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!Aboco 	p 	r 	e 	s 	n 	t 	e 

Ln atención a su solicitud relativa, me _es 
grato transcribir u usted u continuación el tema que apio 
bado por esta - DireccIós propuso el rrofesor Dr. ;:ielchor 
Rodríguez Caballero, para que lo desarrolle come tesis en 
su Examen rrofesionul de ingeniero CIVIL. 

:101)£RM DE V:E.U,CIOU 	PaEDIO3 

I. ,ntece.ientes y Generalidades. 

II. £1 impuesto predial. 

1II. :16todo tradicional de valuación individual directa. 

IV. Pétodo de los valores a¿reGados. 

V. Obtención del valor unitario base de terreno por -
calle, 

VI. Obtención del valor de un predio urbano. 

Mi Valor del terreno. 

VIII. Valor de la edificación. 

IX. Ejemplos de valuación de predios orbanon, 

x. Conclusiones. 

Ruego a uuted tomar debida nota do que  en -

cumpla miento de lo especificado por la LeY de Profesiones, 
deberá prestar 3ervicio Social durante un tiempo mínimo de 
seis musco como requisito indispeneable Pera contentar LXa 
finen Profesional; así como de la diaPacición  de la Direc-
ción General de Servicios ::acolares en el sentido de que - 
se imprima en lugar visible de Ion edemPlares de la tesis, 
el titulo del trabajo realizado. I  

Atentamente 
"1.% 1.1 	11"BL.,1,, EL EUIRITU°  
1Uxico t  D.i? N5 de Julio de 1972, J 

DI.G. 

Dr. Juan JaulIbi u, de 

d4GL0G.J,Imrg. 

whItlelt 
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P1),OLOCIO 

A medida que el conocimiento va avanzando se encuentran 

nuevas tócnicas, nuevos procesos y nuevos mbtodos que - 

hacen que los procedimientos tradicionales tengan que - 

cambiar parcial o totalmente, lo que implica un cambio 

muchas veces radical en la concepción del problema y el 

mttodo a seguir para su resolución. 

Así pues, muchas veces estos cambios, resultan una nue-

va ruta a los m6todos actuales y por lo tanto, hacerlos 

es cuestión de. mentalidades dispuestas al cambio, que - 

quieran y deseen mejorar la condición actual de tal o - 

cual sistema 6 m6todo y por el cual,además de los ries 

gos inherentes al cambio hay que luchar e imponerse a - 

las.mentalidades tradicionales que no deseen el cambio y 

presolten obstáculos al mismo, aunqUe al final, triunfen 

los beneficios del nuevo método,fincándolos en el análi-

sis y el razonamiento lógico, 

Así, en este trabajo deseo Presentar un m6todo que ha ve 

nido a Cambiar sustancialmente el procedimiento tradielo 

nal en un campo muy importante de la Ingeniería Urbana, 

como es la Valuación de Predios, la cual por sus caracte 

rísticas se presenta tanto en el sector oficial como en 

el privado› ya sea Para la recaudación del Impuesto Pre-

dial o bien para las .7. errantes operaciones mercantiles 

de carácter privado, 
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Actualmente la valuación, presenta un campo cada vez más 

amplio al conocimiento de nuevas técnicas, va que el nú 

mero de personas dedicadas a la valuación van en aumen-

to-, tanto en uno como en otro sector, creándos,: así cr-

ganismos'dedicados exclusivamente a la valuación, como 

Ion los Institutos de Valuación, relacionándose ccn otras 

Instituciones de Valuación de otros países,a tal grado -

que se han celebrade congresos y convenciones de carác-

ter internacional en nuestro país, lo que indica el de-

seo de conocer más respecto al problema de la valuación 

en sus distintas facetas y que bsta, se realiCe de la for 

ma - más racional y objetiva. 



T. •AJITECEDETES V GEUERALIDADES 

Existen una gran variedad de criterios para obtener el va 

lor de un predio, el cual comprerde tanto el valor del te 

rreno o lote, como el de la edUicación 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 construcción), aplicándolos según los an 

tecedentes de que se dispongan, ya sean expresiones mate-

máticas o bien tablas de factores de valuación. 

En el caso de nuestro pais, el instructivo que ha servido 

de base para los diferentes estados que tienen un instruc 

tivo de Valuación de predios, es el "Instructivo para la 

ValUación de Predios en el Distrito Pederalu, el que tam-

bib es utilizado por Tnstituciones Bancarias o diferentes 

valuadores para realizar los avaluos de (111e 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 sinúmero de tipos de valor - 

tales como, valor comercial, valor catastral, valor estima_  

tivo, valor de mercado, valor real, valor de renta, valor 

esPeCUlativo, valor de recuperación, etc. etc. 



Entendemos por "Valor" 

"El poder de un bien o una cosa de disponer de Otros bie 

nes o cosas en cambio". 

CATASTRO 

Es conveniente hacer notar nue los estudios más amplios 

para definir el valor de un predio se realizan para el - 

catastro, puesto que es la base, de lo que será al Impues 

lo Predial, asá pués el CATAST20 es un registro oficial 

de datos de los predios "bienes raíces" que identifica ca 

da propiedad con su propietario o'  un inventario detalla-

do y preciso de todos Los predios que existen en la enti-7  

dad, constando éste renistro de: 

Dimensiones. de terrero y construcción 

-Ubicación 

Datos Admdnistrativos del predio y pro- 

pietario u ocupante. 

Datos del valor de terreno y construcción 

Valor imponible 

Su importancia en la actualidad vier.., siendo mayert pues- 

to que representa para-  el Estado una Puente de innrescs - 
inonotarion e-i nforma( i6n -  que redunda en una moior plan"- 

ci6r, unhu'a, 

el ca  'o de nOestrá 	e.:; • 



rreno y'de edificación, aún cuando en diferentes partes 

del mundo consideran como objeto imponible: 

a) El valor de terreno exclusivamente 

b) El valor de la propiedad en conjunto 

c) El valor del terreno y de la construcción 

por separado. 

d) El valor de la construcción exclusivamente 

e) El valor anual. 

Tanto uno como otro,presentan ventajas y desventajas, 

siendo el método más 'equitativo, el de considerar el Va-

lor del terreno y construcción por separado, independien 

-temente de ser el de más fácil comprensión y aceptación 

Por Parte del causante. 



_ • 

II. EL IMPUESTO PUDIAL. 

El impuesto a la propiedad territorial es una forma de 

tributación que en nuestro pais se remonta al tiempo - 

de la conquista. 

En la actualidad, la fuente de ingresos más importante - 

del Estado, es el Impuesto Predial, siendo además uno de 

los graVámenes más sólidos en su recaudación, por consi-

derarse a la propiedad inmueble como la más representati 

va y generadora de riqueza. 

En la Mayoría de los países, el impuesto predial es un - 

imPuesto ad-valorem sobre los bienes raíces, consideran-

do, objeto del Impuesto Predial a la propiedad o posesión 

de 1os predios urbanbsy rústicos. 

El impuesto ad -valorem es un gravámen sobre el bien mismo 

y para determinarlo, es necesario llevar a cabo, la tasa-

ción o valuación del bien objeto del impuesto, 

La valuación en el Sentido catastral, es la determinación 

de la base, para una indemnización en caso de expropiacib 

res, fijar Un graVámen sobre los bien s ralees suletos a 

cooperaciones. para obras de servicios, o el casP. más  fre 

cuente pare' la iMP05iOión de un inpUesto sotre una propie 

dad inmueble. 
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El Impuesto Predial, no sólo es una fuente importante de 

ingresos, sino que también sirve como un instrumento pa-

ra regular el crecimiento ordenado de las ciudades, evitar 

el encarecimiento de los servicios públicos municipales 

disminuir la especulación con los predios baldios. 

Las conSideraciones anteriores, nos llevan a ver la impor 

tancia de este impuesto y la necesidad de que los dieren 

tes Estados de nuestra 2epública,establezcan métodos y mg 

didas más adecuadas a Pin de tener registrada la mayor ex 

tensión posible y realizar recaudaciones por este ,conceP7 

to en el ámbito rural y urbano en una mayor proporción ca 

da vez. 

El Estado requiere corno se ve del lmpuesto Predial y a su 

vez, el propietario o poseedor, tiene la obligación de pa-

garlo y así lo seRalan las leyes tributarias, además es - 
una de las fuentes más 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 público, representado por Servicios Públi 

cos, Escuelas Hospitales, Centros de Salud, etc., etc. 

Por lo que debemos comprender que sin la recaudación de es 

te impuesto, la existencia del Estado seria muy Precaria - 

o este no subsistiría, por lo tanto el que no contribuya-

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



egolsmo 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. 

Pinalmente. 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-

tación de la información, valuación y capacitación total 

mente'objetiva, y para .conseguirlo se necesita que se es 

yablezcan sistemas dé captación que sean adecuados a las 

características propias de la zona y a las necesidades -

de Precisión y riqueza de datos. 



III. MÉTODO TRADICIONAL DL VALUACION INDIVIDUAL DIRECTA 

3.1 Métodos de Valuación Individual 

Los métodos de valuación individual son: 

3.1.1 Método de Mercado 

3.1,2 Método de Ingreso 

3.1.3 Método de Costo de Sustitución 

3.1 -.1 Método de Mercado 

Este método también se conoce como método de 

comparación ó análisis 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 construcción por compara-

ción. La desventaja es.que la información 

puede o no ser confiable, dependiendo de la 

ebjetívidad de la información base, 

3,1,2 Método de Ingreso 

Está basado en la teoría de que el valor de 

un predio, esta en función de su productivi 

dad, 0 sea la capacidad de producir ingre 

POS, de ahl que también se le llame de capi 

talización de ingresos o rentabilidad, 

ESte método es ubjetivol  puesto que dife-

rente inversionista, espera obtener direren 

te beneficio del mismo bien, 



3.1.3. Mótodo. de Coste de :Jusl'itución 

mi.Aodo esta basado en la sunosición 

SUStitUir o rbprOdl,Wir:141 J.nnUeblQ nil 

1a11 condiciones er. las cuales so el:que:1-. 

3.2METODCLOGIA D VALUACIWI-Ei: El—DISTflITO PEDE:1AI. 

11;n esta parte del trabklo haco referencia al r.to- 
. 	, 
do'de valuaciÓn de predjos, considerando como uno 

de ;]r)a más w'elantados c nuosbrO 	ñor ten 1,-; _ 

Vn crir:crics establecidos, sjerde el riftG s0 tradi - 

dibnal de'aplicaci6n :por' muchos - Instituciolles Ron-

-corIos-, valuadores
. y' tomado como e'.emnlo 

jnstructivos 	valuaci6n er les Prt1-'or. re,  

del 1 sir o dg 	 PcsfltIlido 	el "Llst:r112t:I''-'. 

'/0 para la Valuación de Predos 	el Distrjto Pede 

.rala! el cual clasiFica los prod3cs en: 

11115YldóS 

.•unrIArct,tH Ies ,. loteS'..111)iCa":I.ds-0411a.•ritpna ••. 

'n' lotor 

in0.15tV. 4 a1 	aU7:011Q ruodel'. ler'1 4„nnIssn :'u"•-o 



EUSTICOS: Son lotes que normalmente son dedicados 

á la agricultura, siendo básicamente carentes de - 

servicios públicos. 

El presente trabajo toma en cuenta solamente el es. 

tudio de los predios urbanos. El valor de un pifie-  

dio urbano esta formado por la suma de los valores 

de terreno y construcción en el predio de que se - 

trate. 

,3.2.1 VALUACIOU DEL TER1 EU0 

Su punto de partida, es un lote tipo en cada' 

una 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 

- dados y frentes dominantes en la región. 

Existe la restricción de que un lote tipo, 

no puede tener un frente inferior a 7.00 m., 

procurando que la relación de frente a fondo 

o profundidad de cada lote tipo, se aproxime 

a la de 1 a 31 

Considera este instructivo como factores-in-

fluyentes en el Valor del lote a ros.siguien 

tes: 

3.2.1,1 Ubicación dentro de la manzana 

3.2.2.2 Forma 

3.2.1.3 pronto o fondo diferente al del 1 

te tipo, 

3.2,1,1 ToPografia 
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3.2.1.1 FACTOR DE uplpxcror! 

Con respecto a su HICA TOU o POSICIOU dentro 

de la manzana de que se trate, los predios se 

clasifican en: 

3.2.1.1.1 Lotes intermedios 

3.2.1.1.2 Lotes en esquina 

3.2.1.1-.3 Lotes en Pancoupl?. 

3.2.1.1.1 Lotes en cabecera 

3.2,1.1.5 Lotes interiores o enclavados 

3.2.1.1.6 Lotes manzaneras 

En la Fig. 1 se representan cada uno de estos 

lotes. 

3.2.1.1.1 LOTES IHTE2MEDIOS 

Estos lotes son aquellos que dan frente a una - 

o varias calles, sin que estas hagan esquina y 

su valuación depende de su forma, es decir si 

son regulares oirregulares; subdividiéndolos si 

da acceso a dos o más calles, convirtióndolo en 

varios lotes intermedios, 

,1.14.  • WTF.Js EW. ESQUIM• 

q0:11.1. ider¿.1.1T.Iotes en esqUina:tr stl'etes•a.inCe. 

Mento:por este coifcerte, aquellos cuyes lados 

fQrn<10. 	 C1nco 	trein 

smai.que 

ouina este 1'o" nada por In interser:ci6.:1 dr,  (dore  

3.1es 	o 'ple:-1 por la Lilic;;,16:•. Le. 
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Los incrementos que se aplican en la valuación 

de un lote c' esquina al valor unitario de 

lle son de: 

25% Para lotes comerciales de primer orden, consi—

derándose estos, cuando las edificaciones de — 

la zona hayan sido construidas para este fin 

o bien que en la zona se localicen comercios —
de esta categoría 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 estableci—
mientos comerciales de segunda clase. 

15 	Cuando se trate dé lotes no comerciales. Se — 
dice que Son no comerciales, cuando en 1a calle 

de su ubicación, la mayoría o totalidad estén 

dedicados a la habitación, 

El incremento  Por esquina, deberá ser aplicado al menor 

valor unitario cm calle. 

En el caso de que el ángUlo de la esquina, esté compren,-

dide entre los cuarenta y cinco  y los noventa grados, la 

superficie del predió que se debe incrementar, será la 
del pollgono formado por una distancia igual A Veirte Me 
tres a Cada lado de la calle, partiendo del vbrtice de 
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esquina y levantando una perpendicular al Final de -

esa distancia, teniendo en cuenta que la superficie de 
este polígono no podrá ser mayor de cuatrocientos metros 

tUadrados. 

Si `el : áhguló de la esquina está comprendido entre más de 

:noventa grados y sin sobrepasar: de ciento treinta y Cin- 

CO arados seYefectuará la .misma operación anterior a 
' 	- 

fiw:cle definir el polígono, únicamente midiendo Otros --- 

veinte metros sobra los frentes q01 lotes al final de es 
tos veinte metros se trazan nuevamente perpendiculares 
las que:se cruzarán .en un punto. Como esta superficie del 

riuevo'., poligono aSi trazada es mayor al límite máximo per-

Misible para su inorémento, se toma este, como incremento c 
sean cuatrocientos metros cuadrados, siempre y cuando la 
superficie del lote ]o permita. 

Ya' que cuando. lot frentes dél lote o cualquiera de ellos 
midan,...menos•Hde. veinte Metros, sea el lote :regular o irreeu' 

lar*  ..0'Se'combinenestas Oircunstantias. sc trazarkel. rol 

gohO'de•incremento tal y cono se menciona. en les párraPos 

anteriores 'sobre el plano del prdio,' Al polígono ati oh. 

tenido, se l.e deduCirn eráfiCamentejas áreas que re Per 

t0110/an al:lotee  así coho',lat que al'An perteneeindole.  r'or 
. 	. 	. . 	. 	. 	, 	• 	. 	• 	. 	. 	• 	. . 

hanirreq 	r idnlaades laterales realeS respecte a etialquiera • 
de..los -rrentesvlas - cuayes se-deliMitarán con norMales 

• 6c'tos, rl área,:.1_^eStante,:  



'Más si el árgulo de la  -esquina es obtuso ..y- el' Frente menor 

del predio mide menos de veinte metros, dandp a la calle 

.de más bajo 'valor unitario, aquella área restanteseredu 

cirá atol más,,multiplicandole Dor el cociente de dividir 

el frente menor entre el frente mayor del prediotomando 
• . 

este en su longitud total si resulta menor de veinte me-.   

tros o como veinte metros si es igual o mayor-que esta 

cifra. Esta última reducción no se aplica si el frente - 

menor del- predio da a la calle de mayor Valor Unitario. 

3.2.1.1.3. LOTES EM PANCOUPE 

Estos'-lotes su Valer estará dado Siguiendo las 

Indicacienes combinadas de lote intermedio 

en esquina, únicamente dependiendo de st' tamo . 	_ 
, 	_ lo  y forma y el' incremento de esquina se....ponsi:„ - 	- - 	- 	, 

, 
dera midiendo los veinte metros a:partlr del, 

dé•- pancoup6. 

LOTES E! CABECERA 

su valor, estára dado por su' forma y los.incre, 

mentOs'de esquina correspondientes aplicándolo 

enunciado en los - párrafos referentes, 

5'.2,1,1 > 5 	;,QT,ES INT1RIORZSO V:11CLAVA 11O$ 

Se  namarrlatesInteri0Pos o Inclavados aguelips 

	

nehe- enouéntran rodeados de otros 	que para. . 
u acceso cuentan .ono oon áervidumbro do paso, 
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El valor de este tipo de lotes, se obtiene considerán-

dolos como lotes irregulares en su totalidad, y lo --

profundidad que tenemos que tomar en cuenta estará do- 

_ da por la suma de la longitud de la perpendicular al - 

frente del lote sirviente, trazada desde el vértice 

más alejado del lote que se valua, más In máxima dis-

tancia, medida normalmente a la perpendicular anterior, 

entre lop vértices extremos del lote enclavado. A este 

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

la franja de servidumbre le corresponda, tomando del - 

avaluo del late sirviente, la que a su vez será descon-

tado de éste. 

3.2.1,1.6 LO n':,  P.AIL:ANS 

Este tipo de lotes, su wlor se obtiene tawi-

bién en lo misma forma que un lote regukr o 

irregulor, segun sea el caso, haciendo el in 

cremento del ntiMero de esouinas que tenr7a. 

EN la figura mi:1;er° 1 se muectrn esto tipos de lotes. 

3.2.1.2. FACTOR DE FOr71 

En cuanto 5 su forwa, ce ell-:sifioun los predios en: 

3.2.1.2.1. RE-Mli,n 

3.2.1.2.2. IRRETHARES 

05  REGULARES, son aquellos oue son cuadrildtros con un 

$610 frente cuyos dnivules no difieren en 	de diez gra-

dos del-  dngulo recto; los ti ieln,TIlores con dol: o tro,,  fuer, 

to$;.los cupdrilAeron en escuinn; 1013  rentonus con dorf 

frent" 	p'gncollo15  ciOmPre Y cuando rus linderos inter1ores 

no difieren do diez pxpd0:, , de 	)ermendicullrec tz 
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das a los alineamientos; cuando las entradas 6 salientes 

(ancones) de un lote ro sean mayores de 1.00 m., cuando 

las inflexiones de linderos, no sean mayores de diez era 

dos. Ver figura !!{1m. 2. 

Se considera que un lote es IPREGULAR cuando sus ángulos 

difieren en más de diez grados del ángulo recto; cuando 

sean tríangulos con un sólo lado a la calle, y en general 

cuando no corresponden a las características selaladas pa 

ralos lotes regulares, o bien sean predios interiores 6 

enclavados. 

3.2.1.2.1. VALUACIOU DE LOTES RECULARES 

El valor de los lotes regulares con un sólo -

frente se obtiene multiplicando su superficie 

por el Valor Unitario de Calle correspondiente 

siempre y cuando su frente no sea menor, ni su 

fondo mayor que los del lote tipo, en estos ca 

sos se utilizan 1os castilos por frente Y Ion 

do, que son mencionados en el inciso referen-

te al factor de frente o Pende diferente al 

del lote tipo. 

3 2,1 2,2. VALUACION DE LOTES IP.RECULARES 

Para Ie Valuaei6n de lotes irregulares, con  Un 

seno frente a la calle, se procederá a dividir 

al lote en fracciones regulares, limitándolas 

lateralmente con lineas normales al frente o - 



con la prolongación de linderos; si éstos no 
se apartan de más de diez grados de dichas - 

normales, y el fondo, a través de paralelas "-

al frente o con los linderos de fondo, siem 

pre y cuando éstos no difieran de las paraje 
las en más de diez grados. Estas fracciones 
regulares, se valuarán con el mismo criterio 

visto para lotes regulares 	Es importante - 

tener en cuenta que estas fracciones sólo 

son afectadas por coeficientes de castigo - 
por frente, solamente cuando se encuentre 
afectado todo el lote con respecto al lote -

tipo y no únicamente las fracciones regulares 
en que se haya dividido. Cada una de las - 

fracciones O polionos restantes que resul-

ten de la división anterior, se considerarán 

irregularidades, pudiendo ser de: 

Frente a la calle 	Cuando tiene la irrecularidad acceso 

Fondo 

• LateraleS ,  

a la calle.. 

Cuando ésta Se.. presenta en la parte 

pesterior•d 1 lot 

CUat0,0 se. ercupnirayl a 105 lado's doI• 

1te 	tieneri 	 l a 
2, cc 

PiOS d0 .estn's' CGdSi• 



En el caso de que la fracción irregular sea de fondo o de 

frente a la calle, r,,12 valor S9 ol:tTendrá multiplicando su 

superficie por el valor unitario de calle, afectado por - 

un coeficiente de irregularidad. La profundidad o fondo 

que deberá considerarse en estos casos es la longitud de 

la perpendicular a la calle, a partir del vórtice más ale 

:lado a su irregularidad. 

En el caso de las irregularidades laterales, el valor de 

la misma, se obtendrá de la manera seilalada en el párrafo 

anterior, Onicamente que la profundidad - total será la sti7  

ma de dos cantidades o valores. El primer valor será -
igual al valor de la profundidad trazada por la normal al 
2rente del predio, a partir del vórtice más alejado de la 

fracción irregular, y el Segundo valer nos lo dará la nor 

mal al lado del predio al cual está ligada la irregulari-

dad medida hasta el vórtice interior más alejado a dicho 

lado. 

Las irrecularidades„localizadas• al fondo o a les lados del 

Predio,- no seafectan per.  Coeficientes decastiqe por fren. 

cuando el predio tenga:Un frente inferior. al frente del.  

lete:tipo.' La 	 este  
coeficiente, es la que tiene•fronte.:a ..14 Calló, .siende esT,  

:011fifQ-11to el mi.Sllo que afete al Preho.• 

COOflOiéntedé..caStigO: 1...., or•irregUlaridad se determina. 
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p + i. 

En que: 

Coeficiente de castigo 

Profundidad o fondo de la irregularidad del 

predio por valuar 

p- Profundidad o fondo del lote tipo 

Han sido elaboradas tablas para diferentes profundidades 
o fondos do lotes tipo. 

En. el caso de predios con dos o Más frentes, ya sean regu 

laresorregulares, con o sin esouina 6 esquinas se utili-

zarán paralelas a los frentes a la profundidad del lote - 

tipo, iniciando con el frente de 	calle con mayor valor 

unitario de.calle prosiguiendo con los otros montes en - 
un orden decreciente de valor haciendo notar que en el ca 

so de esquinas, el trazo de la paralela a la calle de ma-
yor valor, se correrá hasta el alineamiento de la otra ca-

lle; las fracciones exteriores asi formadas se limitará!". - 
lateralmente por los linderos, siempre que 6stos no formen 
con el alineamiento de la calle, ángulos que difieran, del 

resto en máS do diez, grados; en caso contrario se 7l lita- 

rán por normalt,n al frente, a rin (le corrr.vli' la j.rrerwla-

ridad al9ular. 

A cont inuac7:án., seráá.atlentada.  la  prórundlic-1 

cipn.$•:antóriorr.n, só'r,re 	 . or(Tion c.' 
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creciente de valores, teniendo cuidado de no perder la 

condición de regularidad al aumentar la profundidad, ade 

más de que no haya invasión de fracciones. Si aún queda 
ren porciones.  del lote sin considerar, estas se tomarán 

sobre los frentes o sobe las fracciones anterioresa las 
que lógica y equitativamente deban considerarse. ligadas, 
tomando en cuenta que las fracciones irregulares en esqui 
na, no- se consideran como irregulares, ver Fiqura 	4. 

La valuación de cada una de las fracciones. en que Je  haya 
subdividido el lote, se hará de la misma manera que la de 

los lotes regulares e irregulares y el valor total del l 

tn  será igual a la suma de los valores de las fracciones 

en qu haya sido dividido el lote, más los incrementos por 

esquina. 

3.2.1.3, 

LOTEHTIPO.  

Este factor para aplicarse a un loto, dependo de 
la relación -  que tengan Su frente y fondo con los 
del lote tino v per lo tanto nucden presentarse 

las Siguientes eemir.aciones, 
Si llaMameS como: 
f= Frente del lote por Valuar 
ji 	rondo dol lote per Valuar 

P 	Frente del lote tipo 

1-"'°11'10 riel. loto tino 
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3.2.1.3.1. 	r 	P 
3.2.1.3.2. 
3.2.1.3.3. f 	P 	I)  

La profundidad o fondo de un lote, se medirá por la 

tud de la perpendicular al frente de la calle, trazada d,7s 

de el v6rtice más alejado del lote. 

3 .2.1 . 3 .1 . 	P «1  P 

Cuando el frente de un lote regular, sea menor que el del 

lote tipo (f G F),-  pero su fondo no mayor que el del mismo 

pedio tipo (p < P), el. valor unitario de terreno, asigna 

do a la calle, 'será afectado por un coeficiente de - castigo 

correspondiente a la longitud del frente; el, resultado an-

terior se multiplicará por la superficie del predio, ()bto-

. nihdose asi e] valor del lote regular. 

La 	jara r1('« rfini" e. oOoriO5ento. de eas- 

Moñoro's• que el 0Y1 10O 	P):05:.  

En que: 

loto po?,7,-v.J.11.tiar. 
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Han sido elaboradas tablas rara diferentes frentes tipos. 

3.2.1.3.2. n 	y 	 7 F 

Para la valuación de un lote recular con pro- 

fundidad mayor que la del lote tipo (p 	P), 

neto un frente na"o" cwe la (1.1 mjsmo lote ''i 

?.o u )› F), se  realjra de :la sirviente manera: 

01 valor 11 "Mario de terrero asi,7,ado a la ra-

lle donde 5;Q encuentra el le,'o rn cuestión, se 

afectu^á de un coeficiente de castigo "or Pro-

fundidad o fondo y el resultado se multiplica-

rA por la superficie del lote obteniendose así 

el valor del lote regular. 

La expresión utilizada para la determinación - 

del coeficiente de castigo, Para predios con 

Profundidad o fondo mayor a la del lote tipo 

es: 

    

     

 

C 

 

Dende: 

C 	Coeficiente de castigo 

p 	profundidad o fondo del lote por valuar 

nrefundidad o rondo del lOte tipo 

Tambión se han elaborado tablas para difiere nte5 profund, 

dados o fondos de lotes tipo, 
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2.1  . 3  3. 	2 	F' 	' 	P i> 	P. 

Cuando un predio tenga un frente menor y una profundidad 

	

mayor que la del lote tipo (f C F 	v 	p > P), se - 

realizará el Producto de los dos coeficientes de castigo 

determinando cada uno, mediante las tablas o expresiones 

correspondientes; el producto asi obtenido se multiPlica-

rá por r 1 valor unitario de calle y por la superficie del 

predio, para obtener su valor. 

3.2.1.4. PAC'iO TOPOWAPICO 

Dentro del factor topográrico para valuar un - 

lote, el instructivo considera los sirjuientes 

casos: 

2.2.1. .1. 

dnsnivrqel: 

3.2.1.1.1. LCTES 	EXCAVACIW'ES 

En--..eI -•dlo•d(100. Un lote se plléu:,...tre -con una par te ̀o• 

Erar.cibr. de tal .ex(nvade 011. 	('.?(IjFicc561;'e.  de 011..• 

(Itw 	eI 

ez'cava 

en :rtinrJI&Ide] 	 la'r 

las OY,c.avaPjor,P1-(We..hubier.,. V (19.e.On 

e - 



PuOPti::DIDAD 

0.0 	1.0 ,. 

COEFICIEWTE 

1.00 

1.0 a 	3.0 m. 0.90 a 0.80 

3.0 5.0 m. 0.80 a 0.60 

5.0 a 	8.0 m. 0.60 a 0.40 
De 3.0 en adelante 0.40 

. LOTES CON DESNIVELES 

Cuando sepresente que un lote tiene desnivel ascendente 
...o2...:deScendente,. ,:qué-difieren en Más de die? grados con - 	, 	- • 	- - 
7espetto-al nivel, del arroyo de 'la calle, se .castigará 
per.eSte concepto, aplitándo los coeficientes de 
qUlaridad:de la siéúiente manera .  

Se dibujará la prOyecci6n horizontal y el perfil del te- .   

rréno Por- Yaluar. El perfil se dividirá por medib de li 
.neas Vertj.ealeS' sobre los Puntos- donde exista cambio dn.  

Pendiente, a fin  de demeritQr el PrecLio lo menos 1)Osible.' 
Estas verticales se prelerloarán . basta la proyección 
ZOntal -  del 'medio, dándonos asi:una serie de .fraef'iones 
que son diferentes a, las que so obtienen en el avalúo nor-
mal del: pr(dio es decir sfri nésnivele5 las que servirán 
de bASe cara el :avallo del terreno en conjunte, I'ara rea- 
' 	. 	> 

14zar el <avalúo por el desnivel, 1,'e-eensider4r1 Una irrequ 
r 21-411'1  .(1'.'1"11P 	al laridad en el. Plan() vertical, cuba P1 9, 

dibujedelperflIdel terreno sea la distancia horirontal 
sal. .nivel - del'arroyó, desde:el alineOmie-:,to de la'calle - al 

eatnie'111:01  M punto de 	sección r14 'alce jada (10 Aquel 



1.¿I distancia do esto nunto a nu nrovorci&I vrrtical 1r`,!%1T 

él perfil, ver Pidura lb. 5. 

El avaltlo del loto en el plano horizontal, se harA aDlicay,  

do las reglas generale,  ya mencionadas. 

Por lo que la suma de los valores de todas las fraccior 

tanto en el plano vertical como en el hári7.ontal, nen da - 

rA el valor dol terreno. 
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VALUACIOU D5.; EDIVICACINES 

la•clasificaci6n v valw.ci6n de las construccio... 

nes en el Distrito Federal, se dividen, en dos: 

qrupes: 

3,2,2,1. Construcciones clasificadas 

3.2.2.2. Construcciones no clasificadas 

2.2.1. CC) SnUCCIONES CLASIFICADAS 

CórstrücCienes Clasificadas. son aquellas .que nue 

Conalgüne de los tipos deedi.  

ficaei6n de .las constrUcCieneS 	DisiritOyelc 

nal, que se consi0nan en el "Cuadro de Tipos de 

Edificaci6n y sus Valores por metro cuadrado".. 

Estas construcciones se tipifican con letras de 

la "f," A I,A "I"-, siendo construcciones ant15luas 

las A, D y C, y construcciones modernas las D, E, 

F, 0, 	T, siendo su destino predominante r1 

de habitaci6n, aún cuando pueden incluir cerner-

cies o despachos, o ambos, como en el caso parti 

fIllar de los edificios tipo 11  6 I. 	Estas oons- 

tnueCiones son nveeS,aniamente permaJ0ntes, al 

igual que las esPeciales1 

Los. ..dit. erenteS•tipos•esOncifiCan tanbi6n•1a ea1j.•-•  

:dad le 1i QditIoao6U, que  p11,7!ar•.5(T: 

1)) Mn0i171110 

e) uno 

.:(1) Fuy bueno .0. 0 	) 
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3.2 	. CON3T2UCCIOUES U0 :CLASIFICADAS 

Se consideran corno edificaciones no clasifica- 

das aquellas construcciones que no están dentro 

del "Cuadro de Tipos 	Edificaci.6n" 

Este grupo ?. se subdivide a su ve en dos tipos • 

que son: 

Construcciones especiales 

b) CenstruccioneS 'provisi.onales 

) COIISTRUCCIOPES ESPECIALES' 

Son construcciones especiales las que por su 

destino y áus elementos constructivos, a veces 

poco, comunes o extraoi-dinarios en su clase o en 

su 'aplicaci.6n a subest:ructuras, súper eetructu- 

ras o cubiertas :re instalaciones especiales y egt.d.  

pos varios, di.fieren nlarcadamente de los propios de 

las construcciones clasificadas (los edi.ficios co 

merci ales, d' más de diez, niveles, ler irdur,t-ria- 
. 

les y de almacenami (rito , los tal 1.eres 	servicios, •, 	• 	. 	,•  
los de espectáculos, los 91,1ben:anr, t• al os, et:c,), 

• 
t 	. 001189'1,',t1CCI- 0!!ES 

l'!'Pr)y:1$.1o:Iz.I.), es 	al; lo:•:c1%1É11 • ..• 	.•.:.• • •:  	• • •.• 	:.• 

talas, 	sin 	 13.()r 	"eg 

p 	 6ca •••.  	• 	pc •••. 	....•••  	..• en 	que.  •, •    . 	, .:••• , 	. 

	

. 	• 	. 	. 
za?,,14s 	.revr.11av.,_ su. ¿r)-rc.V.oc.:«10.1111,.ii 	tra: •• 	 • 	• • 



r o y tengan 'un valor o una productivjdad econó 
mica noteriamente. :inferior á: la que..'córresponda 
a]. valor del terreno". 

También se clasiPican las construcciones, sin - 
que esta división excluya ,a ]as establecidas an-
teriorment:e, ya que por el contrar io los comple-
menta, atendiendo a su época o su edad, en nAnti 
cuas" 

Son construcciones AIPPI(.3llAS, las que por su épo-
ca, destino, disetlo, instal.aciones y materiales 
han llegado a ser completamente inadecuadas para 
la época actual, asi como las edificadas a fines 
del siglo pasado y principios del actual. 

Son construcciones MODERNAS las que aparte de ser 
más o menos recientes, emplean junto con los mate 
riales tradicionales :como .a piedra y. el., ladrillo
rojo, el concreto armado, ya como refuerZo simple, 
ya comò  estrUctura ,  o revestimiento de estructurAs' 
de  acero;:.  

3 2.3. 	CAPACTEI/IS'IleAS DE;'; LAS COIISTrtUOC10110$ CLAS F1CAPAS 

ilas especificaciones de las consti-ilecie)tes clasi.fi 
calas, de acuerdo a su tipo, calidad y (poca, orde 

,•••• 	 ..•••••• 

y "Modernas". 

nadas de LIcuerdo a • us elementos.constrUCtl-Ves de, - 	 - 
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fábrica (estructura y albalilería), 

nes y complementos, son las siquientes: 

3 . 2 . 3 .1 . 	ICA 

) Estructuras 

- Cimientos (Infra - estructura). 

- Columnas, trabes, losas (super - estructura 

AlbaZilería. 

Cimientos 

Muros 

Entrepisos y te(n OS 

Escaleras 

Pavimentos v lahrines 

Pac.nadas y sus cpmplementos 

a) Sanitarias 

b) Elctricas 

; Diversas 

112.1030.. C9MPT,W4VO3 

a)..:::.levoStiM1pntoS • • 

•:Aplanoriós 

i.lotivos•decorativolz. 

I 	Carpinter1Q 

..Puertan 	/0Yltav° 

:Amun53,7W0s 	vzH'ic5-::• • 



arre  .a  

Puertas y ventanas 

Barandales, rejas, escaleras, etc. 

Cerra:',ería 

d) Vidrier5.a 

') Pintura 

f) Altura media 

3.2.4. 	PMCEDIMIWTO GErEl;;AL DE VALUACIOU 

El valuador recibirh junto con la orden de traba7. 

jo, copias del plano del predio por valuar y del 

resurten de superfi7Jies é en su caso del cuadro -

de modificaciones a las mismas, todo esto, si se 

trata de regiones catastrales, 

Procederá a estudiar Su' Contenido VreCiSará.la 

4.abor qUe•vaya a realiár, consult ando el epedien 

te•del'• predio -en busca de anteCedeñtes  

ristiPlastécllicas . pa su 4\14160'(prOio . tiPo..Va 

lores•de calle•actuali ,,!adOS). 

:renion9,9 lio•ctstrádos y. en ;ton4.17,• -i'11.3tidAÉ:n 

tbrr(10 . ? 

.,•apljear,..:eonSuItarájos-áprobados 

T 	eA$0 -11e•IP 

Própo. 



Departamento, el. cual los revisará y 	s'; 2:1"c, 

los aprobará por conducto de la mencionada Me-

sa. 

Al visitar el predio se marcará en el piano, con 

los signos convencionales aprobados, el número 

de niveles o plantas existentes y si hay o no - 

entresuelos, sótanos (de ventilación o habitables) 

etc., cuyas superficies deben concordar Con las 

entregadas. 

Si hay modificaciones de importancia en terreno 

o construcción, que ameríten una puesta al dia, 

procederá a llenar una solicitud de puesta al (15.a, 

indicando claramente las modificaciones y el De-

partamento de que dependa el valuadcr dará a la 

solicitud el curso debido. 

modifieaciones no. Son de :impotancip.:6 

Plicads . Y. Pueden 5‹:W• ..leVA11011a5 

01 •p -ro,-,  

,.pioVáluaddr,•st'.0•.(1(7.0,:rá Hoc:0(1(x. a••11ce'das 

sinn15w1olb 

lá5. e 

con 

•nor 

• cw11(1,7, 	• r 

on1 OsPeCiales: e i':7C7L91"'1..s.. 



lf.r.lualrete.-temarA•71nta 	esl:ao'dn..consp7vac:tbl,  • 

:do las edirieacionrss•parwaplicarles los 

rmr.t5(IS pb- deril!rito 	deSuSó a Sú:vol(71:', 
(11.10 rrP:. 

• 	 .C.e117.ervaci6n.•.. 

Censt:l'hccieles :"::1.ievas :o Cr' 1- uen criar! " 

anliéar n dombri to del: O 	..111 

Consúrucciones en. ".,:énprar 1.  hn 

mbi''ito del 10 

11,4: 0.0mbr7::t.O 

0(? 	- 3(r: 

a. 1 :.Conr.:truOjonos 	 d''" 

11 	valor total r1rt'renstrhec7 f.”'. se.' 
deSCntr.rti.ei..eostn de rt-naraci6i. CualdO no 

,-en.aracibr "e se.ery:si:dera;. • 

rA 	-al Oul:'.o• a l-1 ro-ri.7.ruéeibr.. 

h) .SecOl el Docuso 

Si la ediricacibn es illadecuada para la broca pre1701 

te o h j 	o) lefm-t^ 

f.'i n1 7'''01"Ji3 r.9 - eY., 	7:r.v:ia, 

nr i'rrc',rmu c.,ItInnionrin las rar.rnes.  

en,11,LOOricepto leterm4nan él :.11 0é!I.uso.'1  v el casti- 

lo 0..:1111 valPro - :hilita.i.Os. de cerstrucci.bn 

.011,11r, 	(l(' • C111-  asto_ 0 11:m17.00St 

• si,: os • (1 	r á r 0  h 	(7tit-ii').. Oorre5r,ondíe,'lto• V• • 

C151 at ] :"J9 1 1Vo • stv monte v -ch-.1ht 



La división de las construcciones clasificadas en nueve,  

tipos, no significa que sean los únicos que hay o a que 

pudiera llegar a haber, sino el número mínimo de tipos a 

que puede reducirse las construcciones con característi-

cas bien definidas. Difícilmente se encontrarán, edifi-

caciones cuyas caraCteristicas coinsidan exactamente con 

las especificaciones detalladas do cada tipo o que cuen-

ten con todos los elementos enumerados, por lo que el va 

luador buscará el mayor número posible de coincidencias 

poder hacer así la clasificación definitiva. 

Con demasiada frecuencia, habrá casos en que los elementos 

citador, den. una "tendencia" extrema fuera de los límites 

del tipo fundamental, es decir en los tipos inmediate ante 

rior o posterior y quizá hasta otro cualquiera, más alea-

dó, dando lugar a una clasificacj6n dual, por ejemplo: "C.- 

TaMhi6 podrá dársp el case, de. qUe Una edificación y.0..ocu 

•padaHtle.:tipo claramente definido., care'zca de altuló o alai 

21C S elementos oolistruOtiljósi.:nó.•idi-spnSJiblespara su oeu 

stistituldós.  ProvisionalMento• Por otros 

nátural-''a diferente, en 

completa: tipo "E-inc," 

c.aST se elasifiará ceno 

Valor ápliCándole.los (1.)teoS ( 

• ivi(ritOS, el valor unitario ro!.-_,UltwIte de Oc:-..-..rueri(n 

t:IT() 	mulI:j7)jear,̀  por su á-t-  —a, o! ( 

(7e 1••1-)arte 

de 1::)••ed'ifiOa,..'..1(..i..• 
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3.2.5. AVALUO POR CAPITALII1CION DE MITA 

Se, considera que la inversión en bienes raíces, 

destinados al arrendamiento total o parcialmen-

te, es de carácter lucrativo y que el monto del 

capita] invertido en tal Fín, debe producir un in 

tertes leoftimo, tanto más razonable cuando más - 

seguro sea. Por lo que además, de conformidad - 

con la ley, la renta, es base del impuesto pre- 

dial 	El interós (renta) se determinará en fun-

ción del capital invertido (valor de tierra y cons 

trucciones) y de la productividad del predio. 

Para determinar el interés (renta), deberá tomarse 

como base, el aval(Jo catastral de los predios, pa-

ra valorizar catastralmente su renta potencial, la 

que se considerará óptima, de resultar igual a la 

renta real, La mayor o menor productividad de un 

predio, se fijará de acuerdo con su ubicación, ser 

vicios Oblicos, comunicaciones y transportes exis 

tontos, por su destino, aprovechamiento, por el ti 

pn, calidad, materiales, mai 	de obra, edad, 	(?51- 

tado de conservación do las construcciones, per la 

situación y tende2eia de] mercado de bienes raíces, 

etc, 

l,a renta catastral , .Sueeptiblede- Ser. PrOdUCidapor... 

.l.. predío,on, Pu.ncie)w-del •: ¡¿?,...1011'M;a13"17T0,1 ira obte,:i- 

. o..4youl,orl (10 E1.i2uerdo can la tasa de infit rf;s 



aplicable, y las deducciones adecuadas seOn l.a 

siguiente expresión: 

VC X i 
r = 

donde: 

r = 

VC = 

d 

= 

renta bruta mensual 

valor catastral del predio 

tasa de interés> en forma decimal 

deducciones (gastos) en forma decimal 

a tabla de tasas de Interós por aplicar serla: 

DESTI12 	 TASAS 

Min'to comercios e despachos con 

o sin habitación, (tinos U e 1) 	9-  5 a 10.0 

b) Departamento exclusivamente 	8.5 a 9,0 

c) Residencias (tipos G, G-P y o) 	6,5 a 7.5 

casas habitación (tipos Ajs,C,D, 

E y F), 	 B.O 

....Látabla011>Qdu.&?”ioneScc.:úrspóncliontos, e  

Pf:31111Q: 
	

DEDUdC10VE•• 

<01i10-'r.27111.?5, con.elOá- 

clorv 0Ouj.76's'VariO3• 
	30_

a , 

fr. en t t*, 	sin el ovando' 	2 	, 

den(7. 	 20 



Así mismo el valuador tendrá en cuenta, la impor 
tancia de la ubicación de una localidad, en un 
edificio, de acuerdo con su destino y requeri-
mientos. Estas particularidades pueden dar 1 
ciar a cierta tolerancia en la variación de las 
tasas de interls aplicables a las localidadet - 
dentro dé una sola ediPicación. 

3.2 	 131).EDI01.1 	2EpinEll DE 'PROPIEDAD 

Para cada una de las propiedades en condominio, 
se hará un estudio especial, que sólo servirá para 
verificar, en su caso, la renta de cada aparta-
miento o localidad que lo rrrme, incluyendo en la 
misma, su participación proporcional, en la renta 
aplicable a los elementos y partes del ediriCio 
o bienes de propiedad común. 

La secuela 	trabajo qUe deberá seguir _el valuador 
'e  

Obtener copia de la escritura constitutiva, regla- 
, 	 , mento del condomin3.o y Reglamento de administración 

del mismo u obtener lor datos administr.ativos y pl.a 
nos neceSarios. 

b) 	Deberá obtener los datos relativos a los aparatOS y 
equinos instalados, 

a) 	!(,iniero, destino y nombres del ocupante o propietario, 

d) 	eterrninar los bienes privarlos v 	ebmutles# 



Se practica -el avalúe catastral 57eneral del te 

rreno v de las construccioncE, de arverdo eol'. el 

Instructive. 

Se-  valuarrya renta total suecetile dc2 s^r Pro 

éucida ,x)r el condominio Cl: conju:Ito, partiendo 

del avál6.o Catastral folsmulado 

Finalmente, se 1:arb, el prorrateo de la *J7‘nta to-

tal obtenida', el:tre las ,'Ii.forentes 1cOclidaf-ls (1 0 

propiedad privada, de acuerdo een Sus reePoctives: 

ceeficientee de participación, 



TV. 11T:'0DO DE LUS V,11 	3 .;2W,',DOS 

1;j1. .7;roceso-de. valuacj&n..iudivic".ual de.los predios in laca, 

tene. 7:ün roigo náximo do ConfiabilidaC1 el que.lesin 

nuebles Per. VaLuarso sean po:-ms,..Pueden ser ditpersoS,..'el 

tener t-'idmpo :para clue-los...1?ropietarioS 

naCión•soli.pit:adá y•obder. Contar convaluadores !';:t netos, 

con. honorarios altOS y tiomp'Suficiente•paradésarrollar 

Su....• trabajo;' en el Caso de los avalúos. .para 

ves Como lo so los. esenciales Para el.' Catastre en' lOs.di-

Foretés•Estados, d:dston .nermalner.te estas. CircunStanCias: 

.•S,..-:.cUenta con- noces dxpertos• 	 además en 

su .tiempo 1ini1Tado se tidnen que observar V•analizar,....lcs....• 

v:iIores• ezist:entes.do• toda .una zona o entidad, :.ha" que —• 

aplicar un misMO drit:drio,•aPtyl de cumplir COn equidla• 

valuacjhn de Un crin .n114nro.'de  propiedadeSp•sin COntar-- 

la Pal.e.CelabOración de 16S causnn'tes:Dar obte,-

nerla.inFPrnzei6n nece.Saria 

0,:lican a 1a aplicacibn...de ul ..sistena•que 

costo¡ lA•cual 

010. •$Püe(10.1orai.. ..con una et.;J:Jyl i.c,:l aván zalá quo  -.7Arar ti.,... 

ce..,aval -Oos'üniferneS conpPn5d0S, 

una 

una .15.r.et71-•producci6n,,en •      

ne-cso:. 1.a) ?lar.: o,..i. ?•,.1.c111: 1 



- 

Cuando se trata 'de valuacio7ics masiVat, 1:Js preferible 
admitir deficiencias en casos aiSlados, én lucar dé ad-

mitir Subjetividad en todcs „los casos. 

Este es el caso del. "Mótodo de los Valores Agregados"-, 

el dual está encaminado para realizar una valuación ma-

siVá de predios y es el que Utiliza el Catastro del Es,-_ 

Lado de Htlxico para la determinación de los valores unita 

:rios, 

Las fases dé un proceso de valuación masiva son 

a) :Elaboración de :normas y procedimientos de valuación 

DeliMiteCiónde colonias, urbanas-, homooheas o cla-

li“cación de tierras en las zonas rurales, 

c ) 	de ,factores de influencia 

;..'d): Análisis de antecedentes 

e) Determinación de:valóres unitarios 

2) Recopilación de les datos de cada Predio 

g) Cálculo de valores de terreno 

h) Cálculo de valores de construcción 

Itioy¡sí.611 

Las ventaiasAe,los aValCIOs- masivos, 	&tr(?otras:•. 

a) -Administració POco colteSa 

F) AvalOds:Uniformess 

%Valfies:comel”,des 
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El Catastro del Estado de México, utiliza el "Método de 

los Valores Aoregados para la determinación delvalor -

unitario fi calle. 

El principio fundamental r:elMétedr,, es que - toclo v.,!lor que 

E9 -ge'rega er pn terreno ror re.....epto de serveios, ediPi-

criers y nivel srcioeconómice. incrementa el valor uni-

tario base del terreno. 

Este método consiste pues en la obtención de medidas, de 

todos acuellas Pactares que influyen en forma significa-

tiva en - el valor de una calle, en la obtención de valores 

detwtStra a través de los métodos conoCidos de avalúo in 

dividual y en la ejecución de un análisis de regresión - 

múltiple;para determinar, la mayor relación funcional en-

tre los diferentes factores de valor que han sido medidos. 

Los valores agregados que se toman en cuenta son: 

a) Pavimientos, banquetas y ouarniciones 
b) Ancho promedio de vía PrIblica 

c) ,Jardinerfa 

d) red de corriente el(etrica oreración de la misma y 

alumbrado rública 

e) I-zed de agua potable " operación 	la nisma 

f) Ized d' alcantarillado y operaión de la nisma 

e) Servicio 'le' limie7a 

h) Servicio de policía 



... 

Servicio de, Tránsi to 
Servicio de autobuses urbanos 

k) - Valor de edificaciones 
1) Indir,..,  c sociológico - 	, 
ni) Indice de intensidad comercial de la call.e 
n) Indice de comercios en la calle 
o) Ir.dice de calidad comercial de la cal.le 

Al,  'combinarse este mótodo con la utilización de sistemas 
automatizados,. permite algui..as venta  venta'a5 adicionales, ade 
más de. las del propi.o m6todo en si, las cuales serían: 

Garantiza tanto la equidad individual del causante, 
como la equidad de la comunidad, puesto que se aplic.a 
exactamente al:mismo criterio mattr.ático a todas, las 
cal l :es. 

• Peclur:e la subjetividad a] mirirc 
. Ajusta tbdos los valores unitarios recopilados cono 

t eC e 11 4.r.  tos a una misma rePeren.cia, 
.rn6todo pernit_e determina.;,". la precis-16:1 dei valor 

unitario obtenido en cada calle 	atusentarl a el.. caso 
de "que no Pue:'a satisraeto:ria, 

y. 	E] 	 valorc:5; c 5 ol utarlont- c,  

la •_Cbilt , ..Intezrl r. tUZO 	”1 	n 
• e: 



7. Gl ,31tcide llena plenaMente el requisito de 
litlad de un sistema cata's ,.:':al multirinalitario al 
ser almacenada la información én la MeMoria,de una: 
computadára. 

'Es Utilizable 'ara cUaleUier deciáión delPr(rfeeCión; 
zonificación 	Planiricatión urbana.. 

::11s utilizable para cualquier decisión de inversión - 
repercusiones en el valor,: aspectos fiscales, medí-,  

daS sociológicas, económicas, etc). 

En el capitulo de -  ObtencióndeLNalór Base del Terreno 
por. Calle-, se menciona a detalle las consideracienes que 
tema en cuenta esto método rara lleear a obtener el valor 
unitario correspondiente a cada calle, 



V. 	ODTErCTO:! DEI VALCI: 	. 1'10 P,It.SE DEL 

Pon CALLE 

El mbtodr (1 los Val oros ,v:reados, para detcrminar '21 

valor unitario Laso del terreno por calla,' se obtiene 

por colonia catastral. 

Entendemos por Colonia Catastral en una poblaci6n, a una 

zona de la misma, ano presenta caracterisicas urbanas 

sociol6Giea ,z homogbneas. 

CW.:.10TÉI1.3TICAS DE L' COte::lA 

Estas..caraetrísticas.  .son las 

Edar:• • 

Ca1iOad de las cor,57trucc:Ipries. 

desarl'cllg grhallo 

.ea1idad. 

• 

»en-s.lidáT-de•petlaejr: 

LL 

et10), 

Vi P 	 W,11CJ /1:f
.

1(''C 	lar 

Ca 1 e'" 	11:-',11 Cele  

9 	n 	.Art-r1 



r 

e71-(T.--T 17.1 	 résnécto a • 

1.05 facl:o7msaué hito' 9íenén 

lb 	 • 

	

. 2•3• 	Détr,  ntinar los ',,,ItTores.arénale, 7. Dor.. 

ca'cla.unb.de i.Cs !7alét.ores,..F.ip.oue intér 

...1ñér.on..en.ol-r•bdolo•estadIstico. 

5 2 	SolecOioilar. ur,a...uestra.(.1,9•cailé•on l.a co 

lelia Oatanb2a1 	cletérmihar. él valor uhii 

tario• base 	lbs térrér:Ot:er :dic!lás 

•émpléallé•el. .i16téclo de \alUación.di. 

..zceta• 

	

c;•: .5. 	 Aplicar el .ri,,torlo estad5.stHoo•mat:er7lático.. 

liréal nara •la Obtencin (19 

Jos.coiOiontt,s P 

• 

DELlItrl'ACT011 DE LA Col OrTA 

sta so Maco de acuerdo al i.',1St? Oc',:1V0 

coí'Tést)on'c'dété, bfljeariletetemalo el 

táracterlt11:ieas 	an• 

	

, 	3As 2A 

d01 



15.2'..2.1. Información 9endr.a: 

gcnoral dé la localidad 

b) 'Dálimitación de-'colcnias catát- 

trales 

c) Conditioncs COonómiCaá CoH a‘ lo- 

calidad 

Conditíd.,̂s alhieltulre 

-InFornación acerca'' de la cálonía catas 

•tral::• 

.....Caractdrlá.tídas.lUrbanIttleac,.: . . .  	• „       	- -• 

caract:C^Sgticas Che la lct:iricaciár..¥ 

:Orientación--d0 las tallá, 

	

. 	_  	. • .  

budión de óráás-VereeSi 

b) UbicacínA0ntí'd  

rdSpáct0 a:Otras colonía5, 

to a Fudt'„tes 

y'vr70sidád 

17,10.S.:1H1d 

, hanlUn 

.„,  

-czliad•• 

. 1frl'rv1„.0p11 	orlcón; alUa 

r t, 

• 

er 	:n11 • 	' 

	

lar. ni 	 r 



e) Uso de las edificaciones: porcen 

tajes de baldios, residencial, 

comercial, industrial, público. 

h) Pocos de valor y de demérito den 

tro v fuera de la colonia, cerca 

nos a ella: parques, centros de-

Portivos, eseuelas, templos, con 

tres comerciales, centros do di-

versión, hos,?itales, bancos, ci- 

nes, teat-os, edificios nuberna-

mentales. 

ractores socio-económicos: Indice 

socioeconómico, densidad de po-

blación, prestigio de la colonia. 

Factores de mercado: ofertas de 

terreno, ofertas de caras y edi 

ficios, construcciones nuevas, 

cambio de uso, porcentaie de ca 

'as propias. 

Factores rmbername, talen: col".ce 

s-;ones imPositivas, restriccio- 

nes renlamentarias, 

1) Act-nda,:' emnrcia?! 

r..114/1 .1 

# 
	 dóJa 

0)...(7árlActellstie,ar.•ur124:.153tihaS.; ca”4ctorls.• 

ticas, de 



ancho de calle, tipo, clase y categol-ía 

de edi!?icaciones, lote base. 

Ubicación dentro de la colonia: resnec- . 

to a calles o avenidas principales. 

c) Topografía: pendiente y rugosidad de lcs 

lotes. 

d) Clase de suelo: resistencia deForm.abili 

dad. 

e) Pavimientes: guarniciones, banquetas, ca 

mellones; e::istencia, clase de material, 

grado de conservación, calidad. 

f) Servicios públicos: agua potable, alcan-

tarillado, electricidad, alumbrado públi 

co, limpia, vigilancia, transportes u... 2a 

nos, existencia « calidad del servicio. 

a) Uso de las edificaciones: poreenta'es de 

baldío, residencial, comercial, industrial, 

público. 

h) Pocos de valor 	de dembritc: posición de 

ellos resnecto a la calle. 

i) Pactores soeiceconlImices: índice . cioecc 

nómico, dnsid:Nd de p'--' 1x^1("1 ', 

1,*acteDe de merwle: ot'ertas 	ten-es, 

ca,:as 7 edif'je es en la 

i ones rueva, 	 uso,' 	rs:nta. 

de casas 

Pacteres 	o-len 	 r, 

rflamr,2tarias 	''eevel-. a 1 	'a'. 
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D7TErMT;'AMO!! DE LOS VALG2ES A2DEGADOS 

	

.2.3.1. EI valor 	anrn,,ao a una calle por con 

ceDto de paviniento, banauetas v guar- 

nicimes se obtendrá cono sigue: 

VO + (ADHO:!) 	('• /H2) 
AU 

En r.:(),.de: 

yO, Valor como están del paviniento, banque 

ta 7 guarnjci6n en la calle considerada. 

Inversibn capitalizac:a en la adminis 

traci6n de las oficjas nue i'.7tfy-vienen en 

este f'acto-. 

4U, Area utilj.zable de la calle considerada. 

•El.valar••••.anreado a una calle .1)or.••con 

ehto.del factor aneo..promdie de vía•• 
..•Tpábllca •re ledirámár• el .ancile de la 

r7a1 1 e•eer:;-espendiete, 

	

-El..valer 	arT"'Peld0 	call 	• 

 

coneePto de :.ardinerlade•ealle 

tendrá eánO Sí('Ue 

SO ob- 

en dode: 

((: /1 2 ) 

3 	 AU 

A/J,Valor qcno 

(n 

1 

 



administr.aciónd.e 	cíicinas gut. r. 

terdenen en est Factor. 

Atl, Área utilizable de la calle cr.nsi 

derada-. 

ar reradO a 	calle .por. una 4,    

cOncept0.de. red deYcórriente r]óctrica 

oneración de la 	alimbradopúbl . .  	_ .      

•• •.Coi—se-.obterdr1 corto Sigue: 

VE, Valor Corlo .está de la red de corrier 

teelletrieav alümbrado públicó 	la - 

calle considerada. 

FNDM0.1!, Inversión capitalizada en la ad7• 

mlristración de las oficinas que 

neil en _estn. Pactnr. 

AU, • . Arrue a 

Tala 

Fr,valOr 	...11rénade- a• 

•cot1±O de-red•:do arUa 

dc.la 
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...En donde: 

VA, Valor•comootta•de la red de-agua 

potable en.la calle co  

Inyersi6n capitalizada en.. la Ad 

Ministración de.las.efieinas qUe inter 
viesen en. este factor.. 

• 11, Arca utilizable del  .a calleconsi 
• derada.. 

5.2.3.6. E]. valor X6, agregado a una calle por 

concepto de la red de alcantarillado y 
su operación, se obtendrá como sigue: 

VD + (ADMOU, (1/M2) 

AU 

En donde: 

VD, Valor como está de la red de drena-

je en la calle considerada. 
ADMON, Inversión capitalizada en la ad-

ministración de las oficinas que inter-
vienen en este factor, 

AU, Area utilizada de la calle conside-

rada. 

5.2 3.7, El valor X7, agregado a una calle oor 

concepto del servicio de limpia, se ob-

tendrá como sigue: 

;L '_t (AMOW 	(1/M2) 
AU 

X7 



n d03 de: 

Vt', _Valer del servicio PrestadóTcr les 

tamicnes, ..receleCtore dé basura, barren.: 

cleros y máquinas barredoras, en la calle 

censiderada. 

ADMC::, Inversión capitalizada en la admi 

nistraci6n de las eficinas que intervir- _   

nenen este factcr. 

AU,..Area utilizable de 	calle ccnsi-e- 

Envalor 	agre5adc a una calle prr 

NcenceDto del servicio de policía se obten -
drá como si?ae:' 

Vio . RIP' (ADMOUy 
Mir - • 

1;71 donde: 

V, - Valor del `servicio de po14c4a 	n uinc 

bn la calle considerada; 

ADMO% nversi6n OaiYítalinada en la adminis 
tpeción de las_ ofieirIs aun intervienen en 

este-Pacte:'. 

rni util<rahlo Ivo •la rallo oonlyin..a 

, 	S 	U'', 	" 	 r'rv" • 11 

ente)  do los c 	o do trá-lvil 	rm 

.orld 	r ,  

. •• 
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En donde: 

VT, Valor prn,  el servicio de tránsito en 

la calle considerada. 

ADMn, Inversión capitalizada en la ad-

ministración de las Oficinas que intervie 

non en este factor. 

AU, Area utilizable-de la calle conside-

rada. 

5.2.3.10. El valor X10 , a(7regado a una calle por - 

concepto de servicio de autobúses urbanos 

se obtendrá corno sigue: 

xio 
	VD , (1/112) 

En donde: 

VD, Valor del servicio de autobuses urba-

nos, incluyendo administración, en una ca 

lle de la colonia catastral considerada. 

Al! - Area utilizable de la calle considera 

da. 

,2 3,11 	E valor Y11, a(jrenado•a 	callo, por 

dt,...las.edif -J.J.?.aeiblv c' la dos 

•.aCeras de la• miSna, se. obtendr,. ;' •sUMndo,_los. •• 

valore de-. 1a.s...edifieaCiónes cono- están '.-v 

• divida.' de óst''; _entre 

•.la 



5.2.9.12. El valor ..1.12, agregado a una callo por con-

,..epto de las carner5sti q ca so-i':lógicas de 

los usuarios con 1:7dice sociológico 1 si es 

éste el que predomina en la calle,determina-

do medinte investigación directa. 

5.2.3.13. El. Valor -X13,.agregado a una calle nor concep •. 

to de•las•caradteritticásociológCas:dolos 

usuarios .Con Indice -setiálógicb•2,.Si es•óste 

que predomina er.la calle,•deterninado me-• 

ciarte investigación directa. 

El •valor X
14' 

agregado a una• calle nnor concen 
•• 	•-• 	'••••• 	•••• 	• 	• 	••'•• 	— 

to de.las•caracteriSticas sociológicas de los 

usuarios obr Ir_dice spciológicO1,•••,si•.eS este 

ei-gue.•nredeMina en la 'calle, determinado. me-

diante investigación directa.. 

`.2 	1i, El valor X
1 	

,lgrenado a una calle nor caneen- 
: 

to de las caracterlsticas sociológicas de los 

usuarios con .11dice sociológico 4, sj es esté 

el que nredomina en la calle, determinado me-- 

liante investigación directa, 

2,2,3,16. El valor X16, agregado a una calle Por concep-

to de las caractoristicas sociológicas de los 

usuarios con Indice sociológico 5, si es este el 

que predomina en calle, determinado mediante 

iti¥tnst:igaci.ón dirgeta, 
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El valor 	17 , z.l.reoado. -a •9.).1a calle. norContdp.  

to. de la intensidad comercial en la.  misma es 

. intensdad comercial de ia Calle 
determinada dome se -indica . en la . dei?.. -inicibn de.  

••• int ,,ntidad comercia. 	ralle. • 

5.2.2.1"3. El valor 	areoadc, a una Callepor donceP.. 
to•del.rffimere.de.ceMercios e'_: la 	cs la 
sürla de los comercios de dada bredie..de'la . 	.      

ma • 

5.24,19. 	 El :valer. X1c, a,57re.ido•a ur.a.ealle por concep--... 
to•de la. 	 comorcital .en 

• indice de. dalidad. demercial. 	calle•deter-• 
minada celo se_indica n!''. l.a d^fi"i.cid' jr irsdi. 
co de calidad de la Calle. • 

54.3.?Q... 	Lasa de ca , italizadi.6n qUe se C'nDTI.CT. en la 
••det(n-Tlinación de•los ValereS zereaddS,.ser4.. 

1 -;:ada mor el Depal'tabnto '719 Catastro conba • 

s0•01:•• 105 eStudios qun .. T'Olido-  ea cada oaso .  

e.0".4"rse c211 u11,1':qcli'lacOnfia.-' • 
!do 	 instalaciones  

cualquiera 
antes mencionados, podrn sor utiliza- 

...057 en su lunar Indices que sean representati-

vos, de las r..araeterfsticas generales de cada 

un0 de 105 servicios, según sean requeridos - 

pOr el modelo de reeresión, 
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Entenlemos per: APEA UTILIVAELE Er 

Area utilizable, Al!, en ealln, 93 :la.. c"73 	lar f,'"rli-7 

dn ler 1(,,•r's cue ti '-sen cu acreso principal a travbs dn 

a misma. 

INDICE 5( CIOLOGICQ ?¥ 1E.Y„ 

Indice sociológico de u:1 rrodio es aquell, qun nOndera la 

ocupacjón y educación de los habitJantes del mismo, 

acuerdo coi" las siguientes caracte1'5sticas.: 

INDICE I. 

•.•13cupación:: Empleo. inestable O. eVentUal;• etmót:::eMpo, 

peonts,• vendedorts ambUlantes', artesa-lla,• 

torrientt e1-r2. 

, .esca6.a O 

fl ICE 2. 
(_?c..1,v(?aciAr:•• ..Enrir.c'establbóorno c'orero t a -:esar.c 

Educació.: • • PriMaria tern:i.nada: o no• 

TPDTCE 9 

ceupaci: GenOralmete nmrde,7tdo de or..;.nha jw:lc:e nue 

de tra5a'ay Por sil et1,7y,t , 

r ra'.7-nra c-me-ci 1 

t,r)TC1,7' 

Ocun'7,7 
	

Per0eNri 	f:m c{1:7(' 
	 , 	o 
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servicios o empleado en ilestos directivos. 

17,éucación: Mediana o alta, tipo carrera profesiona 

TrimcE r 

-.:Ocupación: Mediano...o •erande emPresario en comercio, in- • 

-'). Sria. 'o rmrvirics 

Eduación: .Moderada o alta., tipo correra profesional 

IUDICE SOCIOLOGICO DL urA CALLE 

Indice sociológico de una callo es el índice sociológico, 

nre'leminante en lo , nredos de la callo. P7St 

rá detT7m1nado te,-.4 cndo en dienta  los Ird.ces seciolónicoq 

dn ion 7.,:,n,I.;0q  de la callo, deterMinados mediPnte investi- 

nación directa. 

TrDICE SOCIOLOGICO DE UrA COLOPTA CATAST2AL 

Indice scciológico de una colonia catastral corsiderada, 

es el que predomina en las calle51 de la colonia catastral. 

Este índice se deter:ninarA como sigue: 

Irjmense las lcnqitudes de las calles que tienen iguales 

indices 'determinados según 4,-,vp(rtirloi6n dir'ect'a. 

tal ndice Sr..ci.oi6oi^_o cica la colonia'. Q5 01.IniC.d - quq-'-• 

....co...d?s,a01,,:de•a la mavár .5ur'in.  de las. ot,tOnIdal en.  el in- 

ci.so a 
	

Inmediato anterior. 

	

T1',PTQIJ-. 01..TITIIp/N,D.:cQ1-1*(,.;:ii.,,,I DE 	T.)T?DIG5 

deun'i)red1 r,  q1.3 	roa 

t111r' 50 obti.en.Q.Phno•5191.Je'l• 



, 	—• 1 '!;;:: 11‘ 	 51 1,   

(. 

1 t 5',11,71, 	 17" 

T!:TI;7,:r,srpApqQms71c":,.1,•..1DE:. 	("JALLE. 

ca3 s 

'11"171.•'.cPmQ. •sirve 

110- Indicc,  de intrrri Nd c nrr'c'ia?, ' r un.1, Cal 1 

Ah .• o d 

11 	gd:i • 	t,'?h te .9.n• n1  r•.*:^Cr.): 

A.C;i•• 	 u5d...p0,:!• n1 v‹.. 

•con'2'qic) • 



ciu 	r.r::',.dera"1 a o1:Icla.c.1 . e.Iosmter11les,.•e:, etucic5741 	7-...- 

1 esertaOi6n.,d .  las. 1nsta1acio1es•que'ex7stan.en el .1.ó • 

rai Oohe7.:'!7:131.: V. (lé los ob.,4.otos cue so veridor, eU. 1 nis-

Ho• cuaigujer cUe.sea -su.: nal;uraleza,. dertro'de su ramo. . 	.   	. 	.       

'..ste..5....iddce v sus caracto;'.5.át4cas se PresntaU .én 	-1••s... i--:.• 
•quinv;te"tab.1a..• 





ntice:,-de 

1.f Y.    	.   

merc.-3a] de ..os .comercics 

rnsTmeto a las áTeas que ótuDan'. 

CALLE»: 

Inr:ic es' de sal idad ebmercial. 

,..7rndel^adci de 'los,: 	de calidad romnrCial dn,  lbs are.;:- •.•    	- 	..••  

l ios:aue existan en la calle ebnsidbracla, Obro. , rho eem6 
• •  

en do',1dc: 

ICC 	de calidad cenarcial de la calle . , 

ICPi, Indicede calidad ceMercial del predio 1. 

2i, '1'ente'del 	i en el cual in:11.s:a como'- 

CiP 

INreej.cs C 3n ce:mncie cl'.1 la Calla 

	

' -'' • "WAD : COME'IC IAL MI P1.r.:....  	:.,   	. ' 	'" 	CO L O'. ! I'A i lit ,.1:".'ISf,111111 -  , II-ImICE DE 
.. , ..1 	±„.1¡(5,s1 t.:<111e.2,7i.  3.. & 	.1.1r.a. 	:cC1. .:,*lill ',':!.' ..!7 P 5111.1... . 1;lq: . a.  l'HX!.,".di.9H11'0:...21.::::.".«.'.':*Ir.: 	

los. 	g,.(k..¡^&;t...-...dil''r'ali4a11.:9111t'-:- d 4 b''..... i)álleis41.201`1. 
	.. '''

•f; 	:6bt::---: 

iált)To17-1q---,--- -.7;-' --- 	• 	• 	.--.-::, 	
i&iiá„:eón.sj71,.zlia.4! ,....,—, 

	

, que .b>:1 	tt":111.; 911I ,I,  g99- 	, 	••••• 	,-•-:,_. 	- ------ 
:71b,-la0 :00.:1)-9 3 t .........-__.. ,::. 

::5,:jdo:c.Or.0. ».:pl•ritP , ,: 
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en d^ Ce 

-Indice da Ca:ad cér!.wcial („n a _c_or.-:!a 

catastral. 

ICCi Incl.ice dé Calidad coner'eal .1c  la calle i 

Li Longitud total r calle d. 

LC lon7itucl total dn las calles ccn cc:',encio 

de la colenja catásral. 

rúmerc d  calles en la colona catantraTí. 

,2.1, EUEVrEn DE r`~ 

..ELECCTO'il. D2 'Lit' HUESTr.A.  

Debérá ut-jiinarse de Trel:erecia •nbes-.• 

tr'-o c3trotif icad9 	erHdecjr, deberán 

incluirse básicamente 	.calles. con -ca-•• 

f!erent_es ..rés.n,:,cto a 

da -  Pacto:'... •.Nando no 	o' 

r;11.stas eStra 	iead 	• (el=es .• 

ún:.:mbeStreo al. arar, cor.1C 

•• desCr4 bé en :16s tc:;:t.cs de r•:st11:11,tja 1'1 c7 

temáHoa, 

5,2, 	fiy1Ps1W I. IA 

taMai'o 	nc í10 1.1 ru (Tt 	erl 

rl!tG P, 	•o, 

t.na 	1' 

• 
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DETEMINAt:TO!: DE 1-053 1./.'d.=-.113 DE 1 A 

:upsnA 

La determinac16n de los valores' unita7  

rios baSe de 'las calles rje la muestra 

Ce hará pe:› medio del m6todo del aY! 

110 directo nrocurando'lograr lamayor 

precis;;.6n PpSible tedul los siiértes 

PASOS. 

a) 1,,eelbese la inrormación 1.)11siea mencienaria anteriormen 

te hediánte•inVestipaci&I de Campó, recopilación de - 

.planes, rotonrafias 1.4T :a e írjormación pertinente 

• On oficinas POlioas y privadas, entrevistas direc7. 

	

tas con D'erscnas  de diforeMes calles en las 	• 

nían nor valparse, 

111) 1.a'.1.nformaci6n general:.  

••fr2) . 1,:a.infermaci6n •acorta de la colonja eatalf:ral 

entwdie.- ,  
. . 	• 	. 	• 

1)3) á••411Pbrhaei6n acerca de la eailePor_va,U4r 

rrr. 

, 	 irfrior, a, cón1Yr0-abili -- 

Eidlilly••1?Oqueloi 1/100 Apre%ima(latqr:1:é de --;10:,tdr:ex,• 

720didp • 

«2, -Valor' nnitarlo• 	 lj.n4 	• 
- 	••• 	•-• 	. 	. 

':..1 ... j.111411 Muy. Pr-lü'lla,..•1/100.-aPoz;irlaai'.10._.dQ..scr,....-0).1:T.---:. 



_ 

c3. 	Valoi^ unitario bal3e•tilás probable, •_. 

• ••.c.1•. ,Estímesebl Valor unitario'base. 

la•sic¡Oi'entoemprsi. • 

+ 

V;21['^^  

	

baso n 	la 	 e:.tn—nsi6r:• 

o — a 

e(. naln{tlege #71_, valor del cooFicinnte de variacibr 

para la calle, 

1,11;17PcDC.D? 1.,Q13vAter:Es ATA7h,Abol,3 P.",:11.1,A ., DE`172!:11-!,A-7 

UPITAP1- 0 

••:PEJWA Celo 	CATAST2AL.. 

real eión linea] para:la.  oten.c.iU..le. lbCoefiOiC.5±1_, 

...les. 	II 	 • r..5 1 ,3 •5ellrA . e. 
- o•• 	1 • 

	

do, 	• El.mbtodo deHló57-,• valors agr(?clado!3 para dote) — 

Minar - el ,. valor ur.',itari0.1.-:ase• del terreno' por calle 

...Va101.'"en••• 	111q121entT- f - 1a1 

3 + 4 

1( 0 	11 11 	12 

ji 	 • 	 -4 
	11 

1` 	 - 
	? 
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r. donCe: 

Valor unitario medio del terreno en una Calle 
de una colonia catastral.. 

Fi 	T6rmino independiente que toma en cuenta la 

influencia de todOs los factores no incluidos en 

los demás térmicos de la e>.:prelión. 
Valor agregado por el factor F1  que incluye, 
pavimentes, banquetas y guarniciones. 

Valer agregado por el Factor F2  que incluye, 

el ancho promedio de vía pública. 

-1 	Valor agreaado por el factor r 
3 
 que incluye, 

jardinería de calle. 

X 	Valor agregado por el factor 1,1  que incluye, 

red de corriente el6ctrica, operación de la 

misma y alumbrado.público. 

Valor agregado por el factor Fr  que incluye, 

red de agua potable y operación de la misma. 
Valor agregado por el factor L que incluye 

' 
:red de alcantarillado y operación de la misma, 

Valer agregado por el faCtor F que incluye, 
-  

servicio de limpia. 

Valor agregado por el ,L'actor F que incluye► 

servicio de polic
ía, 

Valor agregado por el factor p dile incluye 
servicio de tránsito, 
Valor aeregaf',o por el factor Y 10 

 que 11cluye l  

AerViejó : de AUtebfl,ses urbanOn 

"1 
	Val-er:agregadOpor el fAetor:P 	qun ineluve l  

el Valor  de  laQ . 0difiCIPlonet5 :en 1.67 2 acPrAg 

do lA gA110, 

---A....-iii~~~~11111111111~1~11 
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12 
 

X 
13 

14 

Valor aprogale ncr r] 

indice sociológico 	1, 

na en la calle. 

Valor agregado por e] 

índice sociológico 2, 

ra en la calle. 

Valor agregado por el 

Factor P12  que ireluy% 	cl 

si 	es este el que nredrmi - 

factor 	que incluye, 	el 
13 

si 	es este cl que predrmi - 

Factor F1 
4 
 que incluye, 	el 

indio sociológ4 co 2, si es este el quo predomi-

na en la calle. 

Valor agregado por el Factor F
15 
 que incluye, el 

índice sociológico 1, si es este el qUO predomi-

na en la calle. 

X
1  

Va] rr agregado por Factor F1  que irclure, el ir. 

ffice socirlógico r, sj es este el que nreder,ira 

' 	la c21 1 e. 

vairr ,,crenadr rrr rl FPetor P17  qu'? jneluvP, el -7 

ind 4re de irtersidad comercia] dr 	calle. 

Valor agregado por el Fertor r 	que irclure, el 

	

1P 	 3 

nmero (P  ccw'rcles en la callr, a rivel dp ósta, 
. 	. 

•Valor ac'rerrar r por el factor F 	 (1'1)e-jrCillY 

17-ralle 

	

Fti, 	 rl rt 	 r -11.; < C1 ra (19(3 trT 

C' I) 	 r t. 	'101 r r 	 valor V. 

	

3"1 1r-st, -;Cfc r11 0-,-Nr 11 	4 o,7,c 

	

n 
	

lirlal 
	

r 

	

I 	 1- • ?-1 5 r 	 Ir! 



VI.C.IDTE 1.0"1!.DEL-VALO:. DE 1.1!: 	UR.7.A!,:0 

AITE2i:TTVAB.. 	VA10n• DE 117: 

Hay. en ..71..•mundo• varias alternativas para Obtener el 

valer de U.n .predie 

valor.del terrer:o e:t.clusivancto 

Valor:deI.de laprópiedad'en• coi jUnto • 

Valor del terreno. v de -la cpnstruCción por• 

senarado• 

,Yalor•de•las•Construcciones exclUsiVamentC 

•Valer•anual 

E::CMJáiVAHEiJTE: 

...Eil...pases..de influencia británica, 	e:iempló en-Aut... • 

•italia:, nueva •Zelandia ., Parbad.ot, Tr1nid4d y  TObago 

rurales de algunot.  pasos latinamerica7. • 

..••••?10,91.cOpló 	I!Pasi]: 	sn aCeSttlnlbrA •• 

ValUa..elterPerc Otel‘isiVaryytep• mAs nó lás•ilejóres, • 

comó...7asan 7-e(111710.iós, 

i.sldite,,Itjh)emente.. 0)-:'esen4.:a una 

ial'; 

o 	Tant:o••el 	ra'i....anierto'eplr.q. la taqaCirY, •s.: SiMpli,... 

ficAP desde •n1 p1,111 t0.(10. 	AdMiniStr0-. 

tino y 017.0P(.?Mip0, 

catastr?..1•G 

.'a 7a que:  

••.7,7nita -H.ó 1,n1716dióume te:= 	1.114 ,70,Mónte.  

la Jnrmil 	1.1; 



.""-; ' 1. 4 	,-Jr. 	cnro : la • crn s t 

77-r.Ti 	:-u;evas co21sC7.1)ceiones 

-es, 	 a causa dr,' ertado•de 

6r 	q e amb ¡os n1l .lnr,• • `a] Cr C? S Un. 	r.r 

-Ir. e -r.s r7.:Ur.cj 

ura.,,as • irlport'a'¿es, 111..1 innuesto Dr.eq.iai-  • 

• n', 1 -4 ra 

ef'cetHve 	a7,revecham:1..ertc•.Ur17:ano •-• • 

cor 

zr.r.,as2 ur!...-Iras el. r.js_ó. 

1..71 1)• 

•1..1 	iY'i?a,,1_ñji a 	a . 

•Dor 	 .•ueva . .. 

, 	 ' 	(." 	• 01 

r'rr 	rr7o ,',as e_ 591 9 	.! . 

,n4nr, 

rrw-, 

^(49 

que no .es 

nue 	- !UAs 

?". r C; (700 1:,ef 

4".n 	°̂ 7 r- 

  

rt no  1 

nt 

-1vr 	 217:- 	-n 
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nejeras. .IInlrmes, como es.  el.   caso, en colonias de inte7. 

'social o• colonias de bajó nivel. 

6.1,2. VALOR DE 1A PROPIEDAD EE CcrjUrTO 

El mótodo de valuar el terreno y sus mejoras como 

Huna sola unidad es ventajoso en colonias antiguas, 
donde se dificulta la valuación de lasconstruccio 
nes,: o bien dende no existen ventas reales. 

Por otra parte, no es pósible captar bien los va7  
lores de conjunto en zonas de rápido crecimiento. ur 
bano, ya que existen muchos terrenos baldíos y nor 

malment:e hay pecas viviendas rentadas. 

6.1.3. VALOR DEI 1157.nE!!0 Y DE LA COr,STMCCION POR 

SEPARADO. 

La valuación del terreno y de la construcción por - 

separado,como se aplica en la mayorla de lo" paises 

latinoamericanos es indudablomontn el mótodo más 

eqüitativo, tanto desde el punto de vista do la ea 

Pulidád de Pan() riel cluIante como del beneficio 
que producen, especialmente en aquellos paises en 

donde la mayorfa de los causa: tes invierte una 	 amon 

parte de su riqueza personal en una residencia 

el patrimonio más importante, la cual no está erava 

da correctamente por nin(An otro impuesto directo, 

1 Menos Clac exista un iMPucISto SO! re el patrimonio 

neto; 



'•Además,detle.él punto de vista 1).011i:ice 1.:iseal, 

• este' concepto de gravamnn. •es7 do  fácil ccnrrensién  

asl..tambiten de fácil . aceptación:por.parte.dci - 

• causante. 

•Este•m6tpq.1:,-1Thi 	perMitela anlicae7.6 de di fe -• • 

rentes tasas de impuesto, para el terreno y la coas 

trucción como instrumento urbanIstico, social o - 

económico; por ejemplo, para fomentar un-  cierto ti 

óo de construcción en ciertas zonas, o bien rara 

gravar los servicios de la comunidad aunque ner-

malmente se cubran 6stcs r:on cuotas especIficas. 

Una gran desventaja del mfitodo consiste en que el 

levantamiento, la administración y actualización - 

de la información catastral, es la mas compleja v 

costosa. 

VALÓ 	CC)ST'2UCT('" EXC1..,1113TAE• • 

Aunque re us:a la 	r dn la r-orqs---il,n, rn_ 

•"' 
	 -'n' la 	 r..."r(7rc l  

nnr 	' 	Ir] Cnqt 

nr  7' '1n !.1 	 7')•rC,(1 " 

re'n a ryil'jc.a7i 

(urp, 
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Este método Simoli?Jca el lóyantaMientp y la Ad: 

	

•• 	: 	• 	'•••  

Minl 	• ItraCión,'en doMparación, con.:,1a 2.•valuáCi6n cls 
•,: 	• 	••.:, 	• 	•••••••• 	•  	• 	• 

terreno - y oonStrucci6n,' pero lát obViat desVenv.a 

as del misma pueden influir en forma muy- negati 

va en el desarrollo y en los sectores urbanisti-

cost económicos y sociales de un pais. 

6.1' 5 	VALOR ANUAL 

El valor anual. es Una Medida de la potencialidad - 

económica de un inmueble, en un tiempo determina 

do, o sea la renta promedio que debería ganar la 

propiedad. 

En varios Pais¿I51., por ejemPloen uolivia, Ingla- 

terra, Francia y Noruega, se utiliza el valor 7 

Anual como base directa para el gravamen del 

Pllesto 

Cuando los gastos - de administraoión, 

to, coUros e iMpUestos estln cubiertos poi' el. pro 

t+¥ei.a'jo s' :habla.do.valor"locativo anual bruto, 

nl OuálTuede,'-----ser„.reducido,hArA-.. finOs 

... 	• 

puoCe nor 1)alv-)19., 	inbtOdo, 
; 	 ; 	 , 	• 

fiy.jstf211 suriqienteS ronta.s dA.-tnél:.‘cAdo y un des 

rrol lo ilomp<i/orlo. que gxtrapi:>14Ci:61, <:::(p,1.1 • 

t•Ar...i,t,A .de....va ores anUalo9 a todas 'As .propli.t.?dades • • • 



,:o, rt:i].m^:2-t-e ra 5 	p.rOnn±.:. 

,.„.En-nuestre na5.s el 17115todo..,ugade 	P Ci 

valuando fll te — 	‘, la crIlrtrucci6n, 

t'Orló 	este 	setra. 

ta .en Forma inderendierto cada parte 'del nredio. 
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»171. Viat?. b71: r!=0. 

la mr,tolora- 	e:  91.  •Caas.trod.O1. !st:ado Cln 

•¡,.1 	‘./..aluacjón 

51 . 171 1zm.,p parto de•1:,. •asid:laci6n••..c'...un LOTE P1SE••.911. 

cale dz1(71á, 	ntirY1Q 	o 

call'actor5sticas sn'n: 

1.2ase • 

5) :Fondo..bae .  

• 

nivel.. 

e)• 

Oc.T..5jrt en :cóh:T)a.rár 	•base. cuyo 

• 73.1our OS cor,ocido, Oon . otra5 nron¡,,dades que•sg:f"0.7  

sean Vállzar,al.iOá;-(do. los factoro 	ariuste•c'.05jdo • 

• 1,2- Forma: 

..Top.r:11"áf5a: 

Tama5Io• 

2e-rjfin• gi jnPtrulJti90 

1..) C7.?. SO 

7.1 1. Letra 

f717:-EnYun;A 



7 1 	1 t. i 

.1 r1. 

• 7 	. 	SU, 1,;'0'7i,i?. 

2.2.1 . Le r,  Fto-lar 

2- 

rt TnTy‘n: 
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Esta. "EPiciereia" no ^ar,'Nia mientras no 'carien las con 

diciones del lote, Dor lo que el valor del lote unte 

itrl cambio del valor unitario de calle, se obtiene sim--

plemente multiplicando la "Eficiencia" del lote por el 

Area del mismo y mor el nuevo valor unitario de calle. 

Esta inovación, simpl~,e1 estar calculando todo el 

lote con sus factores cada vez que haya una variación 

en el valor unitario de calle, ya que al tener conteni-
rt en ?a "Eficiencia", las condiciones del lote, su nue 

gro valnr se reduce a efectiv,Ir el producto antes mencio-

nado. 
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FACTOR DE FRENTE 

31 EL FRENTE ES MAYOR O IGUAL A 7.00 M. FN1 
81 EL FRENTE ESMENOR DE 7.00M. rt 	trt 

FRENTE DE LOTE POR VALUAR 

TABLA NI I 

TABLA PARA FACTOR DE FRENTE (Fe) 

f 	r 2 
O 5 	O 0714 
1. O 	'0.4 28 .. 	. 	.— 
1 5 	0 2142 . _ 

_ 2 O ._ O 2 	_ 
1 	 -.. 2 6 	. O 35/1 

30  ~ 1
i 
 - '04285 

35 1 04999 _  

L":14 1 i  - 1.142 .48 
1.C; -.4  ^'" .- 0-i1 -4 2 - 

[
5 5._ . ! 	0./556 
6.D  .1 	08571 _ 
1 6_1 _ 01386 ___ 
-j 	.... U -1 - 1 Zjób».,.._.-  
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FACTOR DE FONDO 

d/db FD 

1 1.0 

2 O. 7'0 

3 0.49 

4 0.343 

8 0.240 

6 0.168 

7 0.118 

0.082 

9 0.068 

10 0.040 

dr:fondo del Me por valuar 
db=fondo del lote bolo 

TABLA 2 



<--- 	FE 
FT E R B MB 

0. 	1 0..741 O. 74 9 O. 651 0. 066 
0. 2 0.600 0. 631 0.'724 0. 706 
O. 3 O. 40B O. 501 0 	617 0 	697 
O. 4 0. 303 0. 398 O. 525 0. 6 16 
o. e 0. 224 0.316 0 '.441 O 	698 
0.6 0, 166 0. 282 0. 380 0. 486 `  
0. 7 0 '.123 0.200 0. 324 0.430:..  
O. 0 O. 091 0,1 6 9 0. 2 76 0 362 
0. 9 0. 068 0,1 26 0.255 0 	338 
1. 	0 0.00 0. 1 00 0. 200 0. 30 
1 	.1 0. 036 0. 06 	'0. 17 0 '0. 266 
1 	. 2 0. 028 0. 063 0.1 48 0 , 236 
1 	.3 0. 02 O. 06 0. 12$ O• 206 
1 • 4 0.016 0.04 0.105 0 .166 
I . 	6 0. 011 0. 031 0. 090 0.164 

• 

TABLA DE DEPRECIADOS PARA OBTENER 
EL PACTOS DE ESTADO, FE 

TABLA 3 
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2A9'EGCTTA DI VA EDIFT2A.CIDP 

i)ePinen la cateeoria de una ediPicacibn, la buena 

o rala raljpd de lo,: acabados, los one están. For 

*llar' flor: 

recubrimientos Interiores 

Pintura 

Lambrines 

PlaPones 

Pjsns 

Escaleras 

Especiales 

.) .''...,cubrimientos exteriores 

Fachadas 

Elementos decorativos 

Muebles 

PLfflo 

Cocina 

CcmrleMentno 

Horrerla 

Carninterla 

Vidrier1a 

Uqr,r1,ciales 

E9ru?ciAleq 
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el ases ocnr,klicas, 

las S11,v.j¡y¡d.irgm. ns 	 !"2:?te70.• 

Da:a 

8.1.'1.2. Mediar:a 

.1.a..3. 	Ale", 

Muv alta 

LaS catecorfas 12a 1a,  HPrliAlA y Alu.a, qcr arlicablnr. A 

todas las clanes v la rat:,yTor.la Hu7 	es s6lo anli 

rabie a la clase muv buena. 

nEGIl.",r;flin r..TP1tDAD .DE.LA.EDIPTCACIU• 

. • Semlli SU :1'clitl(?!.1 dg propteal, 

a) 0-r(1 71 ralsir.. •".(7,11 aqUellas, ri las cual. ts 

[''ropo (le rol'sr-.r.as•senv...-' 

los•derC1^,cs (3.e•ro'rjed:9• sbbr0 • 

das. Jas partes 

CGrdomirlr, 'ArluelTas 	laS 	To!- 

	

(71,11,yr 	 lo 

Is' , re_.  de 

11 -.7 '7- 	• - r" 

1 	4 
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. VAIM DE nrA. ETIFTCACT01-!• 

rct' 	 t:c 'que so" 

Eunl'.ame..,.tales en la valuacibr masiva 	edifica-

riOnrs. 

[rea COnstr1'5.da.• "1.1 	• rs 1a suma:dr....las  

sobre ur 	 .s11,•• 

perricies qu' 2.labrl.a 1.os ,Ji.£eren!zes• espaoióS... 

cOrsiderada. de la 

••EládCronplbpj.ca. 'Eci . 	•el Drrl.odO. dr t- t,:.emnr,•., 

qü.O: t.ran.qcuerre (esc'o que..•dj.ó"la.nRrte 	co"s 

r adántaa ..al . IirO, 	Oateeor7ja. 

...aOtual,.. hasta •la 	•en (fue se•7Tocede 1 SU.  

	

de•terlod 	t'*i.n. S••• 

ourrr!'.s('.e• (izo d1c5!a r' 	t' fue constrülda•6. 

catcToria que„tieng,,. 

'.'hátá quc lts r!,,-Itd.•.de.óPe1.'z'Ir:if)n v. r7,artOr:i.,  

1.5a.raiediric-acionoS (10: 

Valor 	 Vr, .11;s 	• 

•en la. (i7'-,r_1- 1A  

11,71,9r1(.1 r) 	 • 

f 	'0 	tic,r 	la 	prr valuar, 

125'n11rjo t C)r•, 

1 2.1 	9  

i. 
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•.Er. 'asn a•les ngt1Vieg.realiza-.1os para la .elaberacifin•d 

sn ec:ntr6 CLV la 

.IevItwins en la 

ur:a nmrec-ie.11 (Je fe:rma: 

11y 

de 

	

A 	nt¥y¥ailn 'in la nuestra 

Cc•r.. gt,,nte•de la 

en n2:. de•1a.Cnru,trun21 -f1 
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C \TEGC7', 

?la 
	

Y = r/13. 1 7 4 1.277 	- 	. Pn 

mnr2. ar, 
	

Y = 	?, +1.277 X 

1. ta 
	

Y = 713.13 »4 1.277 	1 	2171  

Arr.n con s 

Valer un.; ''ar .  

	

- ) E(,ificar.:ionns (.1,e Tíno MorInrno, 	en-s- 

trn5das nr: serie, denominañ.n.s 	"int7erb,s sr- ci al" . 

Crr brea con s truí d a 	menor 	nr m2. 

CATEGO2 Tel 

neo Aa 	 5' 70 11 

Mndíarla 	Y = 628.16 

Al f A 	Y = 6 P6 . 1 

cae 	 e u s 	S1- 

nes i r/n,In•; r!1 	Snmi 
	

"vp'al 	5‘ 	t 	f3 r -  rnrn 

1 	C11a-!!:Io 	!Ir 	r t- 	;1 P• 	 (11 71 n'in 
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= 0.9 
0,2 

A 

• ',.diFieaciores ae-Tine•Moarne, usac1,es•en.Cobortizes,... 

_. los Valores conSicnodosen 	"ul'abIa 

Clasi.±icaOibn dn Edfipaciores".: 

e) Ed4 fi.cios de tino Moderno v uso habitacioral conor- 

oial, su valer unita -ir ornrá a.ado nor: 

r'flTEr;02T1 

	

T1)a 4 a 	Y = (1055 	0.03 X).-12!1  

Y 	(109e  + 0.03 X 

	

1,1ta 	= (105 	o.03 y 	+ 251 

ve7 pwN 	nes' 1, :1 (121.er-iaa 	aeetig a 

un 

	

,snstn de I 	,e """'C'“'r f. y -ae a hzA'ar; nen ló rue el 

ebte1ae-7,ra estn tino e edificaelo)^,os tierae a 

nuestr quo ns Oviaertn o 	cnt 	mayo 7-. sna ol ire 
orn t•r' 
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Per una Facilidad y mejor comprensión de los elermlos pa-

ra lotes de terreno.urbano, se consideró un valor unita 
rao ce 100 	Para cl caso de los ejemplos de edifiéa 

c,ones, rl valor unatardo de construcción es el tomado - 

del instructivo de valuación del Estado de Móxico de 1971, 

cuyos valores distan de los valores actuales, siendo el 

Denartamento de Catastro del Estado dr' VAxice el encarga-

do de realizar las actualizaciones a sus valores, depen-

,diendo do sus necesidades y las cordiciones económicas que 
se Presentan, en nuestro casi;  T.), -a la finalidad que persa-_ 

que esta tésis, no 7esenta esta circunstancia, ninuna di 
acuitad cara los demás Factores, considerando aun' si se 

quiero obtener el valor de ccnstruceión de una ediPicación, 
nimplencr.te deberá de aPlicarse 	valor por metro cuadrado 

e edificación que proceda. 



ie 	35 	 25 

CALLE, yo 	100 	tn2 	 ACOT, EN HTS 

EJEMPLOS DE VALUACION DE LOTES 
DE TERRENO URBANO. 

CALCULAR 
rfirNTe RARA 
VALOR TOTAL  ̀D LO LOTE$ MosTRA008 
vA1.011 UNITARIO pe 1.08 ungli MOSTRAD.» 
EFIOIWIA ICE CADA LOTE 
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CALCUL( DEI VALC-.'. DE TE:1:',EP12 

9.1.1. Cálculo del frente base 

F. • 	-F2 	FY .  

f = 2 X.15.4-  354  2 X 25-1-  
6 

.• . 	. 

120 
-6 

20 m. 

Conservando la relación requerida de 1 

db 	60 

Area del lote basó t.: 20 X 60 = 1200 r12. 

a' 

9.1.2. Cálculo del valor total de los lotes mostrados: 

Lote 1  

.Por tratarse de un lote en esquina hay qtle calcularse 

por ambos lados. 

Bodón Prente, A: 

por frente: 

.,Q0mo el, frénte del lote 15 M.. es mayar qUe 7.0.11+1, 

FI 	1.00' 

Por forido: 

Corto el .lóildo del let'e 	nenor (lúe el fondo basn 

60'm., 00 = 1,0, 

Poi formal. 

14 	el lOté 	ebri la Ma',Ior 

#.971tonqr.1111 
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35 

30 	superficie del rectángulo inscrito=.' 

15 X 55 = 825 m2. 

55 	1 	Superficie del lote principal = 825 
20 

.(20 X 30) = 1425 M2. 

Por lo que sus factores de irregula 

ridad serán: 
15 

Para'el:rectángUlo.  inscrito, 

Para la fracción B(a lote; 

FI = - 1.0. 

    

\I 
FT - .825 

1425 
-5789 

FI = 0.76 

Por Superficie: 

Area del lote 	1425 M2. 

tarea del lote bwle 	1200 m2, 

Dntances 

1200 	:600 T11 24 

Por. lo qUe: 	- 1425 :7:z>» 600 im2, 

UtllizaMos: 

PA 	0,3 i 0,7 

• • - -'1c) 

.F4 	0,3 
	

0,7 

1-1215 
1200 



PA = 0.3 	0.7 

1.1875 

FA = 0.2526 - 0.7 

FA 	0.9526 

redondeando FA = 	0.95 

Por topografía: 

Por tratarte de un lote a nivel, F' S, FR y F 1 , son iguales 

a la unidad. 

Por lo que su valor por el frente A ser,: 

PnACCTO: 
LET2A AP,EA 	Vb 	:FP FD FA 	Fi FS FR FI! VA1,07‘' 

A 	825 	100 	1.0 1.0 0.95 	1.0 1.-0 1.0 1.- n q 

COC 	10(' 0.76 1.0 1.0 1.0 13,320 

1125 1:121.695 

SeOn el frente 3: 

Datos: 	V. 	= 	50 r = 	10 m. d 30 o. 

Por frente t 

1 .7,1"- f1"Ir4Ito.del loto. r ci  n>71,Voi‘  que' 	f).'r.-;:. teb r..; 	por. jo que 

Pcyr'.  

• i',7„qi31 	 7.res 

fente.Vp 	1 U, 



 

Por forma: 

     

 

30 

    

Se inscribirá el lote rer.;ular 

- con la mayor área posible. 

Superficie del rectángulo 12is7i  

crito, A = 35 X 30 = 1050 n?, 

Superficie. del lote secundario 

C = 25 X 15 = 375 m2. 

35 30 
25 

  

  

I5 

 

55 

     

ocot. m 

Por lb que: 

Para el rectángulo inscrito FI = 1.0 

Para el lote secundario: 

Como hay que inscribir un lote regular, en el lote secundario, 

en este caso, todo el lote es regular por lo que FI = 1.0. 

Por topografía: 

Por ser a nivel sus factores FS, FPy FH son iguales a 1.0. 

:Por Superficie: 

Las.:condieiones son las mismas •qUe. para el frentd.pOr el la 

do A, por. lo. que su...factor de .área será.  PA - 

Por lo'..tanto'el valor del . lote.:por él •frente D• 

F'F.A0CTW!: 
LEy.v, 	A:'..EA V FP PD Pi', FI F2 F.1). VALW 

/' 900 50 1,0 1.0 0.95 1.0 1,0 1.0 1.0 42,7;0 

150 50 1,0 0.7 0.95 1,0 1,0 1,0 1,0 1,938 

375 50 1,0 1,0 0,95 1,0 1,0 1,0 1,0 17,12 

1125 



Por lo aun' el valor máxino del lote resulta por el fren-

te A, siendo éste el que se tornará en cuenta para el va- 

lor del 	agregándole el inporte por su ubinac4én al - 

tratarse, de un lote en esquina. 

se supone aue el lote está en una zona comercial, se 

045 

o ¥ lo que utilizando la fórmula 

1/L) ( V1 

2 

• 	0.35 	5/20 

t.t. 0.35 X:0,75 X 75 

r- 1 0687 

rea del lote baso 	área total 

1200 	1.125 

tiene  un 

Yo 	1200'-.11 19,637 

r, lo ,que el valor total " del lote 1 será 'qua' a 

('121,195 	,2 625 - 	145,320, 
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A 
35  

00f. m. 

- 1 28- 

Su valor unitario snrá 

valor total 115,320 
101.98 	t 

1.0198 

superficie 

u eficiencia será 

valor unitario 

1425 

101.93 
100 100 

Lote 2: 

Por frente: 

Como el frente del lote es mal'or que nl Frente baczo, 

FP = 1.0 

Por f orma: 

Cene hay que inscr.r,:jr el roe- 

tánqulo do r1 'por nrea, 

é,ontan des casos cuyos 

ár,:a de: 



Pop lo que hay que tomar en -

cuenta el segundo caso, por lo 
que: 

= Arca del recthngulo i.n scri to 

875 m" 
Arca del ioti9 principal 

1325 m2 

-J. donde: 

Igualmente por ser lote a 
• Fa son i.guales a 1+0. 

Area del. ].ote = 1325 rn 

.kroa del lote base = 1200 n 



FI:ACCI01; 
LETRA ARCA 	 FD FA FI FS Fi: Fli VALOR 

C 	875 	100 	1.0 1.0 0.97 1.0 1.0 1.0 1.0 	84,875 

	

450 	100 	1.0 1.0 0.97 0,81 1.0 1.0 1.0 	35,357 

	

1325 	 5120,232 

§u valor unitario es; 
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Lote 3: 

Por 	I> -ente: 

Como el frente del loto es mayor que el frente pase, FF = 

1,0. 

Por fondot 

'CómO el fondó del lote es menor que el fondo base, 

1,0 

Por 2orma* 

•• 55 

20.625 

31,175 

Para el_rect5x.qulo 	su7.  

perficieS redondeadas al metro - 

cuadrado 

Area 	34.375 X 12.3 = -430. m2 
FI = 1.0 

La fracción C es parte del lote... 

principal 

. t."? 
12.5 	 2 

21 
del lete.principal . 430 181 . 611 m 

20,625 	181: m 

1 430 
611 

Para la fracci6n 3: 

4
-0.7704 PI :0,84 

14.375 

17 

p 	(34,375 X 12,5) . 214 

`brea del rectángulo inscrito 

PI = 17.1875 X 6,25. = 107 n6, 

por  lo  gpe FI 	1,0 

la.s 
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Para las fracciones 

FI 

PI 	= 

FI 

D y E. 

102 0.5 
911 

0.707 

0.71 

por topografía 

Los factores P4 	y:son iguales a 1:.0 por ser un 1 o 

tea nivel 

Por superficio: 

Arpa del lote 	825 m2  

Area del lote base = 1200 m2  

entones:.  

1/2 

Por lo. Iun: 

PA Tz 

600  

0,2 

A 

825 

0 I 7  

0 V 

= 
0,1 

1 

0.7 

0,7 

757A. 
1200 

0,136 

A. 

0.6875 

• FA 1 136 

F' 	1,14 



Prá la Fracción : 

Arca del lote 	187 

entonces: 

1 2 	600 .> 187 

Por 1 que: 

Valor,  ser : 
pmccIot! 

	

LOTP.A .APEA 	'PI? PD PA -PT 15 111 FII 	VALOn 

A 430 100 1.0, 1,0 1,14 1,0..
....:

1,0:1,0 1,0 49,020'.' 

	

181 	100 1,0 1,0 1,11 0,84 1;0 1.0 1,0 	17,333 

13;. 	107 	-100. ;1,0`1,0 	1,09 	1,0 	1,0 . ;1,0 	1,0 	11,063. 

	

G-A '107 	100 1,0 1,0 1,09.0,71 1,0 1,0 1,0 	8,281. 

01 v4lor total del.= lot19 3 es d 

833 yalor unálorip,  es; 



Por I'rente: 

Corno el frente es menor que 7.0 m 

por fondo; 
como el fondo del lpte .es menor que el fondo b4e 	= 1.0. 

Por .forma: 

Para el,rrictángulo inscrito, , 

Ai,ea = 5 X 55 = 275 M2  

1.0 
Area del loto principal 

.275 + 1/2,  (20 X 55) = 275 

550 = 825 m2, 
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▪ Por topocjraría 

▪ Por ser un lote a nivel, sus factoreá PS, PR y-FH son 

iguales a 1.0.. 

Por superficie: 

Area del lote 

Área de lote base 

825 In2 

1200 ni2  

Lás condiciones son iguales a los del lote anterior,. por 

lo que FA 	1.14 

SUiVálor:será: 

FRACCIOM 
AT,TRA 	AREA Vb 	

PF FD FA FI:. Pp FR FU VALOR 

275 100 0.71 1.0 1 -.11 1.0 1.0 1.0 1.0 22459, 

550 1000.71 1.0 1.14 0..58 1.0 1.0 1.0 :25.020 

825 S 48,079 

El valor total del lote 4 os de S 18,079 

Pu valor unitario es: 

48,079  
825 

58.28 

. flt4:0fi0Oncia. 

58 28 
100 

0.5828 
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Lote 5: 

Por frente: 

E1 Frente del lote es mayor que el Frente del lote base 

por lo que FF = 1.0. 

Por fOndo: 

El-fondo del lote es menor que el fondo del lote base, por 

1.(:) que FD = 1.0. 

Por forma: 

  

10 

 

Area del rectángulo inscrito A 

10 X 55 = 550 m?  

P1,= 1.0 

Area del lote secundario B 

1/2 (15 X 30) = 225 m2  

Area del rectángulo inscrito IP 

15 X 7.5 - 112.5 m2  

55 

30 

     

30 

15 OÍ 

25 	 para 	B', 

Para las 

PI 

FI 	0.707 

F1 	, 	0,71 

FI = 	1.0 

fracciones ^ 

11? .`i 
0,50 

225 

75 

15 
9C9t nL 



-Per ser un lote a nivel los factores F't; 

lgualrn 

Por suDerficie: 

Area del lote = 775 In 

---Area del lote baso = 1200 m" 

entonces: 

1,/2 A1) 	600 < 775 

l'ara la Fr.,,r:ción 

rea de] 	225 n 

Arria -del lote 1.iaSe = 1200 Ti, 

,Ontoncess = 
1/2 A b 
1,11:1.1/.(ltrOs - , 

.A ,6  FA - 1,0 + O . ) 	1, 	0 
b 

PA •-4.,.. 1,0 +;`0,6 (0,1875) 	1,0 4 1125 

1'15--rz 1:1125 



!s 4 mv"nr1 e, ra-7, lrc 

r•-' 1117 	,nrr 	.711r..11A 

. - 	 , 

5 

55 

-1- 

25 

 

1p 
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Su valor ser: 

FlIACCTCP 

LETIIN. 	A:EA 	VI- 	F FD 	VA rT FS V i:,:: 

A 	
55O 	

100 	1.0 1.0 	1.16 1.0 1.0 1.0 1.0 63,e00' 

ne 	112.5 	100 	1.0 1.0 	1.11 1.0 1.0 1.0 Le 12,A5:3'. 

O \ 7 	D 	112.5 	100 	1.0 1.0 	1.11 0.71 1.0 1.0 1.0 9 	P66.  
7755,150 

El valor total del lote 5 os 85,w 

Su valor unitario es: 

85,15'. 

775 

Su ericiencja será: 

100.58 

100 	 1 

Loto 6: 

Por frente: 

El Frente del loto es navor que el frente da). lote Uase, 

oor lo que FF = 1,0 

Por fondo: 

El Fondo do] lote, os tenor quc el reveo del loto base, 

por lo quo Pn 7,  1,0 

Prr Forma: 	
Para ol rortn,"ulo 1cri 0, 

13 r,),m-r 4 07H 
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. 	•  
Se tiene• igual. a 019 m

2. 
 ql••racro:: FI es iluál .  

las .1racciones.B y C, son parte del-lote principal y. su 
• •• 	. 	• 	. 	2... 

Iroa os igual a.376. m:. 

Entondes,.. el •área'del lote principal sert igual a: 

119 +376 
	

825.:u
2 

 

149 
825 ..541 

  

FMI 
	

0.7377 

FI 
	

0 .74 .  

Por topogrAfía;: 

Como el lote es a nivel-, sus Pádtores 	FR y 	son igua 

les a 'LO,: 

Por superficie: 

Area del lote = 825 n 
2 

Areadel lo•te báse 	1200 m
2 

entonces: 

1/2 	600 

Por lo que: 

PA 

FA 

FA 

FA 

< 305 

0,3 

0,3 

017 

0,7 

p,:3 
Pnr )  4) 

4 	0.7 

+ 	0,7 

1200 

0,4363 
0.6875 

1,1 36 

1.14 
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Su valor será: 

FRAccIpp 
LETRA --' ÁREA FP FD FA FI FS FR FH : 

449 100 1.0 1.0 1,14 1.0 1.0 1.0 1.o 51,v ,:é 

ByC 	:176 100 1.0 1.0 1.11 0.71 1.0 1.0 1.0 

825 t P2,905 

,El valor total del lote 6 es 582,905 

Su ialor unitario es: 

82,905 
	

100 .09 
825 

Su ericiencia será: 

100.1-19 
	

1 00.19 
100 



500 1000 

750 

500 

750 

1250 

100 

4 

1000 

250 

3250 

500 

JAROIN 

1 1000 	._.. 	500 

) 00  

M P 

TCRIAINAR EL VALOR Ot LA RCSiDENCiA MOSTRADA 
IN LA FIGURA 
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cs .2' 	TF.r. 	!":.S.  -. DE.. VA! ti':"Ter:- 	EDTEICACIP;TS 

r, 	 DE UVA. ED71-YJCi.dTÓP• 

En 11 !=lpu-á C07: 	a 	• 1, sé,' 

• residerci , ej slhOngrir 

r" 717.bTTI*-Rh 1 gs  

DAP,IT9. ,\ 	re 	SP 

' 	- 

TIFO 	 MebEr :.,*(1 	MCDEP.:!0 

Uno 	 7ESIDEP.CYAI 	CII9F.71'. T7.0 . 

r.r n rrii 	 PliE70 	7..nuIA:1).' 

OrsITEr.=0!'-.IP. 	HEDIA1).A 	1.!orPA 

9b.,..9 ITe': flMICA • 	' I !,•. AOÓS 	1r; skr:os 

i'71,..N DO •DbI np:— 	rcy-nva 	 rr:"Ti !Al. 
srnw'wre 

I as.,, ry.a:•.‘tgr r  e ? a 	rJabi6n qmn t:.(hi*T1 I ap 

ttn r,U011,n1 asIrvner, haienrie 
slip 

 

li',DAr) 	17.; 	1 1 	 v , 	T 
ct. 

?(x),(*) 

112,5 

1".'  
r n 

P• 

	

n 	pi 	1 2rA,1.1 
4- é) r. 

- 0 	1 	.;),; 

e.' 	r: 	 1 1 	,n 	n, 	1r 0,P' 

19 ngo,n0 

W-79•tin " • 
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5e•-chtlere de la tabla•de EdiFicarerns del - IrstrVctiVál - 

de Valúaejór de..Edjficac..iones,•'nue.rara 	cap 	ves-  

tro- OjgMplo- es le- 70•aFlol. 75ara .11 ed5PiCaci6n .resideñcIál. 

15 allos-rara 	ceberritlo.. 

r:02AD0 DE COMSERVACIO:! (0.p.) 

El dbeficielfte pra el orado de conservación norMal es de 

1,0. 

FACTOR DE TIEMPO MODIFICADO FT,  

Pava rugstro e 20m-.1g tnremos Tara  la gdificaci r 

FT' . 
EC 	15 
VC 	"(5 

:11 	0.21 

Para FT..1 hay que multinlicar el Pacto~ rae estado por el 

valor correspondiente al factor dado por ru IlnIdo de cen,7.,.. 

servación normal que en est.0 caso e' 1.0: 

FT' - 0,21  1,0 	0.21 

• 1i:i1 1,7anrlo lafj 	Pica r.o la rlJ:1 4".r;a 19 

Se' iiene--- eue rara un - 1T 1  , .  

eStade 

1,0 FF' .0X1,0 	1,0; FU0,1 



VAIO2 1J ITA2I0 COMO !!UEVA 

Tenemos cine nar r1. !- J1T140derno, uso residclneiai 	7 

InAnná v ca  ermr?: red i ara , e arl ica 1 a f76rmul.,  

711.1 	+ 1.277 X 

• .• 
	V:›.1cvr 

v 	71111 a 1,2'7/ (,./c.) 

129 4  . i'; 

rara ei 	Pr 1,  1'ah1a 3r 
	

;,sirr.a 'Yr 

v,lor (10  5:100/r2 

22 	94T DAI:T(1 DE IJIJA E)TFTCACTO CPME:1CTA1 

En la 	r.ura 	p;ern1r re. 2, ce DZTIvmta fi 

Prmeri*:ia), tL- 	re sirP"" qUe eri 

Ar 	1dS s j r. pn t 	ter í s t 

'1'1410 	MODEITO 

nr11.1.1.-).ciAL 

CLAGT• 	PUTA 

nP, 1 t1 
ccv:,!,.Tr1P7,flle" 

tr.)AD.O 

81.7.11 V.ACTe!' 



300__ 
1500 rv,15 o o 

3000 

 

3000 

	1 	 

 

1500 1500 

  

\ \ • \ \ \ s,.
‘ 
 `‘ 

• • • -• 	.\ 
• • E S T A CION A M E N  0 •• • \ 

\(4,10. 
\11.7\ 

• • \ \ \ 
\ \ ti \̀  \ \ \ • \ 

\ \ \ \ \ \ • '' 

\ \ \ 	\ \ ' \ 
\\ \ \ \ \\ \\ \' 

\ \ \.\ • \ 

17 pl cm) 
	• \ \ • • \ 
\ • ' • • • 

KI) 	\  • \ • \ \ \ 
\ - • • • \ \ \•• 750 	 Ihk• s. 

• \ • \ \ • • 

OFICINAS 1,5 1140) 
COM RcI9S,Py. A /

O 

A 	

\ \ \ \ \ • 5  
\ • \ \ ' • • • 

125 

/ /  ./ 	 COBENT120 0 — — 	— — 

e J 	M P L O 

DETERMINAR rt. VALOR DEL EDIFICIO COMERCIAL 

MOSTRADO EN LA FIGURA 

100 	
\ o 

4 

// 
comtnclOs, P. BAJA 
OFICINA 	(O pisos) 

z000 

10.00 

aso 

  

300 • 

 

  

  

— 



VIDA Enomm:lo'l (v.s.) 

De la - tahla de Edff'icac',nnes se tier nue 

uso, claro 	 enterina dr :u)e5,- -!-  e'eneln 

ca e! de 60 afloc. 

	

FA2TE A2E% rTV 	V.E. 

A 	262.5 	16 	,1,200.0 

h. 	
3,7.5 	17 	(;37.,,  

	

150.0 	1,350.e 

	

300.0 	1 	1,200.Q 

17' 	37.5 	1 	17 

7,12r..9P 	11 	60 	1.2 0.1( 	0.7'7  102(.'"' ' '7C,1 

pl CO 	iri n,. trl 	oraf'm 	 r".(11" r513. 

1.2. 

FA7PC!' 	• 	1!("1IP1(:\r1r 



Por:  le nur:I al utilirwr la 77-54,i.op 1411 	 .1 

tabla Mo. qT  te", 	ol:try FT'. 

PE = 0.77 

VÁ1.07! 	ron ruEvA 

-• 
comerialosd¿-?. 	s 

(1055 4 0.03 X) 	251 

105.5 1- 0.03 (7,425) 	251 

1277,7.5 - 251 

1026.75 
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Crr 	""." 	/1 nrta-:' 	nstn 

- '717n-r151'C'110 r!17r 	 n 	tiryn  

dr). cene •r.es0.7»:ado 

•.una•ser5n (2  1771 -.;eaciore ad7'.17 -;.e.rales a su Fin. 

la.r. ecaudaci6n.  del .innus?so.. 

aden,5s•a•vna•nanai. de.oroanisnos 

'17T-mrane11.1:aleS.•v•Orsonal l'.61.7r":1r7r1 ,r•cient4cb, 

	

I 	adeá.s. 	egur',i.dad. ..en • e1. • rLal 	de. 1,a • 4r 

vet.a,ía. .2 r7 5 1n 	 rI771 n, 

-hf.,e 	 ner.e'n le la. inf'rrma- 

ni(m. 	1:71 'r.ace nerbn:ica, siendo er,ta una r9leibn 

,7‘,romr."dial lel De7arta:nento d Cat'astro. 

• nartr,?, 5:.'1• 11 11.ede arrer.:.5a -.',•••lue cadc 

tonado ela navor nlflt.l irla el-valorde un 	v•sus 

P117.ter05- oun•ircirlen 	val(77^, tratade 7,en. 

• Fj 	de ir r+ „ri derard

1 	

o 

	

" 	 (ue•'.; r^t- ervienen, 

1 	1 	de 11.. C'.7 , 	i C5,-••  

7,'.:11"M07,71,- 	-10 . "1('..57, 9rUS't 	 s las 

rartes••quejni.71: ',Jr,'"• • 
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n I I1 L I O .. 12 A E'• I A• 

VikLUACTOU .  DE PREDIOS 11:".PA!...OS 

Departameto 	.Catastro 

Gobierno del Estado de Móxicn, Toluca 1971. 

SOME EL IMPUESTO nEDIAL 

Jorge Laris Casillas, jos6 Merino Maílón, Jorge Lóper. 

Ochoa 

Ediciones Gobierno del Estado de Móxice 

Dirección General de Hacienda 

Colección.Estudios Fiscales/1 

Toluca. 1972. 

Y.-PROOEDIMIETOS DE 1.4 TASACTOH•APLICADQS.4 

pLATEAMIE;-!TO,DE !HJEVOI-; SISTEMAS •CATASTALES. 

116rSt.K,' DC:b'..1er E. 

EdiCiones •GoHerne dol Estad() de México 

HDirecCión •Grneral. de Hacienda,  

Oólocei6.1 -EtüdirS. Fiscles/2 

Touca. 

HEITP.I.A. DF 1A 	 (rAI. DE VAUATC:' Y 

DF CATM.1Tre 

M61, 	Yucatór, 1071. 
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• IHSTRUCTJVC 14A LA VALUACION DE PREDIOS EU EL 

DISTRITO FIDE +L• 

Tesorería del Distrito'Federal 

Direcei611 General de Catastro e Impuesto Predial 

116.xicó D.F. 1965 

. BREVE :HISTORIA DE LA VALUACION EN ME:{1C0 

Baleo Uaeional Hipotecario Urbano y de Obras Públicas,- S 

MI:y.1de, D.F. 1960 

APLICACION DEL SISTEMkAUTOMATJZADO DE CATASTRO U12.-

BAIO DEL ESTADO DE MPUCO A LA DETERMINACION DE 

AFECTACIONES Y A LA DEPAMA DEL COSTO DE 021 AS PUBLI-

CASTOR Co0l,WcI011. 

Gutiérrez jaimes 

Hético,D F 	1974 

• SISTEMA AUTOMATIZADO DE CATASTRO URBAn 

Fausto Bernardo Maldonado 06mez 

146xigo, D•Fs 1974 

STIjOIÓCMPAP,ATIVÚ DE 	 VALUncIoWP 

Manuel eduardo Vega momijo 

144x1'0, 
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