencia seré

valor wunitario
100

[n]

Lote 2t

Por Frente:

145,320

- 0 (4} ¢
Taan 101.98 ¢/,

101.08

— &
0 - 1,016

Como el frente del lote es mavor que el froute base, -

FP oz 1.0

Por forma:

30

20 50

35

acol. m.

Conie hay que inscribir el
tingulo de mavor Arca, s» nro-

sontan dgoe cascs cuves rectis-

loe ticvor wn Areca do
?
- 1( " ‘_)() Ez?r‘ r] -
[p]
o pron 1



Por lo que hay que tomar enm -
cuenta el sequido. caso, por lo-

quet

= Area’del recténqulo ‘inscrito

. 2
875 mt

D = Area del lgte prihcipal -

875 + (30 X 15) = 1325 n?

valores de IS, FR y




*FA;J;J;QLQQ + 0.7.= 0,27
S BoMe R Heeld

FRAGCSIO)

"LETRA - "ARE ,b,f Fp:;'FDv FA FI' FS FR:= Fli. VALOR:.

1325+

E1 valor del lote 2.es. $120,232.

io.6st

120,232
1335 .

B pficion
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Lota 3:

Toz fronte:

Como ei £fente del lote es mavor que el frente Pase, FF =
1.0.

Pox fondo:

‘Como el fondc del lote es menor que el forndo base, ¥D =
1.0'

Pox Forma: |
Para al rect&igulo inscrito; su-

perficies redondeadas al metro -
20.625 cuadrado | -

Area = 34.375 X 12,5 = 430 [

138 1.0

La fraccién C es parte del lote.

34.378 principal
(5 +.12,5) e e B
Tos e esRth 20,625 = 1817 pS
125 2 b2 = 181 m
25

Arez del lote principal = 430 + 181 = 611 m-.

_ 430 S .
FT - - ly -
FI. = \! 611 \l 0.704 = .0.34

Para la fraceién By

R - % (24375 % 12,5) = 214

1

B' = Area del recténgulo inscrito

0 Ly : 2
3! = 17.1875 X 6,25 = 107 n",

L por 10 que FI = 1,0,
34,378 S

12.8



Para las. fracciones D y E.

Por topcgrafia
Los factores F§, FR y Fll ‘son iguales. a 1.0 por ser. un 10
te.a nivel.

Por: superficie:

Area del lote = 825 nm

’Arg§ déi’?oﬁ@ base. = 1200 m

e,
a1
1200

.‘. 0.7 fd




‘Para 1a‘Praceibn i

Areadel lote = 187w

Afea del lote base = 1200'n

, (5 6003187

"FRACCION
APEA FMOFD  FA FT  FS PR PH VALOP
130
o 181
107
407 0

49,020
17,333
11,663

8,291




Su-eficiencia: -

Lote 4.
Por ‘frente:.

Como el frente.es menor que 7.0

0.7142

del lote s menor que el fondo base FP'= 1.0

Para el rectingulo inserito,-

hrea =5 X 55 = 275 n®

Area del lote principal ...




- 435 -
Por topocraffa:
‘Por-ser un lote a nivel, sus factores FS, FR y FH son
iguales a 1.0/
Por: suverficie:

Area del lote = 825 m°

Arca @eﬂiote'Base - 1200 m?

Las condiciones son iguales a 1o0s del lote anterior, por
lo que FA = 1014
Su_valor serd:

FRACCTION

LETRA ~ AREA V, FF. FD FA FI FS FR Fll  VALOR
275 100 0.71 1.0 1.14 1.0 1.0 1.0 1.0 22,259
B 550 100 .0.71 1,0 1,14 0.58 1.0 1.0 1,0 25,820
825 $:48,079

£l valor total del lote 4 e¢s de $ 48,079
:Su- yalor unitario es:

48,072 . 58,08

]
vad
N
o

06, 0.5828
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Lote 5:

Por frente:
El Ffrente del lote es mayor que el frente del lote Ctase

por lo que FF = 1.0.

Por Ffondo:
El: fondo del lote es menor que el fondo del lote base, por

lo que FD = 1,0,

Por forma:

Area del recténgulo inscrito A
0 10 X 55 = 550 m2

FI = 1,0

Area del lote secundario B

1/2 (15 X 20) = 225 n°

55

30
Area-del rectingulo inscrito B!

15 X 705 = 112.5 m2
25 para B', FI = 1,0

Para las fracciones C y D

. 112.5 ' N
i 225 0,50

FI - 0,707

58 T ¢ 0,71

geot-m,




T Lepeora

Por ser tn lote a.nivelsleos Factores F§, FE: vy Pl son

dgualas a-1.0.
Pox' superficie:

Arvea del lote base.= 1200

antences:

12 A = 600 775

cea dol lote base = 1300 n?

Ry =00 AL g0

S0 400,6°(0,1875) =1,04 1125

o= 1,11250




65

138

Su valey gnrf:

FRACCTON

LETDRA ADEA \'h P D A wr e LS i Yooy
A 880 00 1. 1.0 1,16 1,0 1.0 1.0 1.0 63,800
oro112.s 100 1.0 1.0 1,11 1.0 1.0 1.0 1.0 12,483

Cwv D112, 100 1.0 1.0 1,11 .71 1.0 1.0 1.C a, 865

77¢ L85, 154
£1 valor total del lote 5 e 8%, 154

Su valo» unitario es:

P
85,154 = 100.8
775
Su eficiencia scri:

100,08
100
Lote 6:
Por “rente:
El frente del lote as mavor

por lo quo FF =

1,0
Por fondo:

Bl Fondo del lote, ng nonor
por 1o qun FD = 1,0

Per forma:

25

338

1.000

que al frante de)

late lLase,

aur ol fordo del lote hase,

Para o) roctir-oule iracpite,
Ta ennarfind n caymady onf o

Fimamoria, pavo

Fdavpe e Y~

Tuacién ng enfiacie to e,
r o rhe

M oarta npee en aatrlA avao

i 4 REANL MRS S

o e

17,0
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. o .- 2 o - .
Se tiene igual a 449 m~ a1l factor FI es: igqual a 1.0

las frgccioues B y C son parte del lote principal y. su

2
drea es igual a 376 m .

Entonces, el &rea del lote principal serd iqual a:

449 + 376 = 825 n°

"I = "('3-'2—; 3 0. '544

=
[}
1]
o
.
~3
L
~3
~3

=
L]
il
o

<

S

Por tqpogxafiaif

Como el lete cs a nivel, sus factores FS,

les-a 1.0,
Por superficie:’

: 2
Area del lote = 825 n”

Area del lote base = 1200 m2
entonces:
1/2 A, = 600.& 325
Por 10 que!
. N T
A w223
Ab 1200
TA- - 'QL§~.. " - . A2
JFA-. = 0.6375 + 0,7 = 0’4\163
FA = 1,136
FA = 1,14

FR oy FH son igua



Su-valor serd:

FRACCTON"

LETRPA  AREA V.

i 442 100

.ByC 76 100.
825

FF

1.0

,1.;.'0'

..1’_4_0_.

FD- FA FI
1.0 1.14 1.0

1.0.1.14

El valor: total del lote 6 es 382,905

Su valor unitario es:

82,905
825

Su. eficiencia serf:

=

100,49

——— e c—

100

)

100.4¢

11,0049

FS

1.0

0.74 1.0
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©,p  EIEIPICS OE VATUACTOY DR RDIFICACICIES
P.0 TLLLACION DE UNA BDIRISACTON MESTDENCTAL

En 1a Figufa gty nfomnle 0. 1, se nyneantas

ura edificacifn residercial, e surenomos =

TIPO. HODERIO HenaRie

usQ TESINENCTAL CORRIMTRO

!
' )

arAnw DUEID 'QUIAR

Cr\'?ff:‘f:ﬁ‘? TH LEDTAVA arma

NN ECOTOHICAY 1% A0S 164708

APADC DR 00— FOOMAL l A AT
§RRVIGION

. > on - P B L T L N Y ey - lw--. s e b e ie ca ——

2ten Az la ndificacibn que tinrev lae miepas 2arac-

pag, 80 mwadsn acrunar, hasjarde 1a sunatoria da

BOAD: VLB 5.C. FTY PR WY, VAT OR
S/UEYA . PATTE

PR 4
noooe7,s
’77 .0 1
LK) p 1'(1 (’p1 (?._r:;‘l’ q?_‘-,‘d'v‘!‘g
[ _K,Q,;‘ 1 C




- 143 -

VIDA ECCLONTCA (V.E.)
Sa abtiane de la tahla da BEdificanicnes del Instructivo -
Ae VYaluaciér de Bdificacionas, que para el caso de nves-

rro nisnrlo s Ae 70 afics nara 13 edificacién residencial

1 15 afins para el cobertizo,

GRADQ DE COMSEPVACIO! (G.C.)

Fl coeficiente para el arado de conservacién normal es de

R

1.0.

FACTOR DE TTENPO MODIFICADG PT!
Papra ruestro e‘ernlo teremos nara la odificaciér residen-

nial:

" EC 8
JopY - — b g = .
PIYs 56 ¢ 0,21

Para FT} hav. que mltiplicar el Ffactor de estado ror el -
valor correspondiente al factor dade por su drado de coén=

earvacién normal que er esteé case es 1,0!
PP = 0,21 N 1,0 = 0,29

Htilizando la ardfica de la fioura 19 o bier 1a tabla lo,

w
n
®
.
82}
=
o]

£
-
*3
1]
-
]
=
bo ]
3.
]
Hi
(@]
ny
—
a
e |
3
o
)
i
ko=
Nl
3
3
k-1
=1
-
g
e
'O‘ .
-
o
B

astado PE = 0,7,

—
A%}

PARA. EJ© COFERTIZO FT = = 1,0 PI' = 1,0%1,0 = 1,0; FEw0,1

=
T
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VALOD UNTIARTO COMO LUEVA

Tanamos. anne pava el rina Hoderno, use residenciag clnes -
Muerna v catereriz mediana, s2 anlica la bl o

= 712,17 + 1,077 X

aonda Vo= Valer lnira-io

Y o= 1% alahy}
Manamape Vo 719,14 1 4 097 (Ase)

Vo~ 1294.15%

3
3
=)
)
st
0

Ahantice oy 12 tahla de FA4Pigaribn er nejava yn

valor de . £100/m0,

0,0.2 VALUASTON DR UHA BNTRINANTON COMEPGIAL

En 1la fisura Ael esiemple Vo, 2, o prasanta gep A

> Pa

Picacibn comersial, dao 12 aun en euneore guae € PYG-

sentan las gianientne caracteristinae,

UARBES! HODELY0

use CTAL
CLAGE. TURNA
CATENONIA PAA

oAb nioa.
CAvERan TN

o ostng

CIADE

LT TOAT
SUDYLLTEY e
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DETERMINAR EL VALOR DEL EDIFICIO COMERCIAL
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Tronomee!

PARTE AZEY FTV. ALEADME EDAD VLE. 6.0L P FE V.U T 0w
A 862,516 ,200.0
e 17 67,8
C 1%0.0 © 1,380.0
20000 4 1,200.0

F 37.5 1 3.

7,425,000 it de 1.2 0,16 077 106,75 Y0 18R

VIDA EOOROHICA (V.BL)
De la tabla de Edificaciones se tieme gue para a1l tine, -
use, clare v oeatoag»ia de nnaegtre o adannye ey wida poenénd
ca cs de KO aftoc,

ANANE DR anreRtyeeIet (oo

1 canficim ta nare al crade o peveasrgacides pale as L7

1.2,

FATUC! DR PIENPC MeNTRITADS e

Para ruact@eioiomn]e banomeg

o ’1 ¢ 240
[a
T Joevonun AR | . h I A ¢
A cry e Ly o r'«," .



Por 1o que. al-utilicar la nr&dfiga do 1a Ficura 17 ¢ 12

tabla Mo. 2, tewcrmos nava aetn PO,

Péra.lag edifjcgéjcnqs comerciales de catesgria ta‘a so -

utiliza-la exnresihn:

Y = 10%5.+ 0.03 (7,42%)
- = 1277,7% - 251
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ceveeT g T e
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. - 1, . < -
nidn v Ta mace noonbéniica, siardo not

“a crma Moneidn

wremerdial del Donartanento de Catastro.

v SRS

Pen ¢ma marta, ¢a munde anreacia» que cada var, eg

tomaco en paver madida @l valeor dn o aredio v eus

Partorng qun 1nciden an valer, tratates 7h ma-
var o ~nidade, A Fin e i ceneddnrando racionalmente,

facteores e ivrorvignen, Ao g
! 2

nera pha 1baica o

acional, a f1y de Jlcaar o che
aner wn Anperta, 1o e aopitat Ty rara tndae lac
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