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| JUSTIFICACION DEL TEMA .

Al considerar al valuador camo un té&cnico, debgios necesariamente reconocm.)
que dehen concurrir en el conociniento fundamental del valor y mé teorias;
asf cano, las sflidas hases de uma profesifn como la Ingenierfa o la Arcui-
tectura, para que aunada sus conocimientos técnicos los teSricos, sirvan de

aglutinante entre cstos dos factores cue deteminan el bien urbano,

Tl valuador en un tfcnico al cue la sociedad recurre camo consultor, mo es.
una persona cue inpone o da un valor, es un amlista que encuentra un.valor.

En su dictanen se hasardn diversas dperaciones: . canpra-venta, se;uroe de in—

muebles, hinotecas, peritajes, por demarda, nor da:'os, se rxq'mtan txlificms e

casas, conjuntos, colom.as v aun ciudades,

El valuador por tanto, debe ser uma peraona en’la que la fozmaciﬁn pr:oEesin— 7"
nal se encuentre sieyre actualizada, la actividad constructnra de\'e estar - :
linada a él.

Asf mismo su conocimiento real de los valores dados por al oferta v la deman
da, valares de mercado, valores fisicos, valores conexrciales, valores de re-
posicibn, valores catastrales, valores do zapitalizacidn, etc; serdn sistan-

ciales mara su huen criterio valuatorio, y para su acertado anflisis del va-

lor,

Dado que el valuador es un consultar, deberd estar al tanto de la Ieyicla-

cifn actual relacionada con la propiedad rafz, debe mués tener contacto - =




pas

conétante con contadores, econanistas, abogados, notarios, etc.; quienes ma
nejan directamente el aspecto legal y fiscal del immueble urbano, en muchos
casos el valvador trabaja ligado a ellos y se convierte en un Asesor Técni-
co de importancia.

1o misno ocurre cuando se trata de proyectos urbanos, por sa constante con=-
tacto con el Valor del Mercado, y con el Valor de Capitalizacién de Rentas;
los sondeos por productividad en una zona determinada darén en la mayorfa -
de los casos, la pauta a sequir en deteminado proyecto.

Hanos querido apuntar sblo parte de la preparaci6n extra profesjonal del va
luader, para senalar de una manera saperficial la necesidad cue tiene de un
hien apoyo en la préctica camo en el estudio; el valuador debe ser siempre~

un arofesioml actnalizado.




I.- Pocas noticlas tenenos de la distritucifn de la gropledad entre los me
blos que ocupaban el territorio mexicano, cuando vinferon los espafioles

CAPITULO I

HISTORIA DT LA VALUACION L7 MEXICO

entre los acolhuas; las tierras se dividian en la foma siguiente:

A)

B)

c)

D)

Tlatocatlalli o Tlatocamilli, aue eran las tierras o sanenteras
del sefior, cuyos prodictos se destinahan al sostenimiento de la
Casa Real y algunos gastos of iciales.

Tecpantlalli, eran tierras dadas en usifructo, sin mis obliga——~
cibn que dar pajarcs y flores en sefial de homenaje, reparar los
Palacios y Jardines Reales y concurrir a la Corte. Estas tie—
rras eran transnisibles de padre a hijos; esto. es, eran heredi-

tariag, pero ettinguiéniose la 1fnea directa volvian al Rey.

Pitlalli, eran tierras adruiridas por didivas del Rey, en recon
pensa de servicfos. Sus poscedores tenfan la propiedad absolu
ta; la transnitlan a sus hijos y podfan venderlas, nero mo a =
los plebeyos.

Tecpitlalli, eran las tierras txansnitidas par hmmcia, desde—

flos grimems pohlmiu:w, que las ap:upiamn al estahlecerse en ;

el pais.




B

F)

" G)

Yamtlhlli, (Tierras de la guerra), obtenidas par derecho de -
conquista, que se repartian entre los reyes y sciiores, quienes
lag datan a los querreros en pago de sus hazafias, con ohliga—

cifn de dar en pago, camwo renta una parte de los productos.

Teopantlalli, tierras de los tamnplos, cuyos productos se dedi~
caban al sostenimiento del culto, de los sacerdotes y de los -

teuplos.

Mitlachinallo o Cacalqnﬂli, tierras de la querra, destimadas~
a obtener los productos necesarios para hacerla, cuando se lle

gara el caso.

..1og puehlos tenfan otra especie de propielad camnal y era la siguientes

A)

B)

Altepedalli, tierras del puehlo, que se labraban en canin ——
aplicindose sus productos al pago del triluto y a los gastos -
municipales.

Calputlalli, o Calpulli, tierra de los barrios, en que estaban
divididos los pueblos, administrado por un jefe quien asociado
a los més ancianos, llevaban un registro general de los veci~-
nos.- Se dividfan en lotes, aplicando uno a cada familia de. .-
los vecinos para que los disfrutaran en usufructo, siendo - -
trananisible tan solo de madres a hijos, pero si dejaban de -~
trabajar por dos afios o se extinjuia la familia, volvia la pro
pledad al calmlli, para darla a otro vecino.



1I.- Intre los Aztecas, la conquista de 4 pueblos camarcanos aue hiciera -
el rey Tenoch, redundaron en el proyecto de Mé&ico; Tenochtitlin, el
cual en st ensanchamiento se vio dividido en 4 calplli o larrios cue

fueron:

Moyatla, al suroeste (hoy San Juan), Teopan-Zoquipan al Sureste (hoy San Pa
blo), Cuecopa al Noroeste (hoy Santa Marfa la Redonda) y Atzacoalco al Noro
este {hoy San Sebastian).

Divididas en solares cano de 50 varas de lorngitud por 40 de latitud, en los
que de manera uniforme se hallaban distriliidas habitaciones y huertos; sus
edificios falricados unos dentro del agua, eran en general de magnifica - -
construccisn, todos de terrado, canteria y tezontle, con bastos aposentos =
decarados don minmoles y jaspes, tapices y pieles; alfanlxados con esteras—
de palma y rodeados de bellisimos jardines hajos y aéreos, en los que no -
faltaban estanques ni surtidores; hacfan fuerte contras-te con los tenplos y
los palacios, las casas las que en general eran polwes, hechas de adobe, -
los muros estaban revestidos con mezcla de cal fina con alguna coloracifn -
pintada al fresco; los techos eran de zacate sobre morillos de inadera, dis
Puestos ocn capas superpuestas que se hacfan impermeables en la estacién de
1luvias, .

Con Moctezuma II, vino el apogeo y grandeza pSstuma del Reino Azteca y por-—

consiguiente la de su capital.

"Hlificada en el centro del it el fondo del Valle de México, -
soberbio anfiteatro de mds d froindando canpleta el Iztaccituatl




'y el Ajusco, camunicibase con tierra en distintas direcciones por medio de
4 grandes calzadas. La [rincipal que partia de Ixtapalapa, era tan ancha,-
~auo dog lanzas y tan bien olbrada que podia fr por ella ocho a caballo a la
mar; al llegar a Churulusoo, casas y tarres se hallala edificadoa unoy =~
otro lado parte sobre la tierra, y parte sohre el agua, la calzada torcia y
tanaba recta de Sur a Norte, media legua antes de teminar, la interrumpia-
una especie de baluarte de fuerte construccifin, con dos puertas, una para -
entrar y otra para salir, coronado por dos torres y seguido a uno y otro la
do de dos muros almenados del alto de dos hambres. Dikale ramate, ya junto
a la ciudad, un gran puente levadizo, que cano los idénticos de las otras -
calzadas, servia para aislar al poblado durante la noche; salvando el puen-
te, extendiase la calle principal en una longitud cawo de dos tercios de le
gua, bordeado de grandes casas, aposentamientos y mezquitas; la cual, condu
cia al centro de Tenochtitlin, era la ciudad con més de 50,000 casas tan =
grande cano Sevilla y Cérdoba, de calles anchas y rectas con una mitad de -
tierra y otra de agua por la que discurrfa los traficantes en sus canocas, y

unidas todas en los cruceros por anchos y sflidos puentes".
"la ciudad rodeada de agua, tenia en su centro culminando el gran templo, =~
el Teocalld o Tauplo Mayor; Huitzilopochtli y Tlfloc tenfan sus respectivos -

santuarios en la cima de la construccibn".

Una immensa barda rodeaba a todo el recinto sagrado y sus mmerosas depen—

‘dencias. Fray Bernardino de Sabagn nos habla de 78 ediffcios alojados dem ..

tro de ese recinto, la mayor parte de los cuales estalan dedicados a qiiva.'j-

508 nfimenes; serian a manera de capillas, cada edificio tenia si namlre par o

ticular, conprendido dentro del citado recinto, se encontraba el Calmecac,




institucifn de educacifn, o escuela o mis concretzmente especie de monaste=
rio y de coleyio donde habitaban los sacerdotes en gran minero, los cualese
educaban a los jévenes. S

Adendis de ese monasterio, habla en el templo Mayor otrus edificios, “tambiga. o

de lamisna fndole, que llevaban igual nambre de Calmecac, con ot:queseg_
via para distinguirlos entre si; adnitfase s6lo en el Calmecac, a 10351169‘
de los nobles, recibiendo bajo severa disciplina, educacdfn civil y religio

€a.

Habfa grandes palacios, siendo los principales el de las casas viejas de =
Moctezuma, que ocupaban una gran manzana limitada al oriente por lo cque son
hoy las calles del Monte de Piedad, el de Azayacatl que sirviS demorada a
los espafioles, a su derecha, hacfa el oriente, las casas de la aves y el pa
lacin de Moctezuma Zocoyotzin o casas mievas en dorde se construys después-
el palacio de los Virreyes y cque es actualmente el Palacio Nacional, tam———

bién, habia una casa para fieras.

Para sartir de canestibles y otros objetos a la ciudad, habia mercados sien
do el mas célelre el de Tlateloleo, en cuyo recintc habfa magistrados para
deshacer las contiendas entre los traficantes. la plaza estaba cerrada con
portales y tan basta, que, en solo un dia no pudieron los espaficles visitar
la y "era tal la cantidad de gente que solamente el rmumor y el zumbido de -
las voces y palakras sonaban mds de una leyua", segy@n testinonio de Bernal-
Diaz.

Bl aguu potable vqx!a de los veneros de Chapultepec y era condicida por un-"




’caﬁo de tierra canpacta "tan fuerte camo 1a piedr éltio ¥y anch 0%, dice el-
'cronista Herrera., El conducto era doble, de e qxe para limpiar uno; " -

"eortxapore.lot:oelagua, la cual; sevexﬂ!aysellevamenlascamas- .

que entraban por los canales.

. De cada merta del gran Teocalli, pa.t:ian laxqas calzadas que canunicahan a’

1a isla de Tenochtitlin con la tierra firme; siendo el principal de estos - Sl

- caninos, el de Tlacopan que conducia hasta Azcapotzalco.

1a segunda calzada en fmportancia era la de Ixtapalara, la que en el punto-
“en que.se unfa con la calzada que iba a Coyoachn se erigib el fuerte de "_Xg_
.-lotl, en honor de un caudillo chichineca. FE,

la tercer calzada era la del Tepeyic y habia otra que corrfa hasta orillas-~
de la laguna dorde estaba un embarcadero para las cancas.

las calles de la ciundad eran de tres clases: unas de tierra, pero tan asea-
das y pulidas que su aspecto hizo decir a Fray Toribio de Benavente "Es tan
tarrido el suelo y tan aseado y liso, que aunaue la planta del pie fuera -
tan delicada camo la mano, no recibiere el pie detrimento ninguno en andar
descalzo"; eran anchas, al grado de que podian caber 10 6 12 hanbres cabal-
gando de frente, La segunda clase de calles eran los canales mismos, el Dr.
Cervantes de Zalazar contabla 75 acequias, "Rod6 este laberinto, dice; esta-

ba cruzado por inmmerables puentes cue conunicahan el doble sistema de = ~ - R

agua y tierra”. Después de sucumbir la ciudad bajo los espafioles, acecujas -
y canales se fueron secando, quedando s6lo aquellos indispensables para - -
cierto tr&fico interior. La tercera clase de calles era mixta, en parte de

t ferra y en parte de agua.




g Después del'13 de agosto ‘de 1521 Don Heman cun:&s, decidib ccnst:uir la me.
va cmdad confotme a las !'Sjlas establecidas y consagradas por la Lejisla——
cwn de aquellos tienpos.

Ia Iey del Cﬁdigo de Partidas promulgadas en el afio de 1263 dice: "Camo debe

el Rey ser quardado en sus cosas, que sean mucbles o rafces, porque las lla- 5

man asi" transcribiendo lo siquiente.

"Camplidamente non podrie el Rey seer cuardado, si todas sus cosas no fuesen
E éuardadas por honra del: onde sin todas aquellas que habenos dichas, aun hi
ha otras que queranos &jora decir en que debe el pueblo guardar, et estas - °
son aquellas que llaman muebles o raices: et las muebles se entienden por -
aquellos cque viven et se mueven por si naturalmente, otro si por las otras =
que maguer no son vivas que se non oueden por si morver, pero muevenlas: ct
ralces son las heredadas et las lakores cque so non Pieden mover en ninguna ~
destas maneras que dicha habamos. Et destas heredades que son raices, las -
unas son quitanente del Rey aso camo silleros o bodegas o otras tierras de -
labores que qual manera quier cue sean, ue hobiese heredado o camprado o ga
nado apartadamente para si; et otras hi m, que pertenescen al regno. Asi -
cano villas o castiellos o los honores que los reyes dan a sis ricos hmes -

por tierra, etc.".

Se atrilmye al virrey Don Antonio de Mendoza la prinera ordenanza solre med£
das, qze riglﬁ en Nueva Espafia, y que fue pronulgada en la capital de la co-.
_lonta el 4 de julio de 1536. Confome a esta ordenanza, la unidad de medida
es el pago o vara (a), la vara o paso consta de 5 piles o tercias. e

@)" 1a sukdivisifn mis conin de la vara es en pulgadas, una vara :1me,36 -
pulgadas. ;




Una tierra, se-1llamaban unf\mdo de 96 vafés © pasos dé- cabezada por 192 va
ras de largo. N S

Una caballerfa consta, segfin esta ordenanza, de 192 varas o pasos de cabeza
da por 384 varas o pasos de lorgitud. Este paso es indudablemente el que -
los agrimensores llanaban salandnico, se consideraba la legua compuesta de

3,000 pasos salawbnicos o de 3 millas de a 1,000 pasos dada una.
Se uso también del marco para las medidas agrarias.

El marco equivale a 2 varas y 7 ochavas, de las varas modernas mexicanas -
usaban 10s agrimensores un cordel de 8 marcos equivalente a-un cordel o= me™

cate de 23 varas modernas mexicanas, (C)

Para medir una camllerfa de tierra, usaban los pricticos, un mecacé o cor-=
del de 69 varas o pasos salanbnicos; circunstancias que es necesario toner-
en cuenta al estudiar tftulos antiguos y expresar en medidas métricas la ca

pacidad agraria anparada por dichos titulos.

For mando, el 19 de septiemtre de 1567, el virrey Don GastSn de Peralta,. -
conde de Sant-Estevan refornd y adiciond dichas medidas, las que estuvieron
en prictica hasta el afic de 1857 en que se adopt$ el Sistena Métrico Deci——
mal, quedando en prictica muchos afios después, y afin oy son las usadas. en- . .

algunas alejadas poblaciones de provincia.

(¢) La vara mexicana es la unidad de las medidas lineales, be:pivalmtg 2838

milfmetros,




Se divide taubién en dos medidas: 3 tercias, 4 cuartas, 8 ochavas, En to—
das las medidas de tierras se usaban antigumente, el cordel tiene 50 varas

mexicanas, Todas las grandes lineas se expresaban en cordeles.

In los deslindes y medidas de terremos, no se usaban de la legua (ue era me
dida itineraria y qecgrifica. Uma lajua tiene 100 cordeles o mecates; o -

sea, 5,000 varas.

" EL SITTO DE GANADO MAYOR "

Todas las antigquas concesiones de slguna importancia relativa a terrenos, ~
estin expresadas en sitios de ganado mayor.

las fracciones de sitios se expresan generalmente, en caballerias y varas -
cuadradas. Ia figura de "Un sitio para estancia de ganado imayor" como se -
decia antigquaente, es un cuadrado que mide 5,000 varas modernas por cada -
uno de sus lados. En consecuencia, del centro de dicho cuadrado a cada uno
de sus ngulos hay una extensi6n lineal de 3,535 y 1/2 varas, v la cue hay

entre dos 8ngulos opuestos es de 7,071 varas.

El drea superficial de un sitio de ganado mayor es de 25'c00,000 de varas .~ .- :
cuadradas. : : B . -

- " EL'SITIO DE GANADO MELDR:

El sitio de ganado mémr era: aquel! que‘me‘ila},?‘ai /3"varas en’cada uno'de '




“10

sus lados. En consecuencia, del centro de dicho cu;idrado “cada‘uno de sus-

dngulos hay una extensifn lineal 1,663 2/3 varas; en

tos, una extensifn de 4,714 varas.

" E, CRIADERD. DF. GANADO M

\varas, en cd-i. -

ganado menor.

El frea superficial del |

¥ LA CAILLERTA DE TIERRA "

' i1a caballeria, es otra de las medidas agrarias mds importantes, pues todos-
los titulos relativos a la pequeia propiedad se refieren a calnllerias de -
tierra y en todas las ventas y arrendamientos cue de la pequefia propiedad -
r(stica se hacen en la actualidad, se tiene presente el ntémero de caalle—

rias de que esa propiedad se canpone.

Ia caballeria se considerd también dividida en 2 medidas:

.

A)  Caballerfa: la caballeria de tierra ecsun paralelogmo’recb&xmbio, I




.
ya base mide 532 varés v cuva altm.% mide 1,104 varas. Il &rea superfi

cial de 1a catallerfa de tiexrra, es de 609,408 varas cuadradas,

Las fracciones de caballerfa se expresan urdin.aria'nente vor fanegas de sem
bradura, esta senbradura es de maiz, Tiene un drea superficial de 76,176

varas cuadradas. Um caballeria contiene 12 fanoyas de santradura; o sea,-
12 fracciones de 50,734 varas cuadradas cada una. Pero en los estados ==
del Centro y MNorte de la Rendblica, se acostimbra considerar la caballerfa

dividida en 8 fanajas de sanhradura.

D) Media caballerfa: Media cahallerfa es un cuadrado, cuyos lados miden -
552 varas cada umo, Su frea superficial es de 304,704  varas cuadradas.-
Esta divisiSn de la cahallerfa es muy poco usada‘en-la préctica

o armEDETEmA N

iTsuna subdivisién de la caballeria, frecucntanente usada en aqucllas canar
cas. Una suerte de'tvima equivale exactanente a la cuarta parte de una ca-
; h':lieria. Fs. un maraleloaramo rectfnqulo, cuvos lados menores miden cada -~

;urbr 276 varas y cuyos lados mayores miden cada uno 552 varas; su drea -

sinerficial es de 152,352 varas cuadradas.

. Fanega de sanbradura de mafz, cowo va se dijo anteriomente, es la divisifn

m&s candn y usual de la callleria de la tierra, la propiedad minima se exyre




saba siempre en. fanegas

Solar para casa o molino: esta divisifn o medida se usa més bien para’ formar -
. predios urtanos en ruestras pequenas ciudades y en los salurbios de las gran
des, pero no para fraccionar la propiedad rdstica.

Con el nantre de solar se entendia antiguamente, toda fraccifn de terrenc me
nor que un cuarto de caballeria o suerte de tierra, pero en la actualidad se
da el nantre de solar a un cuadrado de 50 varas por lado; con drea superfi--
cial 2,500 varas cuadradas.

A esta superficie se' le da tmbién el nambre de venta, huerta, ejido de
molino, etc.

Fundo legal: se entiende por fundo legyal, la superficie concedida por la -
ley a cada mueblo y destinada a servicios piblicos o usos de utilidad gene—
ral. Este fundo es un cuadrado cuyos lados miden cada uno, 1,200 varas y cu
ya &rea superficial es de 1'440,000 varas cuadradas, la iglesia del pueblo -
debia ser el centro de dicho cuadrado; la cual, debe tenerse presente cuando

se trate de reconocer, deslindar, identificar y medir un fundo legal.

El repartimiento de terrenos en la ciudad de México, se hizo por donacibn de

solares a los conquistadores y primeros pobladares dentro y fuera de la tra= "=

za de 1a ciudad, sejln sus méritos y nos encontranos el priner avaldo practi
cado par el cabildo de la ciudad el 14 de agosto de 1528, en cue hace likra-
miento a Rodrigo de pontecillos de $44.00 oro por las ohras aue hizo en la -

ciudad y el 9 de mayo de 1530 notificS al cabildo al maestre artin, al ari-



pe nue o maroue ni mida nimuna hxerta o mlar ei_n que le lleven el tit:ulo
de m‘oaieaad SO pena de nult:a, en t'ebrero de 1531 noa encont:anoq 1a pr!me-
ra inconfamidad presentada por Antdn de Daﬁn en mnl:re de los mercaderes -
de 1a ciudad, apel6 a las ordenanzas, aranceles v tasaciones; nos encontra
mos sucesivanente ‘en esta prime.fa mitad del siglo kvz diferentes ordenan~-
zas dadas a los alarifes de la ciudad mara cue, no se midiera ninrin solar
sin autorizacibn del cabildo; existierdo un acta tawbién, del cakildo de -
la ciudad, de una canisifn de los diputados para ver si estdn bien los cor,

deles y medidas de solares y huertas que rresentS el alarife, otorgﬁndo;e

.- ‘poder a Digyo Valdez rara que cotte, las rentae e imruestos debierdo pres- S

tar um relacifn trimestral,

n d. ano sir;uiente, se acord6 pedir aue se diera-jurisdiccisn a la civdad-

de \‘lécico sobre los pueblos deﬂ. 1530 de texcoco' ‘asf camo, sohre Tacutaya,-

Taculn, Atzcapotzalco, Tenayuca), Tepeaquilla, Cuernavaca, Oaxtepec v Fcapix

tla; en-diciemtre de 1536 se present$ uma peticibn, para cue, se tasen las

‘.otras de las casas y hacer una contrilucién mis equitativa; sucesivamente -

en el resto del siglo XVI y XVII encontramos en los archivos diferentes e

ticiones sobre tasaciones o valuaciones, con sus resultados.

Ins primeros avalios practicados ror peritos designados por las autoridades

se éj@ﬁmn en el afo de 1607 con motivo de tener recursos para-llevar-:a-

. calo las olras de desague, de las amas excedentes del Valle y de la cmdad

de Mé&xico, en este miano afio se gravaron todas las casas, rrevio avalfio del

Arq. Andrés de la Concha, euien declard aque el valor total ascendfa a 1 s
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“ma 'd'e: $20'267,555.00, lo que produjo una contribucién de $213,000.00.

B Ehy"l»629 solrevino una trégica imundaci6n, haciéndose tristemente célelre el-
" aguacero de San Mateo, que durS 36 loras. Se calculd cue mds de 300,000 in
dios pereciercn, las canoas transitaban a sus anchas desde Tlatelolco hasta-
la Piedad, las misas se decian en las azoteas y del santuario de Guadalupe -
salif un concurso mmeroso de canocas, acanpaiado a la Virgen entre rezos y -

letanias.

Fue tan terrible la inundacifin que, se remitiS al Rey y a su real consejo de
Indias, la solicitud de trasladar la ciudad a un puesto que estd a una lejua
distante y mis seguro (Santa Fe), y la razén de no ejecutarse fue que los ar
quitectos y maestros de fdlricas jusyaron mediante el avalfio que eran necesa

rios mis de $50'000,000.00 para edificar de nuevo la ciudad.

Damos rdpida cuenta de cano estaba la capital de ueva Espafia hacfa el pri-
mer tercio del siglo XVIII, la ciudad de Mético en 1628, seglin Juan G&nez de
Traswontes, el tradicional albarradbn de San Lizaro, la antigua albarrada de
los indios, 18 conventos de religiosos clasificado‘s seyin las érdenes a que-
cada uno pertenecia, 8 hospitales, 2 parroquias, 4 colegios y por Giltimo cul
mina con el Palacio Real, al costado Oriente de gran Plaza Mayor, la Cate——
dral que queda al Norte, la casa de cabildo que queda al Sur, la casa Arzo—

bispal frente al costado Norte del Palacio Nacional, la Universidad frente -

al mercado del volador, la Alomeda viéndose en forma muy exigua, la que por— L

esos tianpos se hallaba en sus orillas y el acueducto o arcuerfa, que - desde

Santa Fe se trala a la ciudad, por sohremis de 900 arcos.




Enel afo de 1737,sefom!5 el plam de la ciudad ce México, los arquitectos-
; qi‘lén fél':o de ?;x'tieia, don‘tvliguel de Herrera, don Manuel Alvares, alarife ma-
3 yor dle';a":qiudad, y don Francisco Valenda, vecior de Arcuitectura, detemmima
: ron los lﬁnités de la cindad., formirdose un plano de la misma en perspecti-

Vas, .oue.se conservan en nuestro miseo de la Ciudad de México, v el que estd

1leno de detalles. la Catedral aparece afin sin sus torres, en la Plaza iayor
estd la feria: los cajones, la harca, la aceguia, los puents, los acueduc—
tos, el arco de San Austin, los edificios piblicos, los harrios v cuanto en
aquella saz6n fonuala efectivamente 1o cue se halla poblado en la ciudad, ~

posteriormente en 1750, se formb un nuevo plano de la ciudad, el que sefiala-

con gran presicifn las acequias o canales, marcando los puentes principales.

En 1782 don ifanuel de Villavisencio levantS un plano de la ciudad por oxrden—
del Virrey don tartin de lavorga, se halla en este mapra dividida la ciudad~
de iléxico y sus barrios en 3 cuarteles mayores, cue hacen estos el nimero de
32,

-A continuaci6n se transcribe Un avalfio, préctixﬁédo el 3 de mayo de 1784 a la
.~ cama-actualmente marcada con el No.69, de la calle de Venustiano Carranza, =

entonces de Capuchinas.

"Don Josd Fliglo Delgadillo v don José Buitrén y Velasco, vecinos de esta —
ciudad y maestros examinados en el nobilisimo arte de Arcuitectura, -por’ nam-
1iw‘1imta del sefior don Antonio Rudriguez de Soria, caballero del orden del
Santiago y conde de San artolané de Xala, pasamos a reconocer, medir y va~
luar la casa cue es de su labitaciln y posee por suya rropia, cita en esta = ..
ciulad ¢n la calle del convento de seforas religiosas capuchimas; y medio el

sitio en cue se halla, tiene de frente, que mira al Horte velnte y cinco va-
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ras y cuarta; y de fondo tiene cincuenta vy seis varas y una sesina; en la -
que ge manjfiesta c'or.lstmiﬁa una fibrica con entrestelos, y alto, que se -
oampone cano sigue: par la calle, el zagufn de su entrada y junto a &l una-
cochera. Patio principal y en 6l a la derecha, el cuarto del portero, jun-
t0 al cual se halla una sala, con recimara gue goza ©on ventana a la calle,
con una reja de fierro, a 1lacifn de dicha sala, se halla una bodeja grande
con una ventana y reja de fierro; junto a &sta, otra menor, y al desenboque
de la puerta, se halla un pasadizo, en el cual esti una cahalleriza con dos
ventanas con lumlreras de fierro, al frente se halla un cuarto chico, cue ~
sirve de cebadero, con ventana y reja de hierrc que da al segundo patio, =
donde esti una fuente de agua limpia par la merced que goza.

1a escalera principal estf sokre bSveda, con pasos, escalones de chiluca, -

guarnecidos al rodapi8, con azulejos.

Junto a la puerta de la bodega grande, se encuentra otra escalera chica, so
bre bSveda con pasos de tenayuca y azulejos en las huellas de sus escalones,
que es la subida de los entresuelos principaltes, la escalera tiene el pasa-
mano de fierro y desanbarca formando uno de sus dos arcos, un timajero con
enverjado de fierro, en dos corredores cublertos, pues, aunque estos son -
tres, uno de ellos es por donde canienza la vivienda alta, haciendo antesa-
la con balcbn, al patio y pasanano de fierro. De la antesala se entra en -
la sala grincipal, y de &sta en un estudio, que aabas piezas hacen fachada,
con tres nleones txlos de fierro, pero el de amedio adomado con molduras,
salaustres y solerones. De la principal sala se entra en la rec&mara, que~
tiene dos talcones de fierro iquales a otros dos, cue tiene, un gabinetito-

que se halla en ella; de estd recfmara se entra en otra sejunda, que tiene-
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un balctn igual a los que antes se han menclonado, de esta seyunda recémara
se entra en la asistencia, y de &ésta al comedor, que tiene ventana y reja -
de fierro a los corredares, frente a dicho canedor, estfin un cuarto que sir
ve de reposterfa y tiene ventana y reja de fierro. Tras de &sta dicha pie~
za, con total separacifn, esti el aratorio, que tiene su puerta al corredor
principal y una ventana con reja de fierro, un pasadizo a tres corredores ~
que son camnicacibn de las piezas interiores, la cocina can un lrasero lar
go en uno de sus costados y recintado el rodapié, de toda ella con azulejos
que, sobre fondo blanco hacen labor de varias figuras, a la entrada de di—
cha cocina, tiene una homilla y un hornito con branaderas al viento, en el
corredor m&s angosto, tiene un txonera con krocal, o pasamano de madera, -
por donde, con el gobierno de una garruchera de fierro se sube aqua limpia.
M el otro corredor tiene un cuarto de atizador y junto, se halla uma esca-
lera, por donde se sube a la azotea que estf quarnccida con pasananos de -~

fierro, que defiende el precipicio del claro del principal patio”.

"La materia de que esti construida la fitrjca es de huena manposterfa: en -
lo bajo, de piedra dura, en el primero y scyundo alto de tezontle, recinta-
da de picdra neqra en lo exterior e interjor, muy adarnada toda de canterfa,
cuyas labores estin sujetas, segfin donde corresponden, a érdenes de arqui—
tectura. Ios pisos de los patios, recintados; los pisos de los cuartos, en,
hriafados sohre zoclos. Los pisos altos, asi de entresuclos cano de la = ~
principal habitaci6n, de soleras, maqueadas la de los superiores; log tew-—
chos de vigas, toda de escatillén lahrado canalado de yeso, con perfiles de
carmin; las puertas y ventanas, de tableros y bastidores de cedro, forradas
de cotense y pintados paises, al 6leo. Ios corredores principales sobre ar

cos, la cubierta de los altos sustentada sobre columnas de canterfa, con -~



" _planchas 'y zapatas de cedro, Ia escalera que sube érla'a‘zotgaa, sobré;}élfaxi

fdas‘dé, madera con pasos de tenayuca. la fuente de agua, con s cafierfa eﬂ-,

carriente de su derrane a la calle,

"De que, habi&ndonos hecho cargo muy por memdo de cada cosa de por sf, asi
del terreno, segln la situacifn, cano de lo modermisino y de bien construi-
do de la fdlrica, y el mucho fierro que en verjas y pasamanos con sus floro
nes tiene, mllamos que vale la cantidad de ochenta y un mil seiscientos pe
so8, que declaranos a nuestro leal saber y entender sin dolo, ni encubierta
alguna. Y asf lo fimanos en M&xico, a ocho de mayo de mil setecientos - =
ochenta y cuatro afios. ~José Eligio Delgadillo, José Mitrén y Velasco-"

En 1789 era la plaza mayor, un confuso laberinto de jacales, pocilgas y san
kras de petate, dentro de las cuales, se ocultahban ficilmente de dfa y de -
noche los criminales que camnetian toda clase de delitos; desde las 7 de la
noche entraban en la plaza, gran cantidad de vacas y permanecian en su si——
tio hasta la mafiana, alimentfindose con las ciscaras y desperdicios, asustan
do y en muchas ocasiones dafando a los transauntes. Revillagigedo aupezb -
con la transfamacifn de la ciudad, activa y celSsanante mandS colocar los
postes y cadenas de hierro, que, sustituveron al viejo muro del atrio de la
Catedral, la horca y una columna con la estatua de Fernando VI, que era de
mal aspecto, los puestos trasladados a la plaza del volador y en esta se -
form§ un mercado bien ordenado, el piso de la plaza se nivelS, encontrindo-

se al hacer las olras, el Calendario Azteca y la Piedra de los Sacrificios,

se cubrio la acequia, se creS la policia, se rejularizb el alunbrado pdbli= .

co, se pusieron enlancuetados de loza, se atendi6 a la nanenclatura de lal

calles y numeracibn de las casas, se formaron nuevos paseos y se cortaron.

.
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rimerosos vir;ios i gkusos.

b{‘m Francisco de Sedano, mublicS en el aﬁp: de 1790,‘ ?anjqenéﬁ o' padrin con®
el valor de las propiedades de 1a cindad de “éico, en 1784 mand6 el corde
d e Revillaginedo, linpiar la cindad, haciendo un plano o reyulador, fomma-
do por el maestro mavor de arruitectura don Iymacio Castera ol 24 de junio
de ese migno a%io, para establecer "la rensiSn de la contritucifn®, cue de-
ben hacer los dudios de fincas, mara, la contritucibn y substencia de los
empadrados, con las devds mue exaresa el infoame,e igualmente rara el cla
ro conociniento de las tres clases en que estd dividido el terrero, por la

diferencia de las construcciones.

En 1807 el teniente coronel, don Giajo Garcia, levantS v grahd en cohre coni
dihijos, adornos y vistas de dor Rafael Ximero v planes, un plano de la cly
dad, la oue contata con 397 calles y callejones; 78 plazas, nlazuelas y ml
querfas; una catedral, 14 parroquis, 41 comventos, 10 c.ole*)ios principales,
7 hospitales, 3 recogimientos, un jospicio de yobres: y la real falrica de
paros y cigarros (edificio de la ciudadela), la divisifn de la ciudad por-
cuarteles y la lista alfabética de todas las calles. '

Sucedi6 a tan ilustre gobermante, don Miquel de la Gnig Talamanca, marcqués .
Jde Pranciforte, homire servil, cuyo defecto sirvi6 para lejarnos indisuﬁ‘i-
ble y hermosisima olra de arte: la estatua ecuestre de Carlos v, qie f\iye—,

» proyectada v fundida en fronce por don Hamel Tolsa, la que fue descubietf:

ta soleanemente el 8 de diciembre de 1803,

Hasta entorces a egce[icién"_de los'avélqbs 'mc;tiéadqsqur:l’.}\dr&‘ de 1a.Con-




: cha en 1607, los de 1629 y los de 1784 con motivo de las inundaciones en =
“que fueron practicados por profesionales siguiendo el sistema de ocuantifica
‘ cibn de partidas, el resto de los bilenes era tasado por el trihunal de pro-
pios y arbitrios que era el encargado de fijar las rentas, tanto de los pro
pios, que eran las tierras inalterables, cuyas rentas tenfan por objeto aque
los vecinos no tuvieran gravanen alguno en los gastos piblicos, o al menos-
que su contrilucifn fuera sSlo para llenar el déficit; el arrendamiento de-
wroplos se hacfa en remate piblico al mejor postor, y en presencia de los -
alcaldes y regidares y ante un oidor en los lugares donde residiera la au~--
dilencia, Aparte de disponer del producto de los propios la Hacierda Munici
pal disponia de los &rbitros, los que consistlan en: sisas, derramas, con--
triluciones y concesiones; las tres primeras eran immuesto, de los que los
indios estaban exentos, los que sSlo podfan ser gravados por los cabildos -
para la construccifn de puentes necesarios a los mismos indios y minca por-
mis de la sexta parte de lo que el Rey contrilmyera par merced para la obra.
Las concesiones eran rentas cedidas por el Rey a algunos municipios de lo -

que le tocaba a titulo de triluatos, pena de cimaras, etc.

En el afio de 1806 y en virtud de que la mayor parte de las transacciones co
merciales se hacian a "Bona Fide", lo que ocasionaba no pocos pleitos y pro
blanas, el diario de Méico, publics en los No. 340, 341, 342, 356, 363, -
368, 378, 379, 392, 393, y 394, del afio de 1806, artfculos que se llamaron-
"Nociones elamentales sobre el canercio”, determinadas por suposiciones o -
principios de la ciencia cconfmica, divididas en capitulos cue, aparecfan -
en diferentes fechas y que son fundamento del valor de las cosas solrante -
Gtil y sobrante infitil, necesidades naturales, necesidades ficticias, utili

dad o inutilidad de las cosas, fundamento del precio de las cosas, variacifn
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de los precic., de los mercados o pasajes se juntan los que, necesitan ha—
cer cambio, ¢Qué se entiende por canercio?; en donde los editores ilustra-—-
ban al pueblo sobre la fomma de hacer las transacciones canerciales v obte~
ner precios justos con base en la Ley de la Oferta y la Demanda,

Al consumarse la indeperdencia nacional, el aspecto qgeneral de la ciudad -
era realmente el aspecto de una poblacibn Monparca, austera y solanne, la -
plaza mayor siguib siendo el centro de las actividades de la ciudad, la que
carecia de verdaderos paseos plblicos, de diversiones, de aluntrado suficien
te y hasta de seguridad, a las 8 de la noche toda la poblacifn entrata en -
silencin, las garitas se cerraban, se daba el tocque de cueda y nadie salfa-
ni entraba mis a M&ico, hasta el dia siguiente.

1a carporacifn municipal intent6 resolver los servicios urbinos de mayor uyr
gencia y a pesar de las revueltas intensivas, de los promincianientos, de -
los espectSculos bélicos callejeros en cue se cclocabanl trincheras en las -
esgquinas de las calles y los contrincantes se balaceaban de torre a torre -

de las iglesias, y en qe un presidente subia y otro cala.

La ciudad scntia de tianpo en tianpo el beneficio de manos cque le hacfan —
prosperar asi en dicienbre de 1830, el sindicato primero del ayuntaniento -
encomendd a los arquitectos don Joaquin de Heredia y don Francisco de Paula
Heredia, el avaldo de los terrenos de la ciudad, los que se publicaron en -
la menoria econdnica de la municipalidad de Méico por orden del Bsmo. Ayun
tauniento, por una canisifn de sa seno en 1830,

Para lo cual se enpleo la siguiente téenfca: .
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"Omo la diferencia de valores depende de la
mayor o menor distancia de la ciudad, nace -
de aqui que, estos se consideran puestos en-
los cruceros o centros de los cuartos esqui~
nas, lo que tanto sirven, para valorar las -
calles de Narte a Sur, que son las que aqui-~
van expresadas, camo las de Oriente a Ponien
te; pues el valor del centro de uma calle, -
es el témino madio de los muros de las es--
quinas, y por esta causa siendo cada nimero-~
canfin a cuatro calles, anitinos poner las que

giran de Oriente a Poniente.

Enti&ndase que cada valor es el de una vara-
cuadrada del terremo”.

por primera vez, cl 3 de junio de 1836 se expidis la ley que establecif uma
contrihicifn de 2 al millar al ano solre el valor de las fincas urbanas de—
la ciudad de México.

Para llevar a prictica esta ley que establecfa que el pago debia de hacerse
par senestres vencidos, con una pena de uno al millar por cada 15 dias de -
retardo en el pxjo, pero, sin que esa pena mudiera pasar de i al millar; se
eétahleci(: una Oficina Recaudadora, la que desde lugjo nambr$ peritos que -
practicaran el aval@o de todas las cosas que debfan pagar impuestos. los -
avalfios se iniciaron el lo. de octulre de 1836, siexdo los peritos don Joa-

quin de Herodia, don Josd del Mazo, don Vicente Casarin, don José Ma. Danfn-




gdgi, don MamelCortés y don Juan Manuel Delgado, todos arquitectos de reco
nocido crédito.

Los aval@ios eran practicados por un perito designado por la oficina y otro -
perito ajeno a la oficina, cuando habfa inconfommidad, se nonbraba otxo y se
designaln un tercero en discordia, no para que prevaleciera si opinién, sino
aue se tonabd un pranadio de las tres estimaciones y el resultado era la —

cantidad fijada, para el pago de la contrihici6n.

La ubicacifn, el estado material de los edificios, la oferta y la denanda;--
eran los elenentos principales para fijar su valor, tanando en consideracifn
tanbién el producto, pero cano elaenento secundario,

las adjudicaciones de fincas risticas y urbanas, fueron valuadas par el va--
lor correspondiente a la renta que pagaban entonces, calculado camo ré&dito -
el 6% amal, llevindose a cabo la desamartizacisn sin rémf.ar en muchos ca-
s03 el avalfio resultante, reyidos solamente por la voluntad o el capricho de

los denunciantes.

El emperador Maximiliano ratificS, mejorando las condiciones de la propiedad
de los pueblos, pramulgando un decreto dado en Chapultepec el 16 de septien-
Ire de 1866, dando a todos los pueblos que carectan de fondo legal y de eji-
do, concediéndoselos.

En 1869, el sr. ingeniero civil y arquitecto don Marjano Tellez Pizarro, ayu
dado por los scfiores ingenieros y arquitectos don Francisco de Garay, don =~

Juan Cardora, don José Ma. Rego, don Lais G. Anzorena, don Buscbio y don Ig-
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na;:io de la Hidalga, don Juan y don Rambn Agea, dan Antonio Torres Toriia,-
don Maruel F. Alvarez y algunos otros, fommd una tarifa de precios de terre
nos en los diversos puntos de la cindad, llegardo a establecer que el siste
ma enpleado hasta entonces, que fijaba los precios en los cruceros de las -
calles, no era conveniente, exponiendo la razén siguiente: "Fijar el precio
en los cruceros implica desde luego, dar el mismo valor a cada una de las -
cuatro esxuinas, que constituyen el crucero, cuando precismente por su si-
tuacifn relativa, deben considerarse diferentes, sino por su importancia oo
mercial en las calles céntricas, cuando menos, en general, por su orienta—
cifin, cano también por cualquiera otra circunstancia que favorezca o perju=
dique a alguna de ellas.

En efecto, por la manera en que esti orientada la ciudad una de las cuatro-
texdrd un frente al Sur y otro al Oriente, es la mejor situada; la otra, la
opuesta, 0 sea sa contra escuinz, con un frente al Norte y otro al Poniente
es el peor; y las otras dos en condiciones idénticas, en una frente al Sur-
y otro al Poniente, y en la otra un frente al Norte y otro al Oriente. Con
ese sistana el pm'itp se vela obligado a adoptar tdsitanente para cada una
de las cuatro esminas el migno precio, ya que lo encontraba fijado detemni
nadanente cn la tarifa anrohada por la asociacibn, y sSlo podia discurrir o
discutir solre los valores que deberian correspopder al terreno de las di--

versas fincas en cada una de las cuatro calles".

Entonces los precios se fijaron a mitad de calle, tomando en consideracifn-

que decrecen en un sentido y aumentaban en 1o opuesto y. tamando ép‘mg\ta :

las siguientes circunstancias:




la.

2a,

3a.

4a.
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Ia éituaciﬁn relativa a la orientacifn de la casa.

La figura del terreno que ocuma la finca y le pertencce, tomando cano-
tipo un rectingulo; en que el frente y el fondo estén en la relacifn -
de 1 a 2; variando esta relacifn, se deberdn estimar de mis mérito - -
cuando el frente o fachada aumenta relativamente al fondo, y viceversa;
desnereciendo un terreno par la irregularidad de su figura y su mayor-
de la dos.

la posesifn del terreno, por igual en toda la altura, pues desmerece -~
una finca, y es por el terreno, cuando en algin o algunos de sus pisos

superiores hay partes entrantes, pertenccientes a propiedades vecinas.

Las servidumbres: si soporta el terreno la de albafiales, desagucs, lu-
ces, chimeneas u otra servidumlre cualquiera, sayiin lo nocivo o gravo-

80 de ella, tiene que disninuir el valor.

Por el decreto del 10 de dicianhre de 1882, se adoptS para toda la Rep(bli~

ca Mexdcana el sistaena métrico decinal, pero ya el 15 demarzo de 1857 se

habfa dado una ley sanejante, en la que, se establecfa en el artfculo 30, -

que los valcres de los terrenos y las aguas se derivan de los actuales y se

raducirdn a las nuevas unidades de medida; los precios de estos serdn los -

que se expresen cn todas las partidas del avaldo, en el articulo So., frac-

cibn 2a. se mencionaba acentar adends el honorario del avaldo.

Ia primera ley de catastro en el Distrito Federal, fue publicada en el dia-

rio of icial correspondiente al 23 de dicienkre de 1896.’ rigiendo la farma--
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cifin de un catastro, fiscal, geamétrico, parcelaric, mixto, con sistema de~
avallo por clases y tarifas, perpetuando por medic de una conservacifi cons
tante y con avalfios revisables periSdicamente; siendo los sefiores ingenie—
ros don Salvador Echegaray, don Isidro Diaz Lamhardo, y el Lic. don Manuel-

Calvo y Sierra, los redactores del proyecto del reglamento del mismo.

El reglmento ordenaba, que se partiera de una triangulacién de grimer orden
descendiendo gradualmente hasta una de cuarto orden, mara fijar puntos de -
apoyo a las poligonales, con las cuales se liga el levantamiento parcelario
previniendo hacer dos veces las medidas de las lfneas.

In los afios de 1904 y 1905 se dictaron "instrucciones" para la umm—
cifn, poligonales, alinemientos, ditnjo de planos y nonenclatura, mumera-—
cifn y signos, asignado en términos generales, el 50% de la contrilucifn =
precial a cada entidad, municipio y gobierno del Distrito Federal.

En el afo de 1902 el ingenicro don Mariano Tellez Pizarro, formulS una nue-
va tarifa de precios para el m? de terreno en la ciudad de M&ico; poste—
riomente al fusionarse los ayuntamientos con el gobierno del Distrito Fede
ral, se detemnind una situzcibn f£iscal heterogénea y diffcil debido a la di
versidad de leyes, que estabin en vigor, por lo que, fue necesario formular
una nueva ley que canenzé a rogir el 10 de enero de 193G, cuyo capftulo II
se referfa a los tnpuestos sobre la propiedad, riistica y urbana; esta ley -
£13j6 el tipo de 12% sobre rentas mensuales aumentando un 0.7% que aritméti-
camente es la proporci6n que corresponde a las cuotas que se pagaban par pa
vimentos y limpia y «ue desparecieron en la ley de Hacienda de 1929.
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Las rentas de las casas y viviendas ocupadas por sus propietarios o parien-
tes, eran estimadas por la junta calificadora de remtas; tenia intervencitn
esta junta, de estimar rentas al no corresponder la renta declarada con el
valor del predio, y que se presunia simulacibn de contrato o caso de suba—
rrendaniento. )

Relacionando las porciones de los predios, se formd el "Lote Tipo", que re-
laciona el valor de la tierra en cada predio, de acuerdo con procedimientos
y tablas uniformes, que determinan los incramentos y castigos que correspon

den de acuerdo con su ubicacién, forma y dimensiones.

1a deterninacifin de las unidades tipo de las construcciones, se hizo clasi-
ficindolas por tipos seyln loswmt‘xteriaies,ﬂ calmad de mano de olra y produc
tividad media. L

El sistema que se usa hasta esta fecla es con levantamientos-individuales ~
de manzanas, divididas en los predios que las forman con detalle de las - -
construcciones, que las ocupan, asignan nimeros de cuenta por divisiones,: -
de predios y £ija las bases de Imposici€n sobre las que deben tributar to--
dos los adios del Distrito Federal, basfindose en los aval@os catastrales,
manifestaciones de arrendaniento, avisos de traslado de daminio, etc.; 'y =~
calcular el impuesto sefialando los plazos para el pyo y formular las noti-
ficaciones, llevando un riguroso registro de valores canerciales y catastra
les para las propiedides urbanas y-rfisticas desde el afio de 1981, a esta’fo: o
cha. : }

o el afio de 19235, se cred en beneficio de los empleados del gob'iern'o’,‘ -
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Direccin General de Pensiones Civiles y de Retiro, la cue tenia entre otras,
la funcitin de otorgar cré&ditos con garantia hipotecaria a sus afiliados, con
el £in de facllitarles la adquisicibn de habitacién, creardo el Departanento
de Avalfios, con el objeto de establecer los valores reales de los irmuebles,

siguiendo para ello hajo un aspecto canercial las nommas de catastro.

En el aiio de 1933, se creS la Asociacifn Hipotecaria Mexicana, que fue la —
primera institucifn que enitif cé&lulas hipotecarias para el otorganiento de
cré&dito a la iniciativa privada, el que estaba sujeto a todos los casosa -
avallios previos sohre la posible recuperacidn del préstano, cuya capacidad -.

de recuperacifn es necesaria para el ovtorgamiento.

Posteriomente en el afio de 1933, la Sccretarfa de Ilacimda Y Q:éiito Pﬁbli-
co, obliga a las conpaiifas de seguros a justificar la nwersiﬁn de
vas en bienes raices, a través de avalGos practicados por el banco fidncia-s g

rio, encargado para el efecto.

Las Instituciones hipotecarias y fiduciarias del pals, se han visto obliga~—
das desde entonces a programas de seleccifn de profesionales capacitados pa
ra practicar los avalfios, creando una especialidad en las profesiones libera
les de Ingenierfa y Arquitectura, la que fue base para la fundaci6n pramovi-

da por el arcquitecto Rabn C. Aguayo del Instituto Mexicano de Valuaciﬁn, e

el afio de 1958,

"Cuadro canparativo de precios oficiales del metro cuadrado. de tme\o e va
r ios lugares de la ciudad de Mécico, en los afios de 1814 1872, 19(11 1971~
1985, o ;




NOMERE DE LOS LUGARES

ESQUINA DE TACUBA Y BRASTL

ESQUINA DE TRCUBA Y MONTE-
DE PIIDAD

la. CALLE DE GUERRERQ

CZDA, SAN COME

la, CALLE DE AFGINTINA

PLAZA DE IA OONSTTIUCION Y
MQIDA

ESCUINA DE PLAZA DE IA CONS 11§ 17,100.00
TITUCION Y MADERO :

AV. JUAREZ FRENTE A IA ALA-
MIDA

AV, JUAREZ ENTRE ILMEOIDT Y $12,840,00
FAIDERAS "
PASED DE LA REFORMA, GLORIE

'$ 13,500,00
‘TA DE OOLON :

$°15,750.00

62
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ca p ITULO 53
m‘mmxoms ¥ PRICIPIOS FASICOS EN 1A PRACTICY
" DE UN_AVALUO

" qus'ts:m VALUACTOIR "3

Podr!zmos definir valuacién cano el "moced!mie.nto de est:t'\ar el rrecio ;

justo de una cosa, de un producto o de:un servicio"

- '7 Sea cual fuere la correcta definicién-del’ téxmi.no valuaciﬁn, podenos aseyu
rar que estas escasas palabras, pueden transfomar en foma mtable La actt
vidad pofesional de un irdividuo~ va:cue.se In;enia:o o Ar:q:iter:m. :

El valuador por tanto,tiene cue ser un elamento oue esteven contacto deeE
o con el moviniento de los bienes rafces; en todas sus ramas y variadas =

fases,

- Al establecer 1o gue es "la valuaci6n', nos. terdremos cue-referir’y emoca =7

parros del comcimiento del valor, por lo cue debanos enpezar por distin-

quir cuales y que tipos de valares vamos a encontrar.

La aparicifn de las mximeras nociones del concento de valor, son sin duda
anterfores a la era cristiana, Io mds imrortante aue dej6 la antiqua Cre-
cia, adenis de sus vestigios culturales, fueron algumas ideas técnicaente
econfmicas acerca del trabajo, la divisi6n del trahajo, el cambio de mone- .
da. :




3

Las terr]emias de los f116sofos Plathn v AristSteles, son conservadoras y
socialistas'a 1a vez, su ideal es una coommila modesta, restrimida, una
: proﬂuocitin mediocre, poca circulacién de la monada, pocos cambios; miran
~con ralos ojos al canercio y la mavejacién v cordenan los préstamos con-
“intereses a los cue consideran cawo un favor amistoso y por consiguente-
gratuito.
- Con moﬁvo del constante crecimiento de la ciudad de Mékico, el cual se de

L ]
-be:.a diversas causas, entre otras, a la mifracifn de gente de provincia —

‘ - hacia esta capital en husca de tramjo, a la diversidad de zomas econdnicas

r elacionadas con las fuentes de trabnjo, a la vialidad, a las zonas likres,
‘a las zomar camerciales, a las zomas habitaciomales y a las zomas imustria
les; se han ariginado cambios en los valares de terrenos y en la constru —
ccién dentro de la zoma metropolitana, adends de la matural plusvalfa que -

se genera nor el transcurso del tiempo.

81 bien es ciertn, cue la valuacifn de predios cue efectiia remulamente la
Tesarerfa del Distrito Federal, a través de su Direccifn de Catastro, ha-
pemitido caue ro se pierdan de vista las incidencias en los camhios de va-
lor de la tierra v de la construceifn; es necesario que el producto de esas

valuaciones, tema un contenido rromorcionado y ecuitativo, [Istos elemen-

tos vesultan de fundanental importancia dentro de la €ijacién de las bases . L

solre las que deber§ cobrarse, de manera justa el impuesto predial sobwe -

los terreros v edificaciones en el Distrito Federal.

1. OBIETIVO DF LA VAUJACION:

Establecer los nrocalimientos de 1a valuscibn dé'tugéps ui:l;nmé, confieren




ana mayor equidad a la aplicacifn del:Inpuesto Prediall,

2, 'SINTESIS DE PROCTDIMIFNTOS:

Sirve de base al procelimiento el concento de valor unitario medio de zoma=-
es decir, el valar ror metro cuadrado $/’.12.prqnedio, correspordiente a la -
zom de estudio. Con objeto de obtener la mavor rrecisi6n posible dentro =
de la determinacibn de ese valar unitario medio, las zomas en estudio, se-
delimitan de tal manera, cue presenten caracterfsticas de hmoreneidad en -

su Indice socio-econfmico, su desarrollo y el tipo de edad de sus construg

¢ iones en su caso.

Una vez delinitada la zoma en estidio como se indica, se denamina colonia

:yAsI l.a prima:a parte del procedimiento, se refierea la obtenciﬁn del valor :

. unitario medio ‘de colonia catastral, cuyo cilculo se hace mediante técni-— L

cas de estalfstica cue determinardn, adends del propio VU4, (Valor unitario :

medio), la £letibilidad acentable dentro del ramo de confiahilidad ;xeﬂeteg
ni:\ado. ' ' :
Este valor unitarjo medio (V'1), sirve de base para la obtercifn del valor-

fi'catastral del “lote individual.

CE rocaliniento estadistico incluve, la observacién de valores presentes -
en la colonia catastral y el aval@o directo por valuadores profesionmales, -
corredores de bienes rafces, técnicos hipotecarios y otras fuentes afines,=-

de los elerentos de la muestra cue se disefe para tal efecto.




ral de los lotes de li colon!a en cuyo caso,. su valomunitario disminuirs-

o aumentars.

Los factozeamdividualesque Ple:lm preséxmrse son:

Ubicacién dentro de 1a manzana, fomma, frente, ubicacifn v superficie.
Ia forma de calcularlos se establecera posteriomente.

n estas condiciones el valor catastral del lote serfi:

Valor Catastral del Terreno = VWM. X F.R.'X SUPERFICIE.

En donde FR es el factar que resulte de tamar en cuenta todos los factores-

fisicos del lote que no son generales a la colonia.

Si las caracteristicas individuales del lote son las mismas que las caracte
risticas generales de la colonla, su factor resultante ser§ FR = 1, es de
cir la Unidad.

fn resmen, el procedimiento consiste:

a) Determinar-la regiSn en estudio.

Delinitar colcnias catastrales.

b)




Gay Dete::minar 1o factores f_iéicos gencrales de las -

* colontas,

- e}  Caleular los factores fisicos individuales de los

lotes, si los lbiere.

£) Calcular el valor catastral del terreno, que suma-
do al valor catastral de las elificacicnes, dari -

cano resultado el valor catastral del predio.

3. SUEDIVISION DE COLONIAS CATASTRALES:

3.1. DEFINICION:

Colonia catastral, es la porcidn de zona en estudio que, para mayor preci--
8i6n del misno, ha sido delimitada de tal manera cue presente caracterfsti~
cas de homogeneidad en su Indice socio-econfinico, en el tipo y edad de sus

construcciones y en su desarrollo.

Tratdndose de zonas comerciales, se deberfn huscar caracterfsticas de: hano-
genetdad adicionales, tales camo instalaciones, tipo ycalidaddemu'canc!a.

3.2, OBJETIVO:

" Obtencr con un aito grado de confiabilidad, el valor unitario catastral por . .

zonas; es decir, el valor unitario ($A~12), ‘pranedio de la colonia catastral.

3.3, FPROCEDIMIENTO:



3.3.1, Delinitar 1a zoma en estudio.

,3;3.?.{: Verificar en canpo la hmogeneidad de la zona en estudio y, mm -

‘caso, subdividirla procurando tonar en cuenta el mxino pogiblé wde '

caracterfsticas de hanogeneidad.

3.3.3. Marcar los limites de la colonia catastral en planos ‘escalas 112000
a 1:5000 de preferencia. .

4. MUESTRED ESTADISTICO:

El valor unitario medio de la colonia catastral (MM), ser§ detemminado me-
diante té&nicas de estadistica que incluyen: el disefio de una muestra de =
los terrenos conprendidos en la colonia catastral del tamafio y ubicacifn -
adecuados a 1a zona en estudio. Para obtencr el valor unitario de los ele-

mentos de la muestra se recurrird a las fuentes de informacifn necesarios.

5. FUENTES DE DNFORMACION:

5.1.  Avallos directos de los elanentos de la muestra, realizados por vaf_
luadores profesionales o personas relacionadas con el medio de Eie-‘
nes Raices, (Corredores, Técnicos-Hipotecarios, etc.). :

5.2. Ofertas de terrenos en venta a través de anuncios aly;:ﬁhllm.”

5.3. .. Rewltadbs de registros estadisticos. B



5.4,

6.
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" otras fuentes afines.

REGISTRO DE OBSERVACICWES DE VALOR:

Tanto los valores de los elanentos de la muestra cono las observaciones de

valar extras que se obtengan, se registrarin en formas aprobadas para este~

fin acampaiiadas de sus anexos y contendrin cano minimo los siguientes datos:

6.1.

6.2.

6.3,

6.4,

Plano indicando los limites de la colonia catastral y la ubicacifn-

de los elanentos cxtras.

Listado de factores fisicos presentes en la colonia catastral, geng

rales a la mimna y cuya incidencia se puede considerar implicita en

‘tal valor unitario medio de la colonia.

Bn su caso, listade de factores fisicos presentes dnicamente en al-
quna subzona de la colonia catastral, indicando en el plano corres-

pordiente el alcance de la influencia en estos factores fisicos.

B s caso, listado de factores fisicos presentes sblanente en algu .

nos lotes de la colonia y que, por lo banto, serén tunadcs m cuen= iR

ta-(inicamente para el cfileulo del valor catastral .mdividual en =~ :

esos lotes.

De presentarse en alguna colonia cat:ast:ral, J.os casos. indicados e

:.los incigos 6.3.° y 6 4., de.bera txmarse en cuenta esta cimmstan
: cla en'el grocedﬂnIer\to estad!stico matmﬁtico, que e siga de~ < - )




6.7, - Tipo de valor fuente {avalfo, directo, oferta, canpra-venta, gté. y o

en su caso consideraciones y ajustes para nomalizarlo)s -
6,8, . Fuente de infommacifn de-las caracteristicas fisicas. -

6.9, . Valar unitario resultante.

7.. -+ CALCULO DEL VALOR uurmn’mummnmi\cozmmm: -

Utilizando los medios indicados en el inciso 4., las fuentes de informacitn
mencionadas en el inciso 5. y los resultados descritos en el inciso 6., se
detexminar§ el valor unitario medio (V1) de la colonia catastral y sa fle-

xibflidad aceptable dentro del ranjo de confiabilidad predetemminado.

Si los tralajos hasta aqul descritos, estuvieren siendo desarrollados sin -
la colaboracin de personas familiarizadas con las técnicas de la estadisti
ca, la actividad descrita en el inciso 4. mede s;stituirsé con luenos re— "
sultados, por la experiamentada opiniSn de personas calificadas solre el va
lor unitario medio que deba adoptar la zona homogeneizada.



B.1.

8.2.

8.2.1
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CALCULO DEL VALOR CATASIRAL DE CADA LOTE DE TERRENO:

De no presentarse factores £isicos particulares del lote de terreno
diferentes de los factares fisicos generales a toda la colonia ca--
tastral, el valor catastral del terreno serd el resultado de multi-
plicar el valor unitario medio (VM), por la superficie del terreno.

En el caso de presentarse factores fisicos particulares del lote de
terreno, al resultado del inciso 8,1, se le afectard multiplicindo~
lo por un factor resultante (FR}, cuyo cilculo se indica a continua
cibn,

S1 no son considerados factores fisicos generales a la colonia ca--
tastral, calcfilese aquellos factores presentes en el lote y aue pue

den ser:

Factor de Topograffa (Ft)
Factor de ubicacibn  (Fu)
Factor de superficie (Fs)

Factor Topogr&fico (Ft): Est:e factor se presmta generalmmte por -

grupos de lotes, motivo por el cual ;nede obtmm‘se con‘el

método de las diferencias, e'\pleado pari la obtencibn del valor uni =

tario medio de la colonia catastr 1

S1 se tratars de un' lote Ai.siadp ‘se procaim:sccno sigue:




e ?t,?‘E‘ac'tordetopografia.'
S Se= mludogradode:(;n-
- clinmacifn (Esta va—
riable debe ser ma--
yor que 0.10, pero -

menor cque 1.00).

Para obtener el grado de inclinacibfn o talud de predios en lreia -
con desniveles descendentes o ascendentes de mis de 10 grados de in
clinacifn con respecto al nivel del arroyo de la calle se castiga—
rén por este concepto.

Una vez trabajado el terreno para su aprovechamiento se considerars
cano terreno nomal, para su valuacién aplicando el valor sin mfstiy ,'

go.

1). VALOR FISICO
|

El valor £1sico de um propiedad es la mma del valor del terreno, més el -

valor de las construcciones, mis el valor de las Instalaciones especiales.

A) - Valor del terreno

Si-se trata de un texreno en zonma o calle autorizada para construcciones -
productivas, su valar depende de su capacidad para producir una renta, una-
vez que terga las construcciones adecuadas; es decir, su valor esti cn rela
cifn con la rentabilidad especifica de la zoma; si en el caso particular -

del edificio por valuar, las construcciones no son las adecuadas, de todas
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maneras, se le dard al terreno su valar comercial; es decir, en todos los -

casos, para deteminar el valor £isico se estimari el valor comercial inde-
pendientenente de las construcciones.

Si se trata del terreno de una casa habitaci6n unifamiliar, donde la mayori
a son ocupadas par el propietario, también se estimard el valor camercial -

del terreno; pero el criterio es diferente que en caso anterior.

Para estimar el valor del terreno del predio por valuar, se estima primero-
el "valor de la calle" y a partir de este valor se detemina el valor unita
rio del terreno en particular, afectardo el valor unitario de calle de -~ -

acuerdo con las caracteristicas propias del terreno, entre las:'cue Se encuen

tran las siguientes:

Foma y dinensiones

Conf iguracifn

Construcciones colindantes y vec!.nés '
Desniveles sobre banqueta

Crientacifn, etc.

Los valores de calle no sieupre corresponden al valor medio de la zoma, la

mayarfa de las zonas no tienen valores hanoyéneos. con e{cepcidn de mevos-

fracceionanientos.
las zonas se agrupan o se clasifican asf:

Zonas residenciales, de lujo, delai, 2a.y monénmas -t




2)

3)

" Zonas conerciales‘de 1a. 'y dé 2a. y de mercados.

Zomas mixtas.

ciones que se dedican a- la prictica constante de la v ].uacién

gistro de valores de operaciones re:lizauas.

Poxr cauparacifn con valores conocidos de otra zona con car(.cte:'sticas-’
iguales, de acuerdo con la esperiencia del perito, el Valot conocid:) se
afectabn en mds o menos para determinar el valor en la calle objeto del

avaldo.

Por investigacifn directa - se micde recurrir a la infomacibn de otros
peritos o corredores de hienes raices, pedir en carteles de venta o en
los amuncios del perifdico. También es una luema guia, con algunas res

tricciones el catfilogo de valores catastrales que scfiala los valores de



calle en el Distrito Federal y cue s'e, mant:lenen aéﬁua;:lzado. o3 élgu—
ras ciudades de 1a Repliblica, tanbién deben ecist:u: ?zq:élcuos da valo—

res catastrales.

4) - También se puede estimar el valor de un terreno, por el método residual
o deductivo, sienpre que se trate de una zona canercial donde se autori

ce la construccibn de edificios de productos.

Munque este método seré objeto de un tema en particular; vamos a expo~-

ner en forma general en que consiste:

Se establece una hipStesis:

Valor de Cap* talizacifn +:. Valares Fisiccs

Sea: . VE— Valc: Fisico
Ve Valor do capitalizacién
‘ c= Valor de Las consttucciunes
. )'{=—‘Valox: del Ta:reno

U Valcr e 10., Elmentos Accasm:ios

Valor:de las Irs"..‘lac_ones Especiales

enla rentabilidad del edf

“amovechaniento del terre
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l'-:l valor de. las constmccioneﬁ, de lcs elenentos accesarins v de instalacio~

nes ‘esoeciales, tanbien corresronden al edificio suruesto. I'ste método aun~

: de £: cil mternretzcion, es.my latorioso v se reculere mucha esperien—-

cla: ‘para detennimx: el elificio adecuado, calcular el valor de sus construc-

'cicmes lv»,goliqn' la renta adecuada, sus deducciones v tivo de capitaliza-—-

Desle luevo aue en la deteunmacién del valor de calle intervienen hdsica——-

mmte, la anaiencia del pm:ito a través de su trato contimuo con valores -}
L4 ooeza(::lnnes raales. Una vez: detenimdo el valor de calle, que carrespon-

'e La ubicacidn del’ nredia por valuar, se estima el valor unitario para el = . .

crreno. en- pars iculdr, ce acuerdo cano va nen:iona:'\oq, con las caracter!sti— A

cas rropias c.el terram

‘De ﬁla caraéteristicas, finicamente se tratard lo relativo:a ylya farma. ;
dcx\insiorcs, va cue la otras: configuraciores, cuedan a juieio’ y ecrm:iencia
‘el valuador.

B) *Jalor de las construcciones

--Ia-estinacibn del valor de las censtrucciones,” es nuv diferente’a la estina~"
ci6n del valor del terrone, se remieren c&lculos by opea'acionaq mméricas -~

rrecisas con las cue se lleyan.a valores perfectamente definidos.

F1 método mis sencillo es el siquiente-
Se calcula sohre los planos de las diferentes planfa-: de La r:a'a o edifjcios;"

la sunerficie cubierta ror la construcciﬁn. N




Tipo 1-
Tipo 2=~

Tipo 3~ Garages cublertos.

.81 se trata de un edificio de departanentos, podr&necistix maym: nﬁnero“de

1a parte principal: recepcifSn y.habitaciones,

los cuartos de sexrvicio.

: t:iposrde construcciones:

Tipo 1-
Tipo 2~
Tipo 3-
Tipo A~

Una vez calaulada el Srea de los diferentes tipos de construceisn, quese-—-
haya seleccionado por temer caracteristicas diferentes y por lo tahtb:f\i;\lé
res diferentes, se analiza el valar por metro cusdrado de cada ung de los

tipos.

“Ia ‘sma de los productos de cada una de las dreas seleccionadas por:

lor unitario, nos da el valor de las construcciones

los valares unitarios de construccifn,. son fﬁcﬂes, de'conccer:por"iaspa

Recepcifn y habitaciSn de los distintos départamentos, -
Hall de acceso y pasillos de distritucidn. :
Planta baja, Srea de estacionamiento,

Quartos de servicio,
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nas ' ingenieros, arg.itectos o contratistasjque estdn dentro del ramo de la
construccifn y se pu2ien tener talulados para el uso de los peritos valuado
res, quienes no siagnpre estin en forma activa dentro del ramo de la cons~——-
truceibn, La tahulacifn de estos valares deben mantener actualizada y es -

muy conveniente conservar los datos de anos anteriores y establecer Indices.

Si las construcciones por valuar son nuevas, o de reciente construccifin se-

aplican Integros los valores a la fecha.

Si las construcciones tienen una edad de dos afios o mds, se estima el valor
-.actual y se les aplica un cocficiente de depreciacifn por su edad, para es-
to, se estima la vida Gtil de la construccifn y se demerita proporcionalmen

te'a los afios transcurridos,

Para la estimacifn de la vida Gitil de una casa o edificio, se deben tomar -

en cuenta varios aspectos:
Estado de conservacifn.- Se apreciar§ la calidad de sus elementos estructu
rales o resistentes y de los acabados e iInstala~~

ciones.

Terdencias érqﬁitegt&\icés.-' Se tamard en cuenta, si de acuerdo con deter-

7m1.nada tendencia arquitectfnica, en que tiem-—
po la casa o edificio quedard fuera de época.

'rransfoxmaciﬁn de'la zona,- El constante crecimiento de las ciudades, Rro,

voca el desplazamiento de zonas comerciales y




;rgsid?mciales que hacen cue una zona cue fue -
tip@mte residencial como la colonia del va
lle por ejenplo, se convierta en zona camercial
y las residencias en uno o dos niveles de 20 6
30 afios de edad, en:muy buen estado de conser-
vacin se encuentren; "ahogadas" por edificios
vecinos o colindantes, para estas casas s1 vi-

da fitil ya temind o serd muy corta,

la estimacifn del valor de las construcciones se ha presentado en foma ge-
neral; pero sl es conveniente aclarar cue para selecclonar los diferentes - '
tipos de construccifin por valuar y determinar su valor unitario, se deben =~
tamar en cuenta varjos factores adeads Ge la calidad cano son: mayor o me-- -
nor densidad de instalaciones sanitarias, mayor © menor densidaG deinuros - :-

divisiorios, anplitud de espacios o claros que puedan reguerir estructura = *°

especial, etc.

En algunos casos especiales con grandes salones, cono una sala de ta‘atro‘,y"—:

cine o bodega, se puede recurrir a la estimacién por metro cbico. i

C) Valor de los clenentos accesorios

Se consideran cano elanentos accesorios en una construccifn, las olras que-

no estln dentro de las dreas cubiertas que tienen un valor, pueden ser en—-—

f.rc otros: bardas, jardines, patios, terrazas, alumbrado exterior, ‘escalina T —
ta, etc,; en general son ohras eXterjores, Para estas obras, si no m@y . '
Importantes es suficiente una estimacibn glokal de cada una, o de amercio,-.

con su Immortancia, cubicarlas y encontrar el valor unitarin.:
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SGAPITULO T TIT

DIVERSOS TTPOS : DE VALORES

Los qriagos, sin enbargo, lls;amn a establecer 1a diferencia entre el "vaT

y el valor de canbio" siendo AristGteles considerado por esto-

Cel urecu.rsor del "valor: suhjetivo", al afirmar cue este existe sSlo en la ~

: mente;del ,thhte y es él eufen lo crea.

ﬁ:dan Snith, a quien muchos consideran el verdadero creador de la economfa -
é{enéiﬂm, fue el prinero cue fomulé una teoria sistendtica del valor, =

Puhlica en el aio de 1776, su ohra "la Ricueza de las Naciones",en la cue -
exmresa que el trahajo amual de cada nacifn constituye con el fondo con el-
que oriyinalmente se prororcionan todas las medidas de existencias y conodl
dad que arualmente consume, y consiste, o en el Imediato mprofucto de ese -

trabajo, 0 en la canpra, con ese trocucto a otras naciones.

Para mith, la malahra valor tiene dos significados: el "valor de ysa v el .

valor de cambio",

las cosas que tienen un m{oci-no valor de um, tiene: tre:uentenente un valor

pecue’ o de canbio, o mlo y viceversa

gran nﬁna:o de casos e_l ﬁnico costo de producciﬁn




: Debe ohservarse-dice Smith- que el}valer real de las diversas partes canpo.
‘ ‘nentes dé_‘L rrecio se mide la cantizi:\d de liabaﬁo que uno puede canprar o ad
qqkﬁ. El f.rabajo no sblo mide el valor de una parte del precio cue se =
transforma en trabajo, sino también el de la parte cue se convierte en ren-

ta y el de la que se resuelve en beneficio.

"Salario, beneficio y renta", son las tres fuentes originales de inmgreso, -
" asi como de todo valor de cambio, Snith pas$ sin transicifn de la teorfa =

valor-tralajo a al de valor-costo.

Hablemos entonces, de que el precio natural de las cosas resulta de la-sma
del ‘salario, del beneficio y de las rentas pagadas segfin las cuotas ordina= .. ..
rias; es decir, establece conexiones entre el valor obtenido por el trabajo

y el costo de produccifn integrado por elanentos ya existentes.

bavid Ricardo, sabio econanista contempordneo de Snith, mejoré la teorfa de
éste, al marcar concretamente la diferencia entre la cantidad de trabajo -
que cuesta producir la mercancia y la del que con ello se pueda conprar. =
Estahleci6 la ley del "valor-trahajo", que es la base de su sistena y defi-
nis con mis claridad la naturaleza de la renta, asi camo la correlacffn en

tre el salario y el beneficio.

David Ricarde, analizb el valor desde el punto de vista de la oferta y de—-
clar6 cue el "valor" de un articulo depende de la cantidad relatjva de 't.'r'a-
ajo que requicre su elaboracifn., pn otros téminos indica que el costo de
produccitn de un articulo detesaina su valor.
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. Esta escuela, en el campo de la valuacién de bienes frmuebles, delcara que-
los valores de la propiedad inmmobiliaria esti definido por su costo menos -
depreciacifn,

EL concepto de David Ricardo; sobre 1a oferta y la devanda, indica que es~~
tas se derivan del costo, ya aue, al transcurrir el tiempo, costo, debe 'siy-
nificar el valor. ; T Eru

El economista alewin J. H. Von Thunen, m:nu:ih:yd pr;éférenteﬁenté a la teo-: o
ria de la distrilbucifn, que se hasa en la distribucibn mazgi.nalista de/la  - 
formacisSn del precio de los servicios productivos. o

Reaaliz6 un profundo anilisis de la dismimucién de rendimientos e hizo la d!
ferencia de la contrilucifn del capital y la tierra.

En el siglo XIX Carey, eniti6 la teorfa del costo de reproduccifn menos de-
preciacifn y en esta misna &poca John Staurt 4ill se da a conocer principal
mente vor su teorfa impuestos confiscatorios en el incramento negativo del-
valor de la tierra. C(onsidera que la tierra constantemente tiene un Incre-

mento del valor, el cual tiene que pertenecer a la nacifin.

BEn 1820 Thunas Malinus, dio a conocer la teoria del "valor daninante” y es
tudiS el valor desde el punto de vista de la demanda. Segdn &l, todo arti-~
culo posee el poder de exigir otros articulos o bienes y ese intercanbio se
- encuentra detexminado por la oferta y la demanda reales. o

los sequidores de David Ricardo, adnitieron que el trablajo detemmina el -
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valor de la mercancia, aunque cayeron en un mundo de contradicciones; co--
rrespondif a Carlos Marx, aclara conceptos y en 1867 afim6 que el determi-
nante en la magnitud del valor de un articulo es el monto de trakajo y el -
tianpo socialmente necesario para producirlo. Lo anterior depende de cir—
cunstancias diversas, tales cano la habilidad media de los tralajadores, el
desarrollo de la cilencia y el grado de st aplicacién a la técnica producti-
va, las canbinaciones sociales de la técnica de la produceibn, la abundan--

¢ia y la eficacia de los medios productivos y las cardiciones naturales.

Alfred Marshall, en 1938 sostiene que el antecesor tefrico de Marx fue Ri--
cardo, y reconcce que el primero de ellos 1lev6 en su teorfa del "valor-tra
ajo"”, hasta consecuencia externas, nociones que existian ya en el sequndo;
no obstante, la interpretaciSn de que el valor proviene exclusivanente del
trabajo, realizada por Marx, dio cano resultado la extincifn de la escuela-
Ricardana.

Muchos otros pensadores contenporfneos, han sentido la inquietud de estu~-—-
diar las diversas teorfas enitidas sohre el valar v han dado a su vez inté-

resantes puntos de vista,

En saa, dentro de todo este conjunto de pensaumientos auitidos en diferen--
tes fpocas, se observa el desarrcllo de nuevas ideas, tales cawo el recono-
cer la calidad de varios yrados de la tierra su deprociaci6n, los efectos ~
de la ubicacifn sokre el valor, el principio de la deteminacibn de rendi--

mientos, oferta y davanda, utilidad y escasez, etc.

M la Epoca actual, tratar de esclarecer toda esta gana de ideas, es uno de
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: los objetxvos principales de los a:onaniqtas contmpoténeos~ sin enbargo, -

L eciste una tmdencia a resolver px:mero los problanas técnicos que conducen

ala est.(maciun dal valor: y se: ha m:estado poca atencifn a llegar a esclare
cer:la defink:xﬁn de valor, "o . .

¢ QUE ES EL VALOR ?

Y 1a definici6n del diccionario (Negran Hill), de economia moderna en su edi-
citn de 1985 dice: "El concepto de valor ordinarimente se usa en econcmia-

. para denotar valor en cambio". Este valor en cambio de una mercancia se ex-

presa cawo la cantidad de otros bienes o dinero que deben darse para obte——

ner una unidad del bien citado.

El valor del artfculo depende de dos elementos: su deseabilidad y su esca—
sez. Si un articulo es apetecido (debido a su uso, cualidades agradables,=-
etc), tienen valor para el individuo, si nadie quiere cambiar alqo por &1,-

el valor serd nulo, lo mismo que si es sohradamente,(caso del aire)

Se puede estimar cue para que e<ista un valor, es necesario que e<ista tam~
bién un hantre y un objeto, asi cano, que ese objeto despierte en el hambwre
el deseo de poseerlo; ahora bien, el valorarlo o sea, en el manento de con-
cederlo un valor deteminado, lo que se estd efectuando es una canparacifn,
Podrianos citar diversos ejanplos para darnos cuenta de que las cosas y los
objetos tienen distintos valores por cada persona., En esta desigualdad, eg
tén basados todos los actos de comercio, sienpre que se realicen sin ninju-

na presién extrafia.
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DISTINTOS TIFOS DE VALORES.

Fxisten una gran variedad de valores, por lo ue casi
hay tantos, nfineros de cualidades o caracteristicas :ﬁropias F:!

que sean susceptibles de camparacibn,

Adam Suith, al hablar de los dos valores que tia\e u.n 'bjeto valor «

y valor de cambio, pone camo prototipo del pr!mem al ‘agua’, que: tien

gran valor de uso y pricticawente un valor de canbio Qqn

de uso.

Se puede citar otros muchos valores, tales can6 el valor ,kestfmativ’o deun -

objeto, etc.

Existen valores "solrenaturales”, cuando se refieren a todos aquellos obje;
tos ligados a la immortalidad, Valores humanos, cuarko se relacionan con -
las cualidades del hombre. Valores materiales, los que se basan en las ca-
racteristicas propias de los objetos. De aqui que muchos autores partan

ra definir el valor de dos teorias bisicas: la del valor objetivo y la del-
valor subjetivo. :

Se entiende ocamo valor objetivo, el costo de crear o reproducir un objeﬁb.?

Se afirma que sus valores son intriseco al bien valiado y depends del cos
de fabricacifn o de reproducciénf

El valor subjetivo, es el que existe en

ja la estimaciﬁn o désé: de poseer
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VI.a Qéloraciﬁn subjetiva, difiere en cuando pasamos del honbre aislado al ham
hre en colectividad o en sociedad; en el seyundo caso, danina la opinifn ge-
neral sobre la importancia que ha de atrimuirse a la mercancia cuando se le-
oampara con otras, estimacifn que se traduce en el cambio; de lo cue se dedu
ce que el valor cae en el terreno de la econanfa s6lo cuando se hace valor -
social y es el resultado de mltiples apreciaciones individuales; expresado-
de otra tomma, para el mundo de los neyocios lo que interesa es ante todo, -

el valor de cambio,

Los fundamentos del método de rentas y de canparacién de ventas, se basan en
el valor subjetivo; mientras que el fundamento del método de costos se basa-
en la teorfa objetiva del valor, esta Gltina teoria, afirma que el valor de
pende directmuente del costo.

Valor y costo nc son necesarianente iguales, esto sblo muede suceder en al-
gunas ocasiones y es importante hacer notar que serfn iguales sSlo en memen-
tos determinados, pero no se conservan asf a través del tienpo.

En el raw de los bienes raices, el concepto de costo; se refiere a la canti
dad et necesaria para croar o reproducir un immueble v valor incluye la qa
. nancia. que el duciio deberd obtener al vender su propiedad; - es dex:ir‘, el pre-
- e¢io de costo m4s la p}uwalia en el que se estd incluyendo la ganancia o‘ut_i_
lidad. "

no puede darse con exactitud, sélo puede ser estinado en t&:‘\inos de ccmpara
ciﬁn de la deseabilidad de otros pmducms o se.wi\.ms.

Valuar es estimar la equivalencia de un px:oducto o de un wrvicio. El valur .



LA 'OFERTA Y LA DEMANDA.

1a econania considera cue un bien es todo aquel objeto capaz de aumentar la’

ricueza de una sociedad.

1a utilidad y la escasez, son los requisitos primordiales del va;di y ambos’ .
deben estar presentes para que este exista. : TR

El valor estd influenciado por la utilidad caracteristica que poseen los ob
jetos, tanto por el uso de ellos se pueda hacer y la satisfaccibn que pro—

porcionen, cano por la capacidad de excitar el deseo de posesifn.

Ia relaci6n del hambre, implica reacciones sibjetivas del objeto. las rela

ciones sociales de productos derivadas del esfuerze humano genera el valor.

El valor estd al misno tiampo influenciado por la escasez o por la relativa
posibilidad de escasez. Esto afecta a la oferta, mientras que la utilidad- .~

que puede tener el objeto, afecta a la denanda.

La oferta depende del nfimero de productos que existen en el mercado en un -
mauento dado, en tanto la demanda depende del deseo o necesidad que se ten-

ga del producto y de la capacidad de coapra que existia.

En sma: la utilidad de un producto afecta necesarimmente a la denanda, va-
que siendo en beneficio claramente estaklecido v apreciado, trae por conse-
cuencia el aumento de deseabilidad y por lo tanto un nfmero muclo mayor de~

personas que se interesan en obtenerlo. Sin embargo, la denanda depende -
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- ademds del deseo de poseerlo "la capacidad de campra”, cue puede linitar y
hasta llegar a desaparecer en unh manento dado, el deseo de consejuir ese -
bien.

Bof otra parte, la escasez de un producto que surge cuando etista una rela~
tiva disponililidad Gel migwo, afecta directamente a la oferta, lo que trae
consetuencia en aunento no de valor objetivo, sino de valor sabjetivo, por-
lo que guiz8 la limitacitn, del mnifnero de personas que puedan obtener ese -
objeto se hace mis restrinrido.

Por lo tanto, la oferta depende también de la disponibilidad para obtener -
el producto,

PRICLO,

Es la ama de dinero pudida y algunas veces obtenida pot un producto, esta=
sua evidentenente indica que el producto estd en veata., Intervienen funda
mentalmente para fijar los precios dos factores deteminantes: la utilidad-

que afecta a la denanda y 1a escasez aue afecta a la oferta.

Precio, es la razén de canbio o proporcifn en que se intercambian el dinero
¥ la mercancia; dicto en otra forma, la suma de uinero que se puede obtener

mediante la cesifin de wna unidad de un bien,

_LEYLS (UE GOBIIRNAY EL PRICIO, 1A OFLRTA ¥ LA DEAADN

Estos tres factores: precio, oferta y danaxﬂay, sen ‘alt:-.laneni )
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el mundo econémico y en forma resgmida apuntarenos aqui las tres leyes fun-
danientales que los rigen sienpre y cuando permanezcan inalterables las de—
mis condiciones.

1.~ En relacifn con el precio,

si el precio sube Ia demanda disninuye‘y aﬁnenta :

St el precio badar s

2.% B relacisn con 1a demanda. o

" 51 la demanda aumenta B precto sube'y dismimuye la

- ofecta,

1 1a devanda. disminuye - .-

3,- B relaciﬁni;'la oferta’.

51 la oferta ‘dis'i\ix‘\uye :




g Dcisten varias definiciones de valor de metuado, entre las tque mencionare—
mos las siquimtes-

"Walor de mercado", segin las cortes de California, es el precio mayor en -
téminos de dinero que el imueble mueda tener, una vez propuesto en venta,
abiertamente y por un tiempo razonablamente para encontrar canprador, el -~
cual debe tener conociniento de txdos los usos y propSsitus para los que es
Gtil; para los que tiene capacidad de utilidad.

Baonanistas contaapordnecs, afinman cque el valor de mercado es el precio -
que un vendeldor estd dispuesto a aceptar, y un comprador accede a pagar, es
tando amkos bien infomados y dentro de circunstancias nomales objetivas y
subjetivas.

M las detanizionss anotadas, se encuentran tres elenentos esenciales:

A} - El m8s alto precio que se puede obtener y pagar.

:T'B) : Comprador y vendedor, veridica y ampliamente informados, bajo condicio-

nes normales.

- C)~-Situacisn estable v desarrollo natural,

M suna, podews precisar que el valor de mercado es al m&s altp pra:m, 8
timado en té&minos de moneda en el cual una propiedad cxue ha aido expues(:a-"
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an mercado abierto, durante un tiempo razonable, encuentra camprador, cue -
lilre de toda coaccifn y por su propia voluntad adouiere el corocimiento de
todos los &rdenes a que se pueda adaptar el producto v para los cue tiene -

capacidad de ser usado.

V\I\I_DRES DE Ul BIEN RAIZ.

Existen una gran varialad de valores de un blen rafz, segln las distintas -
énuliﬁades ue se persigan: las mis ﬁn:urb&ntes:y' queicon mayor: frecuencia

se utilizan en los trabajos de valuacin son las 'siéuiéx\tes:

V{\IDR DE PLAZA.

Es aquel valor establecido en un mercado abierto por un nmero de transaccig_ :
r;es reales efectuadas entre vendedores v compradores, sohbre irmuebles de se
mejantes caracteristicas, especificamente cada uma de estas operaciones impli :
ca el importe expresado en dinero cue un canprador ha pagado por uma propie- - :
dad en un deteminado momento, siempre y cuando se hukiere efectuado en forma

justa.

Quando realizan numerosas ventas en el mercado, el resultado es establecer co-

mo base de las transacciones, valores de plaza correctamente definidos.

VAIOR DI GARANTIA,

" B8 el valor cue tichen un immiehle estinado para cubwix Yiesios futuros previ - -

sibles. E.ste valor sa mcpresa cawo’ rcsultado de un reajuste Qel valor cmer -

cial, el cual fu«. detmnmaﬁo con }ase al valor en v:lam.




60

* VALOR DE REFOSICION O REFRODICCIOH.

:Es el importe que serd necesario invertir para reewplazar un immueble; con- .

las mismas caracteristicas y condiciones que poseia.

VALOR CATASTRAL.

Es aquel éue se establece tomando como base los valores dados por la ofici~
na de catastro de la localidad y rque sirven generalmente para fijar los pre

clos,

VALOR FISICO.

Esel que tienen una mropiedad tanando en cuenta s8lo su costo de reposi~——
cifin menos su depreciacitn,

VALOR DE REWINDILADAD,

Se obtiene por la capitalizacifn de las rentas anuales recibidas de uma o

pledad, ya afectadas por las deducciones proplas correspordientes.

VAIOR QOHERCINL,

Para los efectos del avalGo camercial de un bien raiz, en la cantidad expre
sada en wwoneda, justa y probable cue se podrd oktener por una propiedad en-
un mercado abierto y en una fechm detemminada, Lo anteriomente expresado-
debe servirnos camo una sinple guia, aungque incampleta, de lo cue debanos -

entender por valor y consecuentenente deducir la actividad de valuar.

asinismo, st conocimiento real de los valores dados por la oferta y la de--




manda, valores de inexcado, valores fisicos y valores éanerciales, valores -
de reposicifin, valores catastrales, valores de capitalizacifn,. etc.; ser&n-

sustanciales para su huen criterio valuatorio, para su acertado andilisis -
del valor.

Querenos situar al valuador ante el desarrollo del pais. Es indudable que-
el valuador camo profesional se debe a la sociedad en que vive, por tanto -
su responsabilidad ante ella es immesurable, la conciencia cue de este deber

se tenga es vital, en el buen desanpefio de su trahajo.

La dinfnica del pais exige confianza en sus ciudadanos, parte importante —
del erario nacional se forma con las recaudaciones efectuadas en hase al —
criterio del valuador.

El &¢1ito de un luen fallo, tanto fiscal cano judicial puede deberse a un -
huen avalo o un huen peritaje econfmico.

fas fuertes inversiones oficiales y privadas relacionadas tanto con la vi--
vienda, la educacifn, la salud pGblica, etc., deben esta- orientadas en sa-
aspecto imobiliario por estudios econfmicos bien raalizados,

1os cr&litos que otorgan la Banca Oficial se apoyan en avalfios hipotecarios,
en ase a estos avalGos se dispone del capital que lcs bancos custodian, -
por lo que la eqidad y el huen juicio del valuador son indisvensables, tan
to para el dewdor cawo para el acreedor hipotecario.
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Ia ‘é'tica profesional en resmen,debe prevala:é: sz;bte todas las activida-
des del valuadar, tanto en su trabajo cono en su vida i:rivéda, la imagen
confiable del valuador deberd ser resmldada con todos los actos profesio
mles en que este intexrvenja.

I sma, pxlriamos resmir en los dictfnenes valuatorios, la decis-ién ha -
de ser recta, fundada limpia de mmisiones cue la falseen., ILa verdad debe
solreponerse a los aprenios anistosns, a las eigencias autoritarias v a -

los incentivos pecunarios.

VALCR POR CQ{PARRCIOH EN EL MFRCADO, -

¥n los luwjares dorde se desarrollan las construcciones de casas en serie, -
repitiéndose en varios tipos y en fraccionamientos con caracteristicas sene
jantes, esmds o menos fdcil que al tratar de valuar una casa, se pueda odn
parar con otra y otras senejantes v wue se ofrecen en venta; pero en la Rle~
miblica Meticana, hasta hace unos 20 afios no habia construcciones en serie-
cada propietario construin su casa a su qusto v en lotes de ruy diversas --

caracteristicas.

Bn la actualidad, en la ciudad de Mé&ico solamente hay construcciones en —
serie en vivienda de interés social v en alaunos fraccionamientos muevos, -
cano en el Edo. de ‘{&kico, Valle NDorado, Foulevares, Ianas Verdes, v algunos

otros, en el Distrito Federal, el Sur en la Zom de Coapa.

Senejantes para canparar v desde lucgo en efidicios de rroductos, se consi

dera aue m hay dos cue sean iguales.




' EL VALOR -

Existen un sin rinero de tipos de valors

. i)
Valor objetivo, valor sabjetivo, valor canercial, valor catastral, valor -

de mercado, valor de venta, valor de contado, valor yotencial, valor econS
mico, valor intrensico, valor «ktrensico, valor verdadero, valor real, va-
lor justo, valor estable, valar de renta, valor especulative, valor amal,

valor de revosicifn, valor social, valor de recuneracifn, valor de canital,
valor derreciado, valor de seyuro, valor de limuidaciSn, valor de nréstamo,

valar de mejoras, etc.

las escuelas de teorfa del valor, camo la Mercantilista, Fisifcrata, Clisi

ca, Mustriaca, Histérica, Weoclisica y Moderma, han ido modificando sus ba

ses, ¥ hasta la fecha no hay uma definicibn Gnica de valor. Sin enbarmgo,=-

en mestro medip de valuacifn parece cue existe uma idea clara v generalmen
te aceptada del corcento valor, exceptuando alqumas inquietudes mis bien de
tipo tefirico.

El valor extrinseco el hmmlre crea el valor.

Péro, también los bienes tienen clertas caracteristicas para ser deseados:. -

= Uti.liﬂad, ‘el poder da un bien de dar un sexvicio o de satisfacer una ng

cés[’i i'v.,;‘,: i e 2l

Demanda, ‘la presencia de una necesidad »ipal o artificial
- eda del voder satisfacer esa necesidaci.



- - Escasoz; c'u:uteristica raativa a ofa:t-a Y de-\arﬂa cue influye enel -

. s.x.u.nistro de un bien Y que sa'é el dma) dﬂ denarﬂa :

- 'h:ansf#ibﬂidad, el concepto ‘lajal de‘podec“trasynsar un kien parcial—-'

o totalmente.

VALOR FISICO: OONSTRUCCIONES
Volvanos a insistir en cue una cosa es costo v otra valor, aunque aencralmen

te se encuentran relacionados.
Las estimaciones de costo, se hacen generalmente a razén del costo por metro
cuadrado de los diferentes tipos de construccidn en uma éroca dada.
Hay cue adnitir aue no siawre se trata de construcciones recién terminadas
o por hacerse, sino que en muchns casos el avaldo se refiere a otros tipos-
de construcciones.
a Antiguas
b) Corrientes
c) De calidad
.d ), De estructura
‘e} De lujo L 5
Adands, se acostumira hacer las estimaciones a hase de costo por metro cua-
drado. Fn otros paises, se estima por metro cfihico, 1o que es m&s razora ~
tle.
Cuanlo se estina por metro cuadrado, los costos de techos, pisos N4 ent.rep_{:_
08; pueden ajruparse f§cilmente, va cue se trata de elanentos horizontales
pero cuando se trata de muros, instalaciones sanitarias, instalaciones eléc -
tricas especiales, lay cue establocer alqunos indices de precics para no si

frir errores.



Es necesario hacm: rotar aue Lratarmos ‘del valor y o deJ. cos(:o Ia diFe '

rencia entre costo y valor es mue, auncue estin relacmnados, ha.y cosas -
eue cuestan mucho, y valen poco, © cue cuestan wco y valu\ *uuci‘o' o bien

que su valor esti de acuerdo con su costo, sin anbargo, ‘el costo ms da -

idea del valor haciendo los ajustes necesarios.

VAILOR DE TEPREITOS URPAMOS.

Para aue podamos considerar un terrenc cano urtnno, del'e .star simado den =

forma la infraestructura. 5 :
Em mrimer lugar tenamos un valor de zom deunterremlotificahle, uhml -
do en alqin mnto dentro o cercano de 2 eqdad, T :

Si para corvertir la zona, enun fraccioruwier;to -] lotificacién, suponanos
e hya 5 calles verticales, 4 horizontales, v acumulamnos laé verticales

a la izquierda v las horizontales arrihla, los cruceros cuedan en el rincén
superior izouilerdo. De este modo amarece claranente el § de &rea utiliza-
ble o veniihle, en relacifn al drea total de la zona; asi, tenemos un rri

mer costo de urbanizacifn, o sem el frea utilizada en esmacing camunes,

Ia terdencia coonfinica natural seria hacer las calles lo més amosbasme"?
fuera rosikle v en el meror nimero, para tener un cocto minimo de urbani= "
zaci6n y unméxino de 4rea vendible. ¢Pero offio resulta el valor?. S8l

recordamos los mejores fracc!onaﬂientos, cano el Pirfdrano Cordesa, Polan . ]




'cb’ imias de Chamitn&z:, etc, vm:emos a tienen avemdas, hmlwares,

. pa.rme, alm).rauo, decorativo v todo Jo Qe contrimm a Obtenm?‘mejor- :

e denan:la y uor lo tanto m4s valor.

o rm estos canos la fraccién vendi.ble es aumx!madanmte de 40 a‘ 50%, mien :

g : tras los esnacios lihres rerresentan 50¢%.a 60%, este uso gmmm de Yo

o esmcios 1itres les da’un méxino valor, que reslta comveniente en zonmas de . -

m ,!:v\pnrtamia.‘}'.l mS.nimo usual de esmacios lilres es de 30% a 358,

',ar.l costo del tm.'rmo utilimcb en esmacios likres,” hay aie aﬂrsjar el de—‘; VR

‘bamuetas, pav!mmto, instalcianes de a"ua, drena'le, almlxado, jardines,;
'e!:c. Y la sma resxlt'ante se divide entz'e el 8rea verxi.i.ble v ‘o8 da el «='’

°°S"° d ur:hanizaeusn por metro ciadsado vendihle.

" para juzgar ol valor de un terrem, Gebeios estimar el costo de urtaniza-
chiﬁn de ameido con el ‘tiro de fraccionmiento en que se encuentre. Otro-
elanento rﬁuy Importante cue i.nEluye; es la ubicacifn conveniente para el-
uso al que se ruede destinar el immueble; una casa es conveniente cue que
de cerca del mercado, el colegio, la iflesia, de algin marcue v también -
de ura linea de camnicaci6n.

Un e&ificio ccmerclal uuaiar& cerca del centro de nerjocms, de los hancos,
de 1as oficims g‘ubermnentales, de un’ men restaurant, una E4hrica; hisca -

rd material y maro de ohra, o sea recib!.r: f&cilmente la materia rina y ~

. mm:ar con una poLlacién obrera calificada oue viva cerca, adends de faci-
litar la distrﬂucidn de axs pmducto




donde pueda’ concurrir,

Amora bien,: al fundarse uma ciudad, su rﬁclleo inic terﬂra la igles!a,

el Palacio de Gobierro, el mercade, o p:)rtal la es:uela‘ etc.v

Ios prime

ros pobladores vivirén cerca en las manzanas is préxim al c.r:ecer se -

ir&n fomando, anillos sucesivos, A, B, C, %

A, tendrfa 8 manzanas
E,  tendria 16 manzams

C, tendrfa 24 manzanas y asl sucesivamente N podria Eéﬁe:,’ a diez cuadras

del centro, 80 manzanas

La damanda serd mayor en dorde hay pocas manzamas y hajard gradualmente al
alojarse dorde el nfincro de manzamas va creciendo. En los mis alejado ha-

brd poca demanda y muches terrenos disponibles.

Por lo tanto, la curva representativa de los valores considerindolos caw -
alturas, tendrd un runto mixime en el centro, decrece: € rdpidamente cerca ~

del centro v terderi a la asistencia en la periferia.
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Si ademis del trazado reticular tuviéramos una avenida, esta fommarfa un

camiro mis répido hacia el centro y tendria mayor demanda.

Sucele que ademis del punto central de origen, al irse desarrollando la-
ciuwdad, se establecen a aiquros otros centros cawo una rueva iglesia, un
almacén camercial importante, un crucero de varias lineas de trénsito, -
una estacibn del metro, o sea lugares donde se genera uma actividad Impor.

tante cue corresponde a un nuevo sulcentro de la ciudad.

Intonces, la curva de valores tam una nueva forma con un punto central -

mis alto y otro, no tan altom gue corresponden a los sulcentros.

VALOR DE CAPTITALIZACIO: PARA LI-ULELES

‘¥l valor de capitalizacifn de un inmeble, es la cantidad de pesos que co- )
nevejalmente represente dicho immueble, obtenido este resultado a partir -
de sus injresos netos y maliante diversas técnicas de valuacifin adecuadas
al inmieble que especificamente se estudia.

Para el desarrollo de este tralajo, se tama hipStesis fundamental que los
inmebles que se les aplique estas té&cnicas de capitalizacibn, debe de -
ser productos, si el immeble no es escencialmente de productos este Indi

ce de valar plerde parcial o totalmente su importancia,
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Xisten muy variados sistemas de capitalizacifn v en este trabajo, ’75610 tra
taranos la capitalizacifn directa y capitalizacifn separada para terreno Yy
construcciones.

CAPTTALIZACICM] DIRICTA:

Lste sistena, es ventajoso cuando para un deteminado uso de immuehles v -
en los que existe cierta hancgencidad en cuanto a edad, zona de ubicacifn,
estado de consexvacibn, proyecto y proporcifin entre los valores de terreno
y construcciones, se tiene bien establecido tanto su irgreso cgio su valor
comercial, en cuyo caso la tasa global de capitalizacifn queda detemminada
par el cocficiente:

r=I

Férmula en la que:
r = tasa global anual de capitalizacifn.
I = ingresos netos anuales, ’

"V = valor de mercado investigado,

Ya conocida la tasa global anual de capitalizacifn para los imuebles hamo
géneos en cuanto a uso, edad, zona de ubicacifn, estado de conservacibn, -
proyecto y proporcifn entre los valores de terreno y construcciones; el in
dice de valor de capitalizacifn para otro imueble del cual conocemos sus-

ingresos netos anuales se detemina mediante la f6mula:

ve1
r



Este método time la vmtaja de ser fécilmmte canprendido y aplicado con-
relat:iva sencillez,: neiiant una simnle operacitn de divisifn,

Ios inconvenientes de este mé&todo son:

1.~ Dificultad para encontrar en el mercado, los irmuebles que satisfagan
condiciones hanogéneas en cuanto a uso, zona de ubicacifn, edad, esta
do de conservacifn, proyecto, proporcién de valor entre terreno y - -
construccifin, valor canercial e ingresos conocidos, mediante las cua
les se detemina la tasa global anual que se aplica a irmuebles sane-

jantes.

2.~ El tndice de valor de capitalizacifn, esmuy sensible a los.camblos =

en la tasa de capitalizacifn, ejenplo:

I ENTRE r =
INGRESO ANUAL NLIO TASA GLOBAL DE CAP,

$.100,000.00 L% T

$°100,000.00
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Puede considerar,pero no cuantificarla apreciacién o depreciacisn d

terreno y construcciones en un plazo futuro. .-

Puede considerar, pero no cuantifica, la influencia de tina hipoteca -
para el imueble, en su caso. :

Puede considerar, pero no cuantifica, la:depreciacifn monetaria.‘:

1a tasa global de capitalizacifn, es funcin de mdltiples elementos -
que tiende a elevaria o digainuirlas

a) Ia tasa global de capitalizacifn involucra entre otros elunentos,
riegjo y productividad. As! tenemos elementos iguales que par -
sus caracteristicas producen efectos contrarios en dicha tasa glo
Ial de capitalizacifn.

Elanentos que tiende a elevar Ilanentos que tiende a disninuir la -
la tasa global. tasa glomal.

' Vida econfmica reducida oal Vida econfmica reducida [ mal estado-

estado de conservacibn, cue - dc conservaciﬁn, e por p.royecto ina
requicre de una répida aworti decuado tiene uma menor productividad,

zacitn de las construcciones.

Construccifn nueva o de cier- Construccifn nueva o ue cierta edad -

ta edad muy bien conservada,- muy bien conservada, consecucntanente “ -

buen proyecto y consecuente—  con menos riesgos.

muy productiva.




elevan o disinuyen la tasa global.

" Elementos que tiende a elevar
la tasa global.

Uso del immueble muy producti

vo.

‘Incertidumbre en los ingresos
"y/o deducciones.,

""Alto porcentaje de 1a rela——
cibn deducciones / ingresos.

Alto porcentaje de la rela-—
cifin valor de construccién /

terreno.

Bajo porcentaje de la rela—-
cibn valor de hipoteca / va~—

lor del immueble.

‘Elamentos que tiende af"d‘isnmuifz‘: la =

tasa global, '

Uso del ‘irmueble poco productivo.
Seguridad en los injresos y/o deduc——

clones.

Bajo porcentaje de la relacifin deduc-

ciones / ingresos.

Bajo porcentaje ée la relacifn valor-

de construccibn / terreno.

Alto porcentaje de la relacién valor—
de hipoteca / valor del inmueble.

c) Elementos cue afectan directamente la ranta, pero que por su posi

hle medificacifn a futuro, también afectan la tasa glokal de capi

talizacibn.

Elenentos que tiende a incre-

mentar la tasa global,

Elenentos que tiende a disnfnuir la -
tasa global.



Ubicacifn sin perspectivas de Ubicacifn ‘cbn'_per’spectiyas de

mejoramiento. miento.

Elementos constructivos poco-  Elementos constructivos duraderos del
duraderos del imueble. imweble. ' :

Cano pueden verse, la tasa glokal es funcifn de muchos elanentos y re

sulta sumamente dificil fijarla en cualouier caso particular:

Se conoce que su aplicacién, estd hasada en el buen criterio y expe~-
riencia de los valuadores y que en general, da tuenos resultados cuan
do el valor de capitalizacifn se coordina, el valor fisico y el valor

de venta de irmuebles semejantes. .

METQDO DE CAPTIALIZACTON SEPARADO PARA TIRRENO Y (.ONS'I‘KJQID!&'S g

Este método, estd basado en la f&mmulat

L.~

2,-

I='1‘.in+C.in+C.a
Férmula en la ue:

I = ingreso neto amal

T = valor del terreno

in= tasa neta anual de interés para el innueble
C = valor de las construcciones

a = anortizacifn anual de las construcciones

= l
vida restante en alios de las construcciones.
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‘LA ctplicacifn de esta f6mula es la siguiente:

El ingreso neto anual que debe producir -un imueble, es igual a la -
productiva del valor del terreno, T, 1 ot mds la productividad del va-
lor de las construcciones, C. in' m4s 1a awortizacin amal del valor

de las construcciones C, a.

De esta £6zmla, puede deducirse estas otras cuatro:

~.1a férmmla (3) debe anplearse en immuebles de los ue se conozca el ~
valor del terreno, el valor de las construcciones, los irgresos y la
vida prolable, elementos con los cuales se detemmina la tasa neta de-
interés in. Esta f6mula tiene sinulitud con la f6éowla (2), difi—
riendo en el nuierador del soyundo migilro, en que aparece restando -
el factor C. a, por 1o que in, serd sigupre menor que la tasa global,

r.



Este hecho resulta obvio, puesto cue la awrtizaciﬁn de las constm":ioncs,

" estd provista especificamente en el método de capitalizac;ﬁn ‘separado’ para. .

terreno y construcciones.

A la ecuacifn (4), se le conoce camo valor residual de capitalizacién de -
las construcciones, y se obtiene con auxilio del indice de valor fisico to
mwando éste, el valor de terremo. Tor supuesto, se basa en la hipStesis de
que el citado valor del terreno, es un dato certero, investigado y confir-
mado mediante suficiente informaci6n del mercado.

El Indice de valor de capitalizacifn mediante este método, se obtiene ajre
gando el valor de las construcciones obteniendo mediante la f6rmula (4) el

correspondiente al terreno.

Ia ecuaci6n (5), es el valor residual de capitalizacifn del terreno, se é_fz
tiene también, con auxilio del indice de valor fisico, tunaxﬂo’cc‘izlo dato =

conocido el valor de las construcciones.

En virtud de las dificultades de valorar debidamente los denéritos de: las-
ella .

construcciones, se recamilenda aplicar este método 56lo el th s

en que las 'nmcionadas construcciones sean nuevas y con proyecms adacua—

dos al tamafio y valor del terremo.

El valor de capitalizacifn mediante este método, se obtiene s.mardnel va’

lor de capitalizacifn para el terreno obtenido mediante la:f_Gﬁm'lla-v (5) ,;l :

orrespondiente a las construcciones.



Ia £6rmula (6) ,‘ sirve para obﬁene.% la.amortizacién de las construcciones, -
c“onoc‘idos los otros cuatro elenentos del immueble: terreno construccicnes,
Ingreso neto anual y tasa de interés.

1a ventaja que tiene el método de capitalizaciSn residual, estrila en el -
hecho furdamental de separar el terremo y las construcciones, tratando a -
cada una de ellas en forma diferente y seleccionando a una tasa de interés
que es funcifn de menos elamentos en camparacifin con 1a tasa glokal de ca
pitalizacifn; a su vez, la tasa neta de intecrés, in, tiene un rango de - ~

fluctuacifn inferior del que le corresponde a la tasa glokal, r.
Los Inconvenientes de este método son:

1.~ Necesidad de obtener del mercado de interés, 1n’ de acuerdo con el -

uso, zona de ubicacifn, proyecto, valor canercial del terreno y cons-

trucciones, e ingresos conocidos y fijar para el inmueble una vida @ =

econfmica probable,

2,- Puede considerar, pero no cuantificar la apreclacisn o depreciacifn -

del terreno y construcciones en un plazo futuro.

3.~ puede considerar, pero ro cuantificar la influencia de \mahipoteca
para un inmueble. :

Con. el objeto de ;n:ecisax: xdens y realizar posterionnmte,
- cios, vez\os algunas deﬂniciones- S )
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1,- - NINWIA REAL, es la cantidad de dinero sin deducciones que pexcibe pe—
ritdicanente el duefio de un firuehle por el uso de dicho immuelble.

2,~- ROQUA BOONQIICA, es la cantidad mis elevada de dinero en el mercado,-
que con seyuridad puede recibir peribddicazente el dueio de un irmue~~
ble, por el uso de dicho inmueble,

3.~ RINTA SPSUN COJTRATO, es la cantidad peri6dica cue recibe el duefio'de
un immueble, mismo para mantenerlo en condiciones favorables para con

tinuar rentdndolo.

4,- DEDUCCION MENSUAL, es la suma de los gastos mensuales aue realiza el

duefio de un imuehle en el imueble misno, para mantenerlo en condi-- -
ciones favorables para continuar rentindolo. ’ ‘ :

5.- RBIIA NETA MINSUAL, es la diferencia entre la renta'y las deducciones
del immueble. e :

6.~ RENTA MDA ANUAL, es la renta neta mensual multiplicada por 12,

7.~ FACTOR DE PRODUCTIVIOAD, es el cociente entre el Indice de valor de -

capitalizacin, mara un imueble v su renta econfmica.

El anflisis de los gastos, no es el migmo afio con afio y de ser posible, -
convendrfa estudiar los gastos de un irmuchle por un periodo mayor de un -

afio y hacer nna mrediceifn de eos gastos anuales, tanando en cuenta posi-



bles canhios, ,.‘im[éu:estos; manteniniento pramedio; ete.
Sobre la renta bruta efectiva, se déduceri:

1.- Gastos fijos.
2,~ Gastos de operacifn y mantenimiento.

3.~ Gastos de reposicifn y mantenimiento.,

los gastos fijos son:

- Inpuesto predial y sl procede agua
otros. T

Los gastos de operacifn y mantaxﬁnieﬁbo' son

Adninistracién, un porcentaje de 1a renta Truta eféétiva;‘
. oo L :

Limpieza

Elevadorista
Reparaciones
Jardineria
otros

Los gastos de reposiciSn de equipo son:

Reposicién de alfambras
Reposicifn de calentadores
Reposicibn de instalaciones

otros




79

IA diferencia entre la renta bruta efectiva y la suma de los gastos fijos,
de operacifn v mantenimiento y de reposicién de equipo, es la renta cue re
ferida a un afio es bisica en el cdlculo del imdice de valor de capitaliza-
cibsn.

W 0Bt
BT TES BRUATECA
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CAPITULO IV

PACTORES (UE INFLUYEN EN LA VALUACION

FACTORES EXTERNOS:

Deperdiendo del desarrollo de un pafls, se pranoverd o no la necesidad de -
adquisicifn de los bienes immuebles; esto es extensivo a varios palises o

puede reducirse a una zona o fraccionamiento detemsnado.

Podenos dividir en tres grandes grupos, las actividades que pueden afectar
el desarrollo de un pais; desde el punto de vista social, es iminente que
el aumento o disnimcién de la poblacifn acarrearfa variacifn en la danan-
da hacia los bienes ralces, y cauo esto, pueden citarse entre otros los si

guientes ojenplos:
- El desarrollo imvoluntario de los "cinturones de miseria® alrededor de
las cindades que afectan indudablemente las vecimdades cercanas,

~ Iog movimientos revolucionarios locales con sus consecuencias politica-

y econfinica.

- El simple canbio en el criterio o qusto arquitectfnico. Biste en el -

concepto de valuacifn, la depreciacifn conocida cano depreciacifn furi-— S

cional cuando esto ocurre a detemminados inmuebles.

~ El aspecto econfmico es indudablenente el mds importante de log facto—
res extermos, que afectan el valor de los inmuehles. La alundancia de-

recursos naturales o la escasez de los misnos propicia riqueza o mise-—
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ria entre los habitantes de una zona, lo que se refleja en la carestfa-
de algunos elenentos Misicos, en el abaratamiento de los misws y sus -
repercusiones en el costo demano de obra, etc.

Tanbifn cano consecuencia de lo anterior, existirdn mis o menos fuentes de
trabajo que acarrean a su vez uma mayor o menor poblacifn denandante de -

bienes.

Similtineamente, tendrd o no tendencias a la industrializacifin, una deter-
minada zona o simplanente quedard como unpa zona fundamentalmente agricola,
ganadera o de explotacifn, quizds sin mayor necesidad de adquisicifin de -
bienes.

Un rengl6n muy importante, es el derivado de todo lo anterior y cue corres
ponde cano consecuencia de la ahurdancia de fuentes de tralajo y de recur-
s08, etc.; a la amndancia de recursos monetarios que redundan en upa polf
tica crediticia, sin restricciones y que ayuda a las transacciones, princi
palmente en lo que se refiere a rmiestro objetivo de calcular el valor de -
adquisicifn de irmuebles,

Es muy importante desde el munto de vista econfmico, las caracterfisticas -
de la polftica impositiva hacia una zoma o hacia un pais, esta polftica -
puede derivar la creacifn de fuentes de tralnjo o de explotacibn en luga—
res en que mds benignanente se trate las inversiones desde el punto de vis
ta fmpositivo.




82

" Otro aspecto tambifn muy importante, es la polftica de partida monetaria.-
Una polftica de frecuentes cambios, propicia la necesidad de inversiones -
sequras y repercuten indudablenente en la mayor o menor deseabilidad hacia

los bienes rafces.

El tercer factor externo, es el factor politico que quizds acarrea varia—
ciones en los factares antes mencionados, pero que, por simismo es impor-

tante por su influencia en la varjacifn de los valores,

Se menciond con anterioridad que desde el punto de vista social, la establ
1idad politica es uno de los factores que afectan grardemente 1s oferta y
la devanda de los imuebles. las leyes y reglamentos que directamente - -
afectan la posesifn de los fmmuebles también es igualmente impartante, y =
en muchas ocasiones estd ligado con la estabilidad polftica de un pals,

El aspecto laboral, tsae como consecuencia incremento o disnimicifn an los
costos de realizacifn de un objeto, Igualmente las politicas impositivas -
que ya describimos entre los factares de tipo econfmico,

iag leyes y reglamentos sobre productos de capital o solre productos facti
bles de obtener de los imuebles, afectan indudahlemente la demanda sohre-

log bienes rafces,

Ios reglamentos de planeacifin y construccifn son factores importantes en -
el desarrollo de conjuntos habitacionales, fraccionamientos, etc., que = =
afectan directamente el valor de los imuebles y lo mismo sucede al variar

la polftica mbitacional dictada por el gobierno o por la entidad local,



Todos los factores externos mencionados con anterioridad, no son limitati-~
vos, son (nicanente enunciativos y la lista puede hacerse tan grande camo-
lasg variaciones que afecten una determinada zona.

los anteriares son los que mis canwmente nos afectan y que deberdn consul
tarse siempre que haya necesidad de la deteminacifn del valor de un irmue
hle.

Indirectamente, estos factores se reflejan fisicamente en un irmueble 0 en
la zona de su ubicacifn, ya que todos estos factores acarrean una mé&xima o
minima atencifin a la poblacisn, fraccionaniento o inclusive la calle en la
que se encuentra ubicado el imueble en estudio.

El andlisis del desenvolvimiento de estos factores externos, ayuda a la de
terminacitn del plamo regulador de las cindades que no es otra cosa que la
definicifn de las tendencias de crecimiento de las misnas, tratando de pla

near ordenadamente el desarrollo de una zona.

PACTORES INTERNOS:

Cano  se menciond con anterioridad, adands de todod los factores etternos -
existen las caracter{sticas intrinsecas del immeble que serd necesario -
analizar con minuciosidad en el mmento de efectuar el estudio de valor -
del mimmo,

Un irmueble para su realizacifn, serd necesario que lleve a cabo tres eta-
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pas fundmentales, la de s: proyecto, la de sa construcciSn y la posterior
conservacifn para cumplir las funciones para el que fue proyectado. Indu-
dahlamente que el factor interno primordial, es la correcta elahoracifn de
un [royecto ya que si este es el adecuado, repercutirf en un correcto fun-
clonamiento de cada uma de sus partes, ya sea para el simple disfrute del-
migno o para una correcta inversifin de la cue derfvarf un rendimiento ade-
cuado si es que fue proyectado para otro £in que no sea el del uso directo
del immuehle,

Para la elakaracifn del proyecto, se taua en cuenta principalmente la ubi-
cacifn y forma del predio; con esto quereunos decir, que la ubicecifn afec-
ta el valar no sSlo por lo que se refiere a orientacifn, sino por las ten
dencias de la zoma en que se desarrollard el frmueble,

Ia construccifn de una casa habitacifin en un terreno ubicado en una zona -
industrial y de reciente transfomacifn, acarreard en un futuro cercano, -
la construccifn se encuentre obsoleta, ya que el irmuehle no estd adecuado

a la zoma y acarrea las molestias consecuentes de uma mala utilizacifn,

Ia fomma y orientacién del terremo, as! camo la topograffa del mismo, son-
factores que afectan indudablenente también a la realizacifn de un proyec-

to adecuvado, pero con coste deterninado se puede solventar este problama.

Adends de las caracteristicas del terreno, la solucifn en si del progecto,
la correcta distriluciSn de sus dependencias, asi camo la interpretacifin -

de la damanda, hacen cue el valar de un immehle se increnente o se daneri
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te, si es que no fue analizado con deteniniento los vientos daninantes, =
orientacifn, las tendencias, gustos y necesidades particulares del }nbifarl
te o posihles hmbitantes de los immuebles.

Ia correcta utilizacifn de los materiales disponibles en el mexcado, Camo
antes se dice, la realizacifn correcta del proyecto no finicamente repercu-
tiri en la canodidad y mayor o menor disfrute de una construccifn, sino en
la reditualidad que de una inversifin pneda obtener el camprador de un in--
nueble,

Construecifin: la interpretacidn f£iel del proyecto, asf camo estricta vigi-
lancia en la utilfzacibn del material y la mano de ohra, traerin came con
secuencia una construcciSn deseable por sus caracteristicas, realizacifn y

mantenimiento posterior.

El aspecto conservacifn, tratado camo un capitulo aparte es smamente, ya
que en la préctica de la valuacibn existen los conceptos denaninado depre~
ciaciones y las cuales adanis del econfnico que puede causar un mal proyec
to, existe la degreciacifn fisica por la escasa o mula vigilancia de la -
conservacifin de los irmuebles, es factor muy importante en el anilisis del
valor del irmmuehle, el mencionar y cuantificar el estado de consexvacisn,

sus hmedades, estado de pintura, instalaciones eléctricas, motor, bamba,-
elevadores, ctc., ya cque el atractivo que para un inversionista o usuario-
del immehle pueda representar el mismo, estrila en el mayor © menor uso -

que pueda dar a todo y cada uno de los canponentes del misro.
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Estos dos son los dos grandes grupos de factores que indudahlerente afec——
tan el valor de los immuebles en la mayor o menar fiwestigacifn, sotre ca~
da uno de ellos deperderS ol eriterio del valuador y msado en s expe-~-
riencia, podrs detemminar que tan atractivo es.el invertic en un irmueble,
1o que reflejado en nfitero es lo que conoce cawo valuacdfn de immiebles, y
cuya correcta informacifn al pblico hard que poco a poco la tecrologfa va
ya supliendo a la Inversifn sentimental y podramos pramover mroyectos ade-
més de bonitos, econduicamente realizahles en beneficio del propio inver—
sionista y del mercado general en bienes ralces.
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FACICRES EXTERNOS

AIMENTO O DISMINUCION DE PORLACION

ESTABILIDAD SOCIAL DEL PAIS
SOCYALES
—_— ZONIFICACION O PLANEACION

VECINDAD

ABUNDANCIA DE RECURSOS
FUENTES DE TRABATO

RECURSOS MONETARIOS
ECONCMICOS

CREDITOS
POLITICA MPOSITIVA

FARIDAD MOMETARIA

ESTABILIDAD POLITICA
LEYES Y RESLAMENTOS DE FOSESION
LEYES LABORALES

POLITICCS - e LEYES IMPFOSITIVAS

- REGLAMENTAGION DE PLANEACION Y
CONSTRUOCTON
POLITICA HABITACIONAL
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"FACTORES  INIERNOS

PROYECTO ~ .

CONSTRICCTON

CONSERVACTION

URICACTON

ORIENTAC ION*TOPOGRAP ICA

ADBUACION

SQLUCION

MAND DE OERA ~

INSTALACIONES

FACILIDADES

TIPO DE MATERIALES

CONSERVACION PERIODKA

INSTALACIONES

COSTO MANTENIMIRNTO
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CONSTRUCCION

... INDIRECTOS
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Alpra bien, la valuacifn es uma téenica inecacta, porque no puede reducir-
se a f&mmlas, también puede considerarse oomo un arte, porque se necesita
considerar todos los fnponderables que afectan a uma propiedad. Algunos -
de los factares sociales que influyen en el valar conercial de un bien ra

{z son:

1.~ Amento de pohlacifn
2.~ Cambio en el criterio arquitectfnico de cieno

3,~ Variacifn inprevista de la calidad de construccifn en la zoma

Estos y otros factores sociales estahlecen la oferta y la denanda para 1a
propiedad, aun cuando cada uro de ellos esté en constante estado de transi
cifn.

Factores econdnicos:
1.~ Cantidad, calidad y localizacifn de recursos industriales

2,- Modificaciones industriales, agricolas y cxmerciales de tipo mcimﬁl'
e intermacioml.

3.~ Problanas de ocupacifn

4.~ Modificaciones a las leyes obreras y sindicales
5.~ Escasez 0 abundancia de dinero

6.~ Modificacifin de los tipos de interés

7.~ Nmento o dimninucifn en la produccifn

8.~ Modificacifn en los impuestos
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Estos factores influyen en la denanda de bimmes rafces, ya aue limitan la
posibilidad de las personas para adquirirlas, fijan la calidad de las cons
trucciones y cada uno de ellos estf en constante estado de cambio.

Factores politicos:
Alguis factores que afectan el mercado de los bienes rafces son:

1.~ Cambio a los reglanentos de construccisn y zonificacifn
2.~ Medidas de arden sanitario y su aplicacién
3.~ Reglamento de sejuro social

4.- Reylamentacifn para famento de mabitaciones

S.~ Leyes y roylamentos que modifiquen los contratos de las rentas 77

El descubriniento y aplicacifn de las leyes maturales para la ut:iiizécidn{
de las tierras, han desarrollado el urbanismo. L

Al estimar el valor de los bienes rafces rurales o urbanos, es necesario -
conecer todos log factores scciales, econfmicos y politicos que los pueden

afectar, se deben basar los julcios en el conccimiento de los principios Yo

leyes que dan foma a la utilizacifn provechosa de la tierra,

De lo antericr, podenos concluir que un aval€o es un testinonio canfirmente
escrito que fdentifica a uma propiedad; la describe adecvadamente, y expre

83 una opinifin acerca de su valor. Es um tavea tfcnica, que requiere am-
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plios conocimiento y prictica que deben estarse modificando de acuerdo con
1a situacifn de los factores sociales, econfimicos y politicos inportantes;
Rles no debe llegarse a una postura de suficiencia profesional, que hga -
perder contacto con los elenentos y afectan el valor de una propiedad.
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CAPITULO V-

TIPOS DE AVALUOS, SU USO ¥ SU OBRJETIVO

EL PROCESO DE VALUACION INDIVIDUAL:

Nommalmente se efectfia un avalfip, desarrollando las siguientes éctiﬁéaées: :

1.~ Definicifn del problema,

2,~ Estndio preliminar de valuacifn,

3.- Programa de datos.

4.- Obtencifn de datos.

S.= Clasificacifin y anilisis de datos.

6.~ Métodos de valuaciSn individual.
Estos métodes de valuacibn sons

- El métsdo de ingreso (capitalizacién de irgresos nems‘o.gariam!a‘éﬂ o
residuales o rentabilidad). T * o

- E)l método de costo de sustitucibn,
7.- Correlacifn de las indicaciones de valor y valor £iml,

8.~ Reporte.

En muchos paises se efect@a un proceso de 'valu;a'c!ﬁnfi:éividx‘yxall con fines -
catastrales. Por ejemplo, en New Briswick, Canada, un valiador tiene un -
Bistrito, en donde lleva a calo todos los aval€os catastrales; adenis cla
se de mropiedades, el valar de terreno’de propiedades con mejoras y depre~
ciaciones de mercado. ‘
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Esta informacifn de cada Distrito, se amaliza con compatadoras, con el fin
de controlar la calidad de los avaldos, ligar los valares de los diferen—
tes Distritos, elaborar estadisticas amiales de valores y proyectar la di
reccifn y tendencia del crecimientn urbano,

EL PROCESO DE VALIACION MASIVA:

Namalmente se cfectfian avalGos individuales, bajo las siguientes circuns-
tancias:

~ Ilos imuebles por valuarse son pocos y dispersos, los propiletarios faci
litan toda infommacifn solicitada y se cuenta con valuadores expertos,-

con lonorarios altos y tiewpo suficiente para desarrollar el trabajo.

En cambio, cuando se Inicia la fase de valuacifn en un sistena catastral,-
etigte nommalmente estas circunstancias y necesidadess '

~ Se cuenta con pocos expertos y fondos limitados, lo cual obliga al pago
de sueldos modestos, frepando asf, el estfmilo de profesionalisno de -
los colaboradores.

Bn un tiempo limitado se tienen que observar y amalizar los valores exis-—
tentes de toda una zona o entidad. Aplicando un minimo criterio para po—
der cumplir con el requisito fundamental de la equidad, es necesario efec~
tnar la valuacifn de un gran ndnero de propiedades, dificultfrlose adn mss
por la falta de colabaracifn franca o voluntaria de 1ot cagsantes, para el
aministro de la Infomacifn necesaria,
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Estas circunstancias obligan a la aplicacifin de un sistena eficiente, pro-
ductivo, preciso y de bajo costo, incluyendo la creacifin de un organismo -
responsable con contyoles técnicos y admninistrativos eficientes y a la uti
lizacifn de una técmnica avanzada que garantiza avalfos uniformes y canpen-
sados,

Este sistena se logra aplicando la valuacifn masiva. ILa valuacifn masiva,
es una linea de producciSn, donde se emplea diferente persomal para ejecu~-
tar cada fase del proceso de valuacifn,

las fases del proceso son:

- Elaboracifn de nomas y procedimientos de valuaci6n, incluyendo formla

rios, mamiales e instructivos.

~ Dbelimitaci6n de colonias urkanas, homogéneas o clasificacibn de tierras

en zomas rurales,
- Recopilacifn de factores de influencia. S ik

~ anflisis de antecedentes (por los métodos de costos,. ingresos y merca—
. ] AR

~ Deteminacifn de valores unitarios.

- Recopilacifn de los datos de cada precio.
- Cilculo de valores de térreno.

- Cilculo de valores de construcciﬁn.

- Revisifn.
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VALUACION DE IOTES DE TERRENO UREANO:

Detexminaci6n del valer unitario, hase del terreno por calle, el método de
valuacifin masiva consiste en canparar propiedades de valor corocido con -
otras propiedades, cuyo valor se quiere detemminar, aplicando para su cdl-
culo ciertos factores de ajuste debido a las diferencias en las caracteris
ticas de los distintos irmuebles.

RECOPILACION Y AMALISLS DE ANTECEDINTES:

Ia sigufente actividad en el mroceso de deteminacifn de valores unitarios
base de terreno, es la recopilacifn y el andlisis de los antecedontes de -

valar, o sea datos solre ventas y rentas observados.

El anilisis de estos valores observados, consiste en estudiar el tipo de -
informacisn a documento, la fecha, las circunstancias §e la venta, etc., -
para pader camprobar la validez, certicdumbre y confiabilidad de los valo—
res observados.

RECOPILACION DE FACTORES DE INFLUENCIA EN EL VAIOR DE CADA CALLE:

Esta fase consiste en la recopilacifin de todos jos factores que provocan =

_una variaci6n de valores unitarios en las difcrentes caltes de una“ colonia -

‘catastral.

Estos factores a nivel calle, son esencialmente los misnds que se,ob@vap"

para la delimitacién de las colenias,
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DETER{INACION DE VALOR UNTTARIO:

Para la detemminacifn del valor unitario en todas aquellas calles donde no

hay valores observados, se sigue rormalmente el siquiente proceso:

Un valuador efecttia el recorrdido de uma colonia catastral, consultando -
los planos en los cuales se apotard los valores unitarios y los demds fac-
tares observados, inspecciona calle por calle, cawparando, canbimando y -
porderapdo para interpolar los valores unitarios faltantes.

EL METODO QUE UTILIZA EL CATASTRO DEL ESTADO DE MEXIOO:

Fl catastro del Estado de Méico utiliza el "™M&todo de Valores Xgregados",
para la deteminacifn de los valares unitarios.

Este método consiste en la obtencifn de medidas de todos aquellos factores
que influyen en fomma significativa en el valor de uma calle, en la obten-
cifn de valores de muestra, a través de dos métodos conocidos de avalfo in
dividual, y en la ejecucifn de un anilisis de royresiSn m@ltiple para de—
terminar la mejor relacifn funcional entre los diferentes factores de va--

lor que han sido medidos.
Esta relacifSn funcional tiene la forma:

V=a (X ....xp bl ceee bq)

En dorde:

V = Valor unitario medio del terreno en um calle,

X=1Ia i -~ esima variable indeperdiente que corresponde al 1 - enajmo pa-
rénetro en la funcifn cue tama en cuenta el efecto del factbyr‘x]:_' en el
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valorV (J=1 ... q)
a = Ia foma supuesta de la funcifn,

La funcifn permite calcular el valor absoluto en téminos de dinero, que -
corresporde a cada factar, junto con su precisifn y sa correlacifn con = -
otros factores.

Ia magnitud del t&mino independiente en la relaciSn funcicnal, resultado-
de la regresifn miltiple respecto al valor unitario calculado de la calle,
indica si se consideraron todos los factores significatives. la precisifn
de cada factor a su vez indica, si se utiliz§ una medida significativa pa~

ra describir este factor.

DETERMINACION DEL VALOR UNTTARIO BASE TERRFEND RURAL:

Para la detemminacibn de los valares unitarios de terreno rural, se sigue-

nomalmente el siguiente proceso:

Utilizando la clasificacifn, los antecedentes y los factores de influencia
de valar recopilados, se calculan valores unitarios para todas las clases-
y subclases de terrerno de acuerdo oon su productividad potencial y el ren-
dinfento cuantitativo observado, estableciendo ast tablas de valores unita_ 7

rios de tierra.

De manera similar se pueden calcular escalas de valares para cultivos de =
cardcter frente, tales como citricos, Arboles frutales, plataros, i;éfet:ba, .
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La unidad de valores miede ser el &rbol o planta, considerando el costo de
plantacifn y de mantenimiento, el tieuwpo de improductividad e inicio de la
productividad, edad, vida productiva, &pocas de mroductividad, riesyos, =——
etc., o bien la superficie, relacionando los factares anteriores con la -
densidad de los 4rboles o plantas.

En algunos palses europeos, no se expresan las tablas de valores en témi-
mos de dinero, sino en valores relativos a la productividad méxima de la -

mejor tierra de la entidad, o sea en té&minos de eficiencia.

Para los terrenos agricolas y de horticultura, se utilizan dos valores re
lativos: uno para considerar diferencias de productividad debido a diferen
cias de serie tipo y fase del suelo y de acuerdo con las cnndiciones de --
agua subterrdnea; el segundo valor relativo considera diferencias por topo
grafia, clima y otras condiciones que influyen en la productividad econémi

ca.

El primer valor relativo para terrenos de pastoreo, expresa las diferen——
' .cias en la productividad debido al suelo, clima y aqua; y el sayundo valor
toma en cuenta los factores £isicos y econfinicos importantes.

Para garantizar equidad en la tasacifn, se efectfian avaldos de terreno en
diferentes lugares de la entidad que sirven de muestra para la constante -

- - conparacifn.

Zas tahlasg de valores relativos o absolutos se obtienen de la productivi-—
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dad potencial y actual de las diversas clases de texrreno. Cano recamenda-
mos para la detemuinacifn de los valores unitarios de terrenos urbanos, el
método mis conveniente, es el anilisis de regresifn mGltiple; ya que ofre-

ce una serie de ventajas importantes.

IA VALWACION DE IOTES DE TERRENO RURAL:

El sistema de tasacifn rural utilizado en algunos palses europeos, se asig

na a cada clase un rango de valares.

El valuador en una visita al lugar efectia un muestreo de suelos para ubi-
car el suelo en las tablas de valores, Dentro del rango de valores se de-
cide por un valor observado y, ponderado las caracteristicas importantes -
del lugar, tales cano topografia, condiciones especiales de agqua, instala-
ciones de drenaje, caracteristicas especiales de clima, origen geol6gico,

agua subterr&nea, dafios por fuego, plagas, derechos especiales, etc.
Este método corresponde a un avalfio individual,

El m&todo de valuacifn masiva, donde se utilizan un estudio del saelo, se
efectfia en forma separada, al igual que la recop.lacibn de los factores de

influencia en el valor de un lote de terreno rural.

Una vez determinados los valores unitarios de los terremos rurales, es po-
sible aplicar las modificaciones del valor en fomma de ppreentaje, ya cue
por lo general no influye en la prima y el valor unitario es uniforme.
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Por otra parte, puede ocurrir que un migno lote de terreno rural tenga uno
0 mis valores unitarios de acuerdo con su clasificacitn del suelo nommal—
mente, las modificaciones al valor unitario estfn basadas en Indices expre
sados en decimales.,

Lag modif icaciones son:

1.~ Modificacifn por ubicacibn,
2,- Modificacifn por variaciones topogréficas.

3.~ Modificaciones por la erosifn.

LA VALUACION DE MEJCRAS:
Determinacisn del valor unitaric base de mejoras.

Cano en el caso de la valuacisn de lotes de terreno urlano y rural, la va-
luaciSn masiva consiste en comparar mejoras de valor conocidas con otras,-
cuyo valor se quiere detexminar aplicando para su cilculo ciertos factores
de ajuste, que tonan en cuenta difcrencias apreciables en las caracteristi

cas de las diversas mejoras.

Tanbién, aqui se reducen los valores comocidos a un deponimador candn, © =

sea a un valor unitario por superficie o volumen, de acuerdo con las cla-—

ses de la construccifn., Esta clase estd definida por las especificaciones .

de las diferentes mejoras tipicas.

Dentro de cada unidad, se facilita la ccmporacifn de mejoras ‘mﬁlggaéfy -
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establecer diferencias pequefias entre mejoras distintas, Maturalmente, la
simplicidad, rapidez, precisifn y un costo bajo; deperden del sistema de -
clasificacifn.

Por lo general, se calculan los valores unitarios y los Indices de modifi-
cacifin para una mejora considerfndola camo una sola unidad. Sin eutargo,-
se han hecho Intentos poco etitosos para obtener valores unitarios por ca
da canponente de una construccifn, partiendo de una estructura minfma y -
afiadfendo eleuventos y factores.

En Seattle, se utiliza un método que esti basado en valores unitarios de - )
los camponentes principales de una construccifin, tales cano: la construc--=
cifin principal, el sStamo, calefaccifn, chimenea, plamerfa, porches, pisci

nas, etc.

En otros pafses, por ejanplo en Panwd, se aplica una clasificacifn deta—
1lada de las diversas mejoras, adjuntando los valores de tipo por partidas
adicionales, tales camo: portales, pisos, azoteas, mezzanines, terrazas, -
balcones, elevadores, piscinas, Instalaciones de aire acordicionado; indu-
dablanente, el método mis prictico para un sistana de valnaciSn masiva, -
consiste en establecer un esquama de especificacicnes para diferentes mejo

ras tipicas, y en deteminar sus valargs unitarios en funciSn de su frea.

El instructivo de valuacifn de Méico, D.FP. utiliza un cuadro de tipos de
edif icaciones con sus valores por metro cuadrado, que contienen las especi
ficaciones de 9 tipos diferentes.



* El cmpendin’de elanentos de cﬁnsﬁ:ﬁcg!ﬁn abirca los elanentos de £4bricas,

instalaciane.s y canplenentos, Por cada tipo 2e especifica un ramgo de valo
res unitarios.
El valuadar se ubica en el cuadro carrespordiente de los elementos de cons-
trucceifn consideramio las especificaciones, o bien determina si se trata de
una constxuccifn provisional o especial; dando a cada uno de los elenentos-
de construccifn su valor proporcional seyfn su calidad e importancia, deter
mina el valor unitario dentro del ramjo de valores de cada cuadro,

En Panam4, se utiliza un catflogo de 80 tablas de costos y especificaciones
aque canrende los diferentes tipos de alificaciones,

El valor unitario como nuevo, o sea el costo base de reposicifn, se ecpfesé .

por cada clase y tipo de acuerdo con el 4rea y el ndmero de pisos,

El manual de las MNaciones Unidas, propone la siguiente clasificacifn:
A) Seis grupos de acuerdo con el uso de la mejara.

B} CQuatro tipos bisicos de construccifn de acuerdo can las clases de log ~

materiales utilizados en la estructura.

C) Subclases de acuerdo con las diferencias en la calidad de los materfa—
les y de la maro de obra. Estas subclases pueden ser detalladas afn -
m4s, agregando un signo o indicando un porcentaje de aumento o disminu-

cifn de valor.



I:‘.l catastm ‘del Estadn de Méxn:o, utiliza una tahla de eod!.ficacibn para -
- clasi_ficar los d.(.fer:mta tipos de aiificaciﬁn kabitac!aial Yy ccma:cial. e

La tabla abarca:

- El tipo: antiguo o moderro.

~ El uso: residencial, camercial, hasta 5 niveles, cauercial mis de 5 ni~
veles, pequeias industrias, cobertizo, pavimentos, senirrurales, espe—
ciales,

= la clase: econfnico, reyular, heno, interés social (en el caso de pavi
mento se usan las clases: concreto, asfalto, adoquin, enpedrado y lose~-
tas de piedra),

- la categaria: lja, media, alta y my alta,

Esta codificacién pemite encontrar el valor unitario de la edificacifn por .
valuarse, camalizando la canparacifn de las especificaciones del instructi-
vo a través de los cuadros de los diversos conceptos.

Para deteminar el valor unitario de las mejoras, es preciso efectuar un es
tudio detallado de costo (presupuesto) de los diferentes tipos de mejoras,-—

incluyendo todos los difercntes aspectos y detalles de la construccifn.

Fuentes de informacifn son constructores, arquitectos, Imjenieros y contra-
tistas de instalaciones. Esta informacifn mede ser canprotada o canplenen
tada con otra que se obtiene de canercios relacionados con la construceifn,
tales cano camercios de carpinteros, allafifles, planeros, electricistas, -
etc.
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Ia clasificacifn £inal de los tipos de construcciﬁh,‘ debe hacgrée a través
del anflisis de este estndio. :

VALUACION DE MEJORAS:

El valar unitario de una construccifn, se refiere por lo general, al valor
de Bsta cano mieva, 0 se refiere al valor de su reproduccifn proyectado a
la &poca actual, empleando materiales mievos de las mimwas caracteristicas
que los que tiene la cdificacién y los métodos de construccisn disponibles

actualmente.

Para poder aplicar estos valores unitarios a una construccifin, es preciso-
oonsiderar factares de ajuste, tales camo: seperficie, fomma, nfuero de pi

03, alturas del techo, odad, grado de conservacibn y depreciacibn.

RIGLAS IMPLEADAS EN ALCUNAS INTTDADES:

En Costa Rica, se utilizan tablas de valores unitatios que, dentro de cada:
clase constdera modificaciones por: . ' : T
=" Material usado.

.= Ia superficie de la construccifin.

- El nfinero de plantas; y

- Um apreciacifn de mis o menos,

Para determinar la depreciacifn de la canstma:xﬁn‘se 53 una - tahla: elam-<
rada en funcifn de la edad de la vida pmlnble yd r ) -
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‘ ‘r’e;ularymala).

En Panamd, se utilizan tablas de valores de acuerdo con la clase y el tipo
de la construccifin. los valares estfn en funcifin de irea y ninero de pi--

808,

Estos valares se afectan par:

- la edad o edad efectiva por resodelacifn o adiciones.

- La condicifn fisica observada y la condicifin neta final que tama en -

Cuenta sobre mejaras o desnejaras.

- Ia depreciacifn de acuerdo con la clasificacifn y la edad de la edifi~

cacifn; y

= El desuso, en porcentaje.

En M&ico, D.P., el valuador se decide solre el valor dentro del rango in-
dicado en el cuadro de valores y aplica porcentajes de ajuste por:

~ Estado de conservacifn y edad.

- Desum.

- El aprovechaiento del terrenc dexde el puntn de vista arqlitva:tﬁvrz!bo-' :
y similares. ’ ; B

En Seattle, se utilizan como base los costos de los diversos canponentes -
de uma construccifn, Para ajustar estos canponentes de acuerdo con su ca-
1idad, se clasifican en 13 grados con sig correspondientes valores unita—
rios.
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BEstos a a1 vez se ajustan tamando en cuenta:

- El &rea.

~ El nfimero de pisos.

- Ia edad efectiva o la condicifin neta (depreciacisn).
- Una apreciacifn de ajuste de valor o al 15%; vy

~ Una apreciacifin de desuso en porcentaje,

El catastro del Estado de Mé&xico, aplica los siguientes factores de modifi
cacifng

=-""Un factor de frea.

= "'Un factor de estado en fusifn de la calidad de la construccifn {nate——
riales de ejecucifin) del grado de conservacifn de la edad cromologia y
de 1a vida econfinica de ésta.

Este factor de estado se determim de la siguiente manera:

Dividiendo la edad cromolfgica investijada entre la vida econfmica corres— .
pordiente al tipo, clase y categoria de la construccifn, se obtiene un-lla .

mado factor de tienpo.

Este factor de tiempo por un factor de grado de consa:(rﬁciﬁri, para.obtenex ' -
el 1lamado factar de tiempo modificado. '

Este factor a su vez, estd en funcifn del faétor de m, Qe exmresa‘la’
derrecizcifn de um mejera. o o =
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El manual de las Nacianes Unidas propone los siguientes Indices de modifi-
cacifing

l.~

Un Indice bisico de valores unitarios por superficie que considera los
diferentes tipos de edificacifn. '

Un fndice de valores unitarjos para instalaciones sanitarias, en fun—
cifn del elenento y de s: calidad,

Indices de modificacifn por tamano (superficie), de acuerdo con el ti~
ro de edificacifn,

Un Indice de modificacifn por fama, que toma en cuenta el efecto del-
perfuetro de una construccifin.

Un fndice de modificacifn par el ninero de pisos que toma en cuenta la
varjacifn del costo unitario de una construccifn, de acuerdo con sis -

niveles.

Un Indice de modificacifn por altura del cielo raso, tamando en cuenta ©

que el costo de uma pared varfa sgyin su altura; y

Un Indice de modificacifn por depreciacifn de acuerdo con Laespaan?a o
de duracifn de un cierto tipo de edificacifn 7 su edad real.

ORJETIVO DEL AVALUO

Al hacer y contestar una o varias preguntas relacionadas con vaiof de
costo, valor de garantfa, valor de reposicifn, valor ase;urahle, o
estanos llegando al mropSsito de un avalfo. e

Ia respuesta a la interrogacifn planteada, serd é.l‘re:;ejd de ura’es-:
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timacifn mracticada por un té&enico en la materia, suficientanente ca-
pacitado para estndiar y anmalizar cada caso, en base a un procedimien
to especializado que le Mupordrd investigar una enome serie de datos,
asimilarlos, ordenarlos y valorarlos; para que una vez balanceados con
criterio, lo lleven a una conclusifn 16gica aque enitirs en foma de -

avalfo.

cualquier operacifn de canpra-venta, hipoteca, permuta, etc., o la simple-
idea de conocer el valor canercial del immueble, tendrd que ir precedida -
de una valuacifn, en pocos casos efectuada con poca precisifin por el inte-
resado, pero en la mayoria de los casos por razones lejales, o de segquri--
dad, solicitard ayuda a un experto autorizado en la materia; pues induda—
bianente vivimos en uma época de especializacifn en la que los ngjocios -
han abandonado la fase {ntuitiva, para entrar de lleno al campo técnico.

Es importante para cuicn es consultado, estar cierto del objetivo que per-
sigue al interesado al plantearle una mregunta relativa a valuacifn de un
imueble. Dicho motive muede ser muy variado y los datos a consultar, a -
pesar de que muichos son {dénticos para cualauier tipo de avalfio, pueden te
ner mayor o menor importancia sey@n la conclusifn a que se pretenda llegar
y s8lo conociendo dicto objetivo &l valuador estard en aptitud de enitir -
un juicio apegado a la realidad,

Omo obligacisn del técnico es estar debidanente mremarado, concientenente
de la responsabilidad que solre el pesa, y al tanto de los adelantos de la
técnica de valuacifn. La labor del valuador debe ser considerada camo tra

Injo de profesional, por tal carfcter deberi estar Intimamente legado a -
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funciones similares de otras especialidades que realizan ingenieros y arqui
tectos, asi cauo corredores y adninistradares de inmebles; ya aque viven -
los primeros, el mercado de la construccifn y los segundos el mercado de -

bienes rafces.

A pesar de lo planteado anterfommente, no es indispensable que el valuador,
sea un especialista en ventas o en imgenieria, .sina e la conclusién de un
avaldo serd el resultado al mue llegue el perito una vez conjugados y amali
zados los datos indispensablenente necesita huscar, disponer antes de eni—

tir su juicio es un caso particular,

Ia técnica dentro de la valuacifin, es cada vez mds fmportante, pues el aco-
pio de datos que todo avalfio requiere para su correcta elaboracibn, son el-
resaltado de la contimia prictica de este tipo de estudios, el saber valo—
rar y dar la importancia que merece cada uno de los datos recabados en las-
infomaciones que para cada estudio son indispensables; requieren, sin duda
un estudio minucioso de las tearias de valuacifin,

Astuisno, y cano requisito primordial, es indispensable cue cada valuador -
rome su criterio, el que con cl tiempo, la préctica y el andlisis debe for
mar, ya que los principios bisicos de la téenica ron aplicahbles a la valua-
cifn de cualquier bien rafz, y la actnulacifn de informaciSn puede llegar a
fuentes muy ¢iiversas; pero, el verdadero problema radica en dar a cada dato
su verdadera dmportancia.

De lo dicho anteriormente, se desprende que un aval(o es el resultado de un
estudio riguroso que lo elabor&n después de haber conocido las fuentes 'a‘ -




111

'las que tuvo que recurrir, antes de emitir um decisifn que sepa valarar to
dos y cada uno de los datos obtenidos, los que uma vez enjuiciados, es de—
cir, dando a cada uno la importancia que se merece, los reame en una con--
clusifn apegada al objetivo del estudio, cque debe ser emitido lilremente -~
sin prejuicios ni coacciones, en foma frecisa y al mismo tiempo apegada a
realidad cque la fecha del avaldo se este viviendo,

Elaboracifn del avalto:

a) Ia valuaciSn de bienes irmuehles, puede ser mis o menos sencilla; ya -
sea en uno y otro caso, depende del tipo o clase de imueble que se va
1da, del propSsito de la valuaciSn y de la habilidad del valuador.

El trabajo de formularlo en cualquier caso, serd mis f4cil si el proble

ma se trata en fomma concreta y con un sistena mreviamente calificado.

Ia inspeccifin ocular de la propiedad sujeta a valuacibn, puede conside~
rarse cano el primer paso en la elaboracifn de un cilculo, Hactamente
que propiadad es, donde estd localizada, si es urbana o rural; son los
datos necesarios para visitar la propiedad, inspeccionarla, amalizarla,
amalizarla y canpararla con otras mropiadades, necesita conocer adends,
la superficie del predio, sis linderos y detemninar los derechos de pro
piedad de ella.

Cano soqundo paso, ¢l valuador debe reunir los datos necesarios, espe--
cialmente sokre las caracteristicas que rodean el immueble en cuestifn,
y en ocaslones es necesario gastar tiempo vy energfa en raunir informa-——

cibn antes de formular el avalfio.
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Cada una de las partes investigadas requiere de atencifn para poder va-

lorar cada uno de los elenentos y o menospreciar st calidad para lle—
gar a la corclusifn del valer.

Con el £in de que otras personas que estudien el avaldo, pueden captar-
a través de &1, la situacifn completa de la propiedad, es necesario con
tar con el mds amplip conociniento de los datos relativos a dicto estu-

dip y describirlos correctamente.

Datos que hay que tanar en cuenta para hacer un avaldo:

ia palabra DATO, os un témino muy anplio que incluye cualquier infomma
cifn que ayude al valuador a formarse una opinifin respecto al valor de
la mropiedad. En el avalfo de bienes rafces, los hechos relevantes y -
las cifras recaladas y analizadas por el valuador son las bases, lag -

que descansan su cdlculo del valor.

1os datos pueden clasificarse en 3 grandes categorias:

1.~ DATOS GENERALES: Que incluyen los referentes a factores politicos,

en el valor de los bienes rafces,

2.~ DATOS ESPECIFICOS: Que incluyen detalles del inmueble por valorar,
lag caracteristicas fistcas del terreno y edifi-
cio, asi cano los aspectos funciomles econfmi-—

cos de la propiedad.
3.~ DATOS COMPARATIVOS: Que estin relacionados con los costos de la -

construccifin, ventas e imjresos netos de propie
dad en avaldo.
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Naturaleza de los datos generales:

Los datos generales pueden abarcar desde informacifn histfirica y sus -
aplicaciones Internacionales, hasta informacifn nacional, regionmal, ci
tadina y de colonia. BEn cada caso, los datos se refieren a factares -
econdnicos, sociales o politicos que afectan el valar de mercado de un
bien rafz.

Ia importancia relativa a diversos remglones de infommacifn general -
del tipo de propiedad que se valfie; los datos recabados de la colonia-
varian seg@n el tipo de propiedad, los cuales tienen origen nacional,-
regional o citadino; la naturaleza y cantidad de los datos generales =
necesarios para un avalfio deteminado, constituyen un problena de cri-
terio para el valuador.

Datos de la ciudad:

Los datog de la cindad, pueden incluir los siguientes rernglones de in-
farmacifn:

1.~ Tendencia demogréfica.

2.~ Indices de auopleo, fuentes de trabajo y estabilidad.

3.~ Desarrollo del canercio e industria, estado actual y perspectivas.
4.~ Oondiciones de la vivienda y alquileres.

5.~ O&igos de la construccifin y otros rejlamentos urbanos.

6,~ Carreteras, rutas de transportes, canino de alta velocidad exis~~

tentes y proyectos futuros.



7.~ Clima y riesgo naturales,

8.~ Foma y eficacia del gobierno local.,
9.~ Estructura, polftica fiscal.

10.~ Consuno de energia eléctrica,
11.~ Clasificaci6n de zomas.

12.,- Servicios piblicos.

e) Datos de la colonia:

Ia informacifn relativa a la colonia, ‘es similar-a-la de 1a ciudad; los
irdices de poblacifn, enplec y de nagociosafectan considerablenente el

mercado de los bienes rafces.

A pesar de ellos, gencralmente se requicre informacifn mis detallada -
de la zona donde se ubica la propiedad que de la ciudad, toda vez cue =
las cordiciones econdmicas de la colonia varfan considerablemente res--

pecto a las otras de la migna ciudad.
Esta infornacifn incluye los remglones siguientes:

1.- Desarrollo denocgrifico.

2.~ Transportes pdblicos.

3.~ Situacifn del tréfico y perspectivas de cambios.
4,~ Clasificacifn de zonas y tendencias a la modif icacibn: B

5.~ la modificacifn o canbios para mejorar el apwovechaniento en la -
manzana dorde se ubica la propiedad.



115

- 6.~ . Servicios pGblicos disponibles.

7.~ Denanda de propiedad en renta,.

8.~ Topografia de la colonia.

9.~ MNaturaleza de construccifn existentes.

10,~ Densidad de constriccifn.

El tipo de propiedad sujeta a avalo, nos indicard cue detalles especiales~ """

de la colonia son importantes para calcular el valoer.

Sistena para reunir y conservar la informacién.

a) Sistena para reunir datos generales,

Ia recopilacifn de datos generales es un proceso largo y continuado o -
puede ser mropuesto hasta que el valuador es requerido para un trabajo~-
particular, Los datos generales deben estar recabados, clasificados y' :
archivados de manera sistenitica en la oficima del valuador para qxé' ei

tén a la mano en el manento preciso,

Esto significa, estar al dfa mientras se estd en la grgﬁes;iﬁnﬁé valua=-

dor de bienes rafices.
La decisifn sobre el tipo de informaciSn que debe recalarse,:

su clasificacifn, depende del valuador.

b) Consexrvacisn al dia de la informacifn general.

Un buen archivo gencral, ofrece un ciimulo de materiales qu
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mede utilizar en cualquier mamento. Los datos reunidos; sin enkargo,-
deben ser estudiados cuidadosamente en cuanto a su actualidad con rela-
cifn a la wopledad por valuarse. Mantener el archivo al corriente, es
una necesidad absoluta, EL comociniento del mercado de materiales yla

depreciacibn de los misnos es igualmente importante.

Fuentes para obtener la informacifn general.

El valuador encontrari contimiamente datos que le ayudarin a construir-
s archivo que le proporcionard elementos Gtiles en sus diversas comi--
siones de avalfo; peri6dicos, revistas, amiarijos, y libxros, publicacio-
nes oficiales y particulares, ofrecen infommacifn general, sobre el pa
norama polftico, econfmico y social. Mmplia infomaciSn general se con
cede a los valuadores por medio de cinaras de canercio y diversas agru-

paciones; as{ cano de las sociedades de valuadores, etc.

Informacifn especifica., Puede ser calificada cano informacifn relacio. :

nada con:

l.- Tearemo. .

2.~ la construccifn.

3.~ Imresos y gastos del imueble.

El primer paso para recabar informacifn especifica relacionada con la -
rropiedad valuada, es el examen de la escritura de la propledad, del =~

deslinde; contratos de alquiler, hipotecas y otro documento y registros
oficiales que pueden aportar la infomacifn necesaria, Después el va—
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luador hace una inspeccifn persomal del terreno y construcciones. S1i -
no se usan las formas para datos, el valuador deberd esquematizar la in
formaciSn especifica deseada, de modo que nirglin dato sea anitido,

Fuentes de Informacifn especifica: la informacifn relacionada con la -
tierra, se obtiene de la escritura de la propiedad del infome de des—
linde o plaros, o de la inspeccifn persomal del valuador,

Los datos sobre la construccifn, se obtienen de los planos y especificacio-
nes y otros documentos, y de una inspeccifn ocular del propio valuador. Ia
Infomacifn sobre el imgreso y los gastos pueden obtenerse de los liltros de
contabilidad, de los estadog de pfrdidas y ganancias de contratos de alqui~

ler, manifestaciones de arrendamiento, etc.

El duefio de la propiedad, su adninistrador y el contador, tambifn puelen —

mroporeionar infomes solre los Imgresos y egresos que nos interesan.

Estas son algunas de las prequntas que tiene que réspor'ﬂ‘er;e;,

Investigar los datos especificos:

DATOS RETATIVOS AL TERRENO

Z Quil es su ubicacifn exacta ?.
¢ Cusl es su orientacisn, entre que callesété canprend!do 2.
¢ Quiles son sus medidas ?. BN

¢ Cusl:es la topoyraffa del lote; foma'y categorfa’ de las c;a;igq;é,mf -

dan acceso ?.
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¢ Existe una servidmire legal de paso 2.

& Existe un lote en la zoma 2.

¢ Si es una esquina, cuiles mon los valores de las dos calles ?.

¢ S1 es irregular, serf demasiado su castigo ?.

¢ Qué ventajas o desventajas ofrece ese lote para la construccifn ?.

¢ Es aceptable la resistencia del subsuelo para la cimentacién?.

¢ Bxisten hundinientos vecinos 2.

¢ Qudl fue el precio anterior que se vendif ?.

¢ Que opiniones tienen otros expertos en bienes ralces del valor del lote ?.

¢ Quil es el valar fijado para fines de fapuesto predial 2.

¢ Cuiles son los precios de los lotes vecinos en venta 2. :

¢ la catggoria y construccisn del edificio corresponden a uma luena utiliza
cifn que pueda darse el terreno ? 2 S1? ¢ Mo ?.

¢ Por qué ?.

¢ Existen pruebas de deterioro, tales camo cuarteaduras.en los muros y lo-—
sas o asentamiento del edificio cue indicuen que la construccifn es dema
la calidad 2.

¢ Qué dimensiones tiene la construceiSn, foma, altura ?.

¢ Quintos tipos de construccifn se aprecian 2.

¢ Cusl fue su valor entorces ?,

¢ Quil es su vida econfuica promble ?.

¢ Qué opiniones ticnen otros expertos sohre el valor de la construccibn ?. i '

¢ Ha sido vendida muchas veces desde que se construy6 ?. DR

¢ Est4 de acuerdo la construccifn con la calidad de la zoma ? ¢ Mejor ?

¢ Per 2, ‘

¢ Es sanejante a1 proyecto a los de las propiedades vecimas 2.



¢ S1 el froyecto es caprichoso, se hizo uma ﬁwéréiﬁh‘eécesiva Por esa ram ¢
26n 2, e P

£ Cufl es la calidad fnquilfnaria para el irmuehle o para’la.zoma 7.
¢ Que posibilidad hay de mejararla ?. N s

DFORIACTON SOERE INGRESOS Y GASTOS ' . .

la infomaciSn necesaria para el avalfo de fincas produc!:aras de ‘rentas in
cluye lo sifuiente: E c

« Irmgreso bruto proveniente de la renta.

- Detalle solre los arrerdanientos.

- Vida econfinica restante de la finca.

- Vacios. R

- Gastos de operacifn y mantenimiento, incluyendo calefaccisn, luz, repa-
raciones, adninistracifn y seguros durante un perfodo detemminado de -
ar'\os..

- Reservas pora reposiciones.

~ Impuestos solre bienes ralces.

DATOS OCMPARATIVOS DE INGRESOS Y GASTOS

La informaci6n referente a los ingresos y gastos de propiedados cdnpnmt;les
o se obtienen generalmente en mublicaciones; sin enbargo, puede lograrse -
en adninistradores de edificios, a través de la organizacifn local de pro—
pietarios y adninistradores de frmuebles, etc.



1a i.nfonnaciﬁn de i.rqresas y gastos
. gada por el propio valuador deberd sa: clas!ﬂmda y a:chiv
ma para usos futuros,

Datos acerca del producto de 1a renta y los gastos, son vitales para la va
laracifn de cnalquier tipo de propiedad productora de rentas, EL valnador
debe egstar sayuro de obtener esos datos de fuentes autorizadas. Los due—-
fos de propiedades similares a la que se valda, o mus aduninistradares pue-
den estar dispuestos a proporciomar informacifn general al historial de -
lasg rentas y gastos de sis propiedades.

DIFERENTES PLANOS QUE DEEERAN UTILIZARSE

Planos de zonas. Muestra la ubicacifn de la propiedad dentro de uma zona
detemninada, Toda oficina de avaldos debe poseer y te-
ner al dia un plano general de zonas, este puede conse—
guirse en fuentes of iciales o canpanifas especializadas-
en la fnpresifn de planos.

Los canbios en la estructura de las zonas, aparecen generalmente en los pe
rifdicos, El valuador qie se mantiene al tanto de canbios en las zonas de
=1 localidad, no s6lo estard al dfa en sa comocimiento de reylamentos de -
zonas, sino que estari capacitado para anticipar cambios y cursos del desa

rrollo dentro de las mignas.

Con la investigacifn de los datos mencionxdos y otros sinflares ya que los
asentados no son todos los aue el valuador debe averiguar, conocer y valo-

rar; 1a buena fe, el huen criterio del valuador y su experiencia, al elabo
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rar un avaldo llegard a una conclusifn apejada a la realidad de valor de -
. la propiedad en estudio; valoredos debidamente los datos obtenidos, el pe-

rito halrd podido fomarse un criterio para emitir una oninifn razonahle.

Presentacifin:

Para describir el imueble en estudio, se utfliza una forma disefiada por -
la conisifn Macioml Bancaria, la cual debe contener las respuestas a las
Freguntas que se mencionaron en su opartunidad; mientras mejor se describa
el frmiehle, mayor validez terdri para el cliente la conclusifn del avaldo,

-

DATOS REQUERIDOS PARA 1A FORMULACION DE UN AVALIIO

1 ANTECEDENTES

Institucifn aue yractica el aval@o: En este renylén, se anota el nomtre . =

del barco o financiera, cuyos delegados fiduciarios fimaran el ava— .
1.
Valuador: Nombre del perito gue practica el avallo y registro,

Solicitante: Se anotard el nombre de la persona o razfn social que recuie~ -
re los servicios del valuadar y aue se hard responsable de log honora 5
rios y gastos.

Fecha del avalfo: Se anotarf la fecha de la visita al imuehle, o en 1 ca:
s, si se trata de un avalGo solicitado para una sicesifin’ testanenta=-'-

ria, se espacificari la fechn de difusiSn del antor de la sucesifn.

Imueble cque se valda: En este remglén se asentard la clase de imueble va

luado, como: casa-habitacifn, edificio de productos, edificio indus——
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tria, terreno, etc,

Cuenta predial: Se exigird al solicitante la presentaciSn de la boleta pre
dial, y de ahf se obtendr§ el dato de este concepto.

Ubicacifin: Deberd amotarse el nfmero oficial, calle de su ubicacifn, colo-
nia y cindad.

Propietario: Se anotar§ el ranhre de la persom que semencione en la es——

critura, contrato de canpra, etc,

II CARACTERISTICAS URBANAS

Clasificacifn de zona: Se definird adecuadamente el tipo de colonia en cue )
se encuentra ernclavado el imueble; se podrd mencionar: residencia, -
departamental, industrial, etc.

Densidad de construccifn: Se anotari el porcentaje de lotes edificados en-

la zoma.

Tipo de construccifn danjante ¢n la calle: Se irdicar§ la clase de cong—-

truccifn que se encuentre en mayor rYimero en la calle de ublcacifn -
del immuehble. FPor g¢jemplo: casa~-habitacifn on uno y dos niveles con-
construcc16n moderm; naves industriales con construcciSn del tipo es

pecializado, etc.

Servicios municipales: M este renglén, se anoctar§ todos los sexrvicios con

me cuenta la calle, indicarmdo el matexrial en su cam.
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IXII TERRRD
(Anexar croquis del mredio con orientacion)

En' el croquis debe especificar la ublcacifn del predio dentro de la colonia,
moporcionpando el nambre de las princimles avenidas; si el fimieble queda-
fuera de la zoma urbana, se mrocura amotar el nonbre de la carretera m&s -

cercam y la distancia apraximada al poblado mds cercano,

Medidas y colindancias . Estos datos se tonardn primordialmente de las

escrituras, contrato de conpra-venta, etc., si estos documentos mo fue

ron proporcionados, anotar la fuente de la cual fueron obtenidos.

Superficie seydn escrituras tomadas del campo: Deberdn aparecer todos los -

datos campletos.,

IV _DESCRIFCION GENERAL DEL PREDIO

Uso: En este renglén se procurars realizar um fotoescrita del imueble-— F

procizando cada uma de las piezas de que consta, asi cano de su destim [

aprovechamiento actual.

Nimero de pisos: Se amotard el nimero de ellos.

Rlad apraximada de la construccifn: Si no se tiene a la mano documento : cque

lo indicue, el valuadar estimar§ este concepto, anotando sf.ha sido re

mozada o reconstruida recientanente.

Clasificacifn de la construccin: Se canpara el imueble con los tipos mar

cados en el instructivo de valuacifn de la Tesorerfa del D.D.F, y ano-

tar8 su clasificacién correspordiente, For ejenplo, antigua medida de
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calidad; moderna de lujo, etc.

Fstado de conservaci6n: A julcio del valuador, se amotard el estado que - -

guarda la construccifn. FPor ejemplo: construccifn rueva; construccifn

reqular estado; construccifn en ruinas, etc.

Unidades rentables: Se irdicari el nimero de ellas especificando su destimo,

Por ejempla: dos conercios, tres viviemdas, etc,

V__ELFMENTOS DE OONSTRXCCION

a) Obra negra o gruesa:

Cimientos: Pundamentalmente se anotars el material de ellos, o oue se supo-
ne de que fueron construidos; losa perimental de concreto amado solre

pilotes; zapatos de concreto amado, etc.

Estructura: Anoctard la formma de estructuracifn o el mmbre de los elementos
que la componen, muros de carga, trabes y colunnas. de concreto amado,

etc,
Muros: Material y espesor, asf cano su altura.

Entrepisos: Se especifica el material, claros y espesor. (Si la construc-—-——

cifbneonsta de dos o m&s niveles).
Techos: Igual al rengl6n anterior.

Azoteas: Se arotardn los materiales de reculrimiento de ellas, o en su caso

el % de perdiente cuamdo se trate de maves insdustriales,

Bardas: Material y altura de las mismas, especificar su importancia, ya que

en alqunos casos se valuardn por separado.
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b) Revestimientos y acabados interiores,
Aplanados: Anotar material y calidad de mamo de obra.
Plafones: Anotar materjal y calidad de mano de obra.

Lambrines: Indicar material, calidad, altura y zoma que culren, Por ejaunplo:
azulejos de segunda colocado de pisos a techo en cocina y bafios: mosai
co de pasta en zonma de regadera y fregadero, etc., pisos o pavinentos-
petreos; se indicard el material, calidad y lugares donde estdn coloca
dos; terraza de 40 x 40 cv. con junta de aluminio en estancia, alfan—

bra de lana sohlre fime de cemento en recimaras, etc,
Zoclos: Tipo de material,
Pintura: Tipo y clase eupleada en muros, techos y herrerfa.

Reculr tnientos especiales: En este renglén, se arotardn aquellos materiales

o elenentos que den uma calidad especial a la construccibn, cano por -
ejeuplo: tapices, chimeneas, plafén, de madera o materiales acisticos,

etc,

Escaleras: Especificar el material de los escalones, asi como de rampas o ~ .,
elamentos de apoyo.

c) Carpinteria. I

Se indicari la calidad de madera empleada, asf camo ei tipo de puertas,
piss y lautrines. Por ejemplo: puertas de doble tambor de triplay de
cedro sohre bastideores de pino, piso de parquet, de encino, etc,

d) Instalaciones sanitarias,
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7 Se especificard el nfuero y clase de los bafios, as{ cono la clase y co
lor de los muehles, tipo de accesorios, tipo y material de la tuberfa-
enpleada en las instalaciones de agua y dremaje, nimero y capacidad de
timacos y calentadares. ’

e) Instalaciones eléctricas.

Se recanienda arotar el nimero y clase de salidas, asi cano el tipo de
tuberia y apagadores.

£) Herreria.

Se arotard el material empleado, adenis del tipo y claro de los eldnen
tos, ventaneria de aluninio en claros grandes; ventanerfia y puertas de
servicio de 15nina del No. 16 con perfiles tutulares,

g) Vidrerfa:

Tipo, espesor y clase, especial de Sm., claros qrandes en estancia y
medio doble opaco en'tnnos.' ?

h) ca:rajer!a.

'ripoyrnarca predm\,

1) Fachada

Mace:m y acatados enplmdos en e.ua, Miwrdo eJ. est:ado de conserva
c!ﬁn. :
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1) Instalaciones especiales.
Se deberd especificar y ennmerar todas acuellas instalaciones que no-
estén canrendidas en los incisos anteriares, y cuyo valor sea indepen
diente al valor de las construcciones.
Cono ejamplo de estas instalaciones podenos mencionar:

Sistena de aire acondiciomado, calefaccifn, hidronamiticos, cisternas,
cocinas integrales, etc.

AVALO  DIRECTO
a) Dgl'tefrem:
A la superficie marcada en escrituras, se le asigna un valor unitario-
par Hz. mroducto de la investigaciSn o de operaciones recientes.
b). De las construcciones:

Divididas las construcciones en diferentes tipos, se calcula el drea -
de cada uro asignindoles un valor unitario por Mz., el cual ya debe ir
afectado por los coeficientes respectivos debido a la edad, estado de

conservacisn, proyecto, etc.
c¢) De las instalaciones especiales:

Se calculari su valor en bhase al valor actual de mercado, aplicindoles

a1 denérito correspordiente.

Ia sma de los tres incisos anteriores indicard el valor directo.
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FORMA DE BANCA SERFIN

Renta brutal mensual: Cantidad en $ de la renta cue mroduce o es suscentible
de producir por la totalidad del imueble.

Menos deducciones mensuales

v

Egtimadas globalnente en un % estas deducciones se refieren a los gastos

cano impuestos, cooperacifn, sueldos, canisiones, etc.

Producto 1fcuito mensual: Renta hruta mensual menos las deducciones.:':
Producto 1fcuido anual: La cantidad anterior multiplicands por-12. ;
' - :
Capitalizando el producto 1fauide
amal al %, tiro de

interés aplicable al caso resulta
un valor de capitalizaci6n de: s

\
La tasa de capitalizacifn aplicada debe ser estimada por el valuador de ——

acuerdo a su criterio.

Wconcﬂ;.usronr:s:
R

Valares emontralos:

Capitalizaci6n de Tentas estiiadas:




Consideramos que el valor c:mev:cial
del inmeble a la fecha del piésénée

avalfo, corresporde a

Esta cantidad refresenta el valor cauercial ‘del: irmieble al’: ..

Nota: Valor referido a um fecla detemimada,

Nambre del valuador o instituetdn o - 7 o Lyjar y fecha
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AVALIX) DE COMDCMINTO

Munque tratado en una forma intensa y especifica, el "condoninio" es un in-
mehle cano cualauier otro, al cual hay que deteminar el grado de deseabi-
lidad que en el mercado terga, 10 cual o es otra cosa cue determirar el va
lor camercial de un ifrmueble en condminio.

5in enbargo, debido al gran crecimiento que particulammente la ciudad de M&
xico ha tenido, este tipo de immebles han tenido micha auge en virtud de -
que con este sistana de propiedad, es factible vivir en zomas privileyiadas
que con el crecimiento de la cindad antes menciomada, v las maturales plus-

valias de los terreros, se iban haciendo nrohibitivos v en esta fomma pemmi

te el uso en habitaciSn o en oficimas,

El sistema contempla la resolucifn arcuitectfinica de un edificio éonsrist:én-r
te en varias unidades privativas construidas en un solo terreno, yuede. ser

solucibn borizontal, de tipo vertical o mixto.

Para ccnstituir un cordaninio, es necesario, después de las amrohaciones de
tipo té&nico, la inscripcifn de copropiedad en las oficimas del registro pd
hlico correspordiente, en las cuales, se registrari cada uma de las partes-
mrivativas, ast cmc el reojlaments cue la rige y la escritura per la cual -

se constituye este ré&inen,

El cordaninio consiste pues, en um unidad privativa y el derecho al uso de

Ctras partes del imueble deraninadas partes camnes, y el avalfo de esta--
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unidad deberi hacerse en funcibn de &is caracteristicas como unidad privati
va, y aterdiendo al derecho que corresrorda a esa parte privativa por el -

uso de las denminadas partes camines.

1a ley menciona que el derecho al uso de esas partes privativas, estf vacia
da en el reylamento y la constitucifn propia del cordaninio y le llama 'De-
recto Indiviso" a esas partes, la foma de caleularlo también lo prevee la
loy e indica que el Indiviso, es el porciento que, del valor total, repre--
senta el valar de cada uma de las unifades privativas.

1a palabra "valor", no la especifica ni define la fomna de calcularla, pero
direnos que este valor es el "valor camercial®” de esas partes privativas, -
Por 1&gica, el cue posee dentro de un edificio la unidad de mayor valor co
mercial, debe corresponderle a un mayor derecho al uso de partes camines y
cano este Indiviso también sirve para definir el porcentaje de gastos camu-
nes que se deban cultrir a la adninistracifn del cordaninio, serf el que ma-
yor porcentaje de estos gastos deba cubrir.

Sin embargo, sec presenta de imediato una primera controversia, ¢OSmo caleu
laremos el valor camercial de un cordaminio, si para calailarlo necesitamos
conecer los porcentajes de indivisos, y para poder calcular éste, es necesa

rio el célculo del valar conercial primero?.

Pueden existir tantos métodos de valuaciSn como valuadores existan, sin en-
borgo, mencionarenos dos ejenplos y que son los dos mds usados; el mrimero-
de ellos técnico y completo v el mis prictico el seyundo:




Procedimiento nfmero uno:

Se antoja 16gico el proceder en fomma similar a la de los avalfos nommales,
calculando primeramente el valor f£1isico de las unidades y posterinmente el
avalfo por capitalizacifSn de rentas.

El cilculo, podriamos pensar en perfeccionarlo y detemminar adends del va—
lor £isico del terremo, el valor de construccifn de cada una de las unida—

des,

Este valor del terrero y el valor de construcci6n, dividirlo por partes = -
iguales entre cada uma de las unidades y con eso, haciendo caso oniso de un
indiviso calculado por valor, deteminar el valor f£isico de esas unidades.

En forma m4s perfecta procederemos a calcular el valor de construccifn del-
edificio, y en funciSn de las superficie construida de cada una de las uni-
dades privativas, calcular un porcentaje cque dé el valor total de construc-
ciones de 1a relacifn entre la siperficic total construida y la superficie-
individual de cada unidad privativa. Este porcentaje ros da la mayor o me
nor influencia o aportacifn en valor de construccifn de la unidad privativa
al valor total de la construccién y nos podré indicar un mayor o menor dere
cho solre el uso de partes comines que ms servird, con los mignos porcenta
jes, para que aplicados tanto al valor del terreno camo al valor de la cons
truccifn de partes camunes y accesorios, nos fijen el valor fisico de las -

construcciones.
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Con estos indivisos previqs, podeanos perfoccionar ruestra rentabilidad para
efectos del cilculo del valor por capitalizacifin de rentas, ya que ahora si,
adends de las ventajas de ubicacifin, orientacifn, etc., para efectos de cil
culo de la renta, tendreunos un Indice que nos pemitirs afectar la rentabi-

1lidad en funcifn del tamafio y aportaciSn al valor ffsico del ifrmueble,

Con esta mueva rentabilidad, calculada con mayores elenentos le aplicamos -
el cdleulo de valor cue se describe en el procedimiento rfmero dos v en la
migna farma llegaranos a ures mievos indivisos que nos dardn el valar de -
las unidades, visto desde el punto de vista de “capitalizacifn de rentas" y
de estos dos escogergnos el que a niestro criterio defina el valor canercial
del o de los frmuebles,

Procedimiento nGuero dos:

Camo dijimos al principio, el atractivo de la conpra de unma unidad en condo
minio, esti fundada en el hecho de adquirir una unidad con magnifica ubica-~
cifin, en la cual no es posible £4cilmente obtener terrenos lihbres para la -
adaptaci6n de las necesidades propias y en freas de esta ubicacifn, scrifi
canos la privacia y algumas veces la incouodidad, Esto saueja a la contra-
tacifn de un imueble en arrendomiento, por ello, antes de analizar y muchas
veces sin llgyar a amalizarlos, aceptanos la pramisa de que el valor caner-
cial de un fmmueble en condaninio radica furdamentalnente en la productivi-
dad que de esté puede obtenerse, suponiendo cano un edificio de productos -
haciendo modificociones, en lo mue se refiere a deducciones y tasas de capi
talizacifin,
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El procediniento se retice entorces a, asignarle um rentabilidad a cada -
una de las unidades que integran el condaninio, considerfindc dentrode -
ella las caracteristicas de la ubicacifn, construccifn y de los accesorios—
y canodidades cque hacen uso todos y cada urno de los habitantes de esas ciu-
dades.

Asimisno, con base en esa rentabilidad y superficie de cada local, se deter
mirars el valor canercial aue tendria cada una de estas unidades, aplicinrdo
le las deducciones y tasas de capitalizacifn adecuadas en cada caso. Gene-
ralmente se considera un mayor porcentaje en las deducciones, en funciSn de
que hay que aﬁadir un gasto por adninistracifin que gencralmente es ms ele-
vado que la adninistracifn omin de un edificio de departamentos y adends -
de los gastos particulares de cada unidad privativa hay aue afiadirle los de
tipo comdn,

El cilculo posterior de los indivisos, no es mds que un simple cflculo arit
mético, aue resualtari de cfectuar la sma total del valor de las unidades y
el cilaulo en porcentaje del valor del indiviso y que es, cano antes se di
ce, el porcentaje que del total remresenta el valor de cada uma de las uni-
dades.,

Ios indivisos calenlados en la foma anterior, sirven para calcular el va—
lor fisico aue "supestamente” tendrfan cada uma de las unidades,:ya gxe es

requisito para alguros el cilculo de este avalfo f!.sico

Qualquiera de los dos procedinientos anteriores es vdlido v depa-da'& del~
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" uriterto del valvador el aplicar umo y otro. A criterio persomal el proce~
diniento ufnero dos.es mis mréctico y en &l van vaciadas todas las técenicas
y experfencias del valuadar, ya cue al calcular la rentabilidad de los in—
muehles debe hacerlo tomando en cuenta las caracterfsticas £isicas de cada~
unidad, ubicacifn, acabados, estado de conservacifn, etc.

REGTMEN DE_CONDOM INID

Asf camo se adnitif layislativamente el condaminio horizontal, también se -
reconoce el interés jurfdico de otros sijetos a mrte de los cordaninios; -
log acreedores y los inquilinos de las zonas regenerables; la idea  estri-
ba en satisfacer la declaracifn en interés piblico de la constituciSn del -
r&yinen de propiedad en condaninio, respecto de los predios ajustados en zo
nas dorde las autoridades estimen la rejencracién urbana. Fn tal virtud, -
la ley dio preferencia y facilidades a los incuilinos cque habiten los irmue
bles ubicados en dictos jpredios para adquirir los derechos de cordaminio, y
dado que se persiquif la finalidad de que las instituciones piblicas efec—
tuaran. el finmanciamiento o construccién de condaminios, preporderantanente—
destinados a viviendas poplares, fue indispensable reconocer los derechos-
de estos organisnos dentro del r&yimen de condaninio, durante el tiompo que
transcurriere hasta la final transnisifn de los dxechos individualizados.

A primera vista, la situaci6n se canplict demasiado, solre todo tratindose
del funcionamiento de las asxnbleas y de la adninistracifin; pero la campli-
cacifin no lleva necesarimmente a la deficiencia nomativa o del funciona-———

miento real, por lo que sblo se requiere de los instrnmentos capaces de im
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poner una InterpretaciSn razonmable a los problamas aue surjan de la expe—

‘riencia, lo cual también esti mrevisto todo en la ley vigente.

Ios condauinios.

Lo noveldoso radica en el articulo 90. que, adends de declarar de utilidad -
plblica la constituci6n de este régimen, lo hizo respecto de la r&;mm:a-—
citn urbana, de donde provino el reconociniento de derechos de los propieta
rios e incuilinos de los immuebles respectivos, sin enbargo, es menester re
glamentar este articulo para evitar errSneas interpretaciones y posibles la
gunas, ya que no se recisa el orden en el cue los inmilinos cue existan =
en los redios canprendidos en la zona, tesdrdn el derecho de preferencia -

para convertirse en cordoninios o conservar su caricter de arrendatarios,

Ohligaciones.

M&s Importante que los derechos, son las ohligaciones de los cordaninios. -
El anterior articulo 24 fue ampliado en el viqent.e 17, cque incluye las limf
taciones y producciones establecidas, no s610 en da ley, sino en la escritu
ra constitutiva y en el reglamento, y no se linits a preveer lassituacifn ~
del condominio sino también la del arrendatario o cesionario del usm pre-—-
viendo la convencifn respecto al ejercicio del voto la solidaridad del con-
daninio en todo caso.

De las obligaciones forzosamente se pasa a las prohibiciones y por ello des
de el articulo 17 al 26, se van contanplanda diversos casog en los aie la -

infracciSn a las limitaciones puede conducir a la pérdida misma del derecho



< de’condaminio; sisuiéiose un Juicio ante autoridad competente en los témmi
“ros qxe im:iﬁye el articulo 38.

' Es i}duﬂable cue en toda vecindad, aun cuando entre casa y casa exista un -
espacio descubierto, surgen problemas por la deteminacifn de los derechos-
y ohligaciones que corresponden a cada uno de los sujetos, Cuardo este pa-
narama se lleva al condaninio, las dificultades aumentan y es forzoso que -
sea el legislado el que de antenano precise las limitaciones que hagan po
sible la pacifica convivencia,

La propiedad por pisos, produce infinidad de cuestiones, en su concepto, -
los problemas no son mis de los que resultan de la madianeria o de cualquier
otra relacifn de vecindad, poraue los condaninos son personas crdenadas, -
con capitales ralucidos fruto del ahorro, que en vez de paralizarle la cir
culacifn de la propiedad, se produce el efecto contrariam jpues es mis fdcil
canpra o vender un piso que una casa entera dado su reducido valar y al mul
tiplicarse el nfmero de propictarios, hay mfis himotecas y contratos de garan-
tia. En fin considera que los mnicipios estdin autorizados para obligar a=-
los propietarios a realizar olras decarativas y de scneamiento, de ahi cue -
lag inmobiliarias hyan contrihiido tanto al crecimionto urbaro y a solucio
nar probloms de la habitaci6n. -
Pc;r lo que respecta a los derechos de cada cordanino, la ley actual no va -
ri6 la x:cgulaciﬁn anterior, con la salvedad de la eficacia del voto, cuyo -
cjercicio se adecub a la realidad, exigiendo para la validez de las resolu~

ciones de las asambleas porcentajes distintos y factibles.
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" \Brevemente indicadas las situaciones solresalientes son por su orden, el -
derecho de tanto concadido solamente a los inqu:liims ¥, cuardo el cordani
nio esté financiado o construido por instituciones oficiales, también ellas
gozardn de este derecho en scyundo lugar, La restriccifn para que una misva
persona adquicra mis de un local de les financiados por instituciones oficia
les, a menos que se ocupen por mignkros de su familia. La ocupacifn indebi-
da de un cordaninio de las partes camunes en la planta kaja o en la azotez,-
la innovacifn que afecte a la estructura, estabilidad, salutridad o camni-
dad del imueble; la necesidad de efectuar ohras requeridas en los entrepisos
suelos, pavimentos, parales y otras divisiones entre locales colindantes, -
en f£in, las reylas para olras en los bienes a instalaciones camnes que tien
den a superar los obstdculos que se derivan de la exigencia del voto unfnime
de los condaminos, el cual sblo se requiere cuando las ohras impiden el uso
de una parte o servicio cawin, auntue sea un solo dudfio y las que ameriten -
cualquier departamento, vivienda, casa o local, sianpre que en este Gltimo -
caso se indamnica al afectado a su plema satisfacci6n.
Desde luego el condaminio no es simplarente una estructura econfmica, tam ~
poco es una escueta aportacin de bienes propios a un acervo canfin, en €l se
encuentra una actividad personal omjanizada en funciones y servicics, lo cue
exige la creacién de um entidad suscertible de recibir tftulos jurfdicos --

diferentes a los de cada condominio, I'llo es lo que caracteriza la personifi

cacibn juridica, porcue s510 se puede concebir la exigibilidad de uma condug - =

ta de un sujeto de derecho; ya que las cosas inanimadas son totalmente aje -
nas al significado narmativo.

Asamblea de grupo. ,
De acuexdo con el articulo 27, hay en cierto tipo de asambleas dencminadas de
grupo, que se destinan a tratar asuntos especiales cano los del articulo 36 -

en cue el condaninio consta de diferentes partes o conjuntos, cimprendien --
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do, par ejenplo, varias escaleras, matios, jardines, olras e instalaciones-
destinadas a servir cada nficlen, y los gastos relativos son a cargo de las-

benef iciados, detemminindose en el reglmmento las nomas para su repiro.

o obstante que se trata de asanhleas parciales, las que son indispensables
en los cordaninios horizontales y en los mixtos, las nomas que les rigen -

son las mismas para los danis casos.

Asambleas generales.

S Ao sl sy

Fuera del caso indicado antes, 1o natural es que los cordoninos se refinan-
para deliberar en la asmblea general aque debe celelrarse, por 1o menos una
vez al afio, con independencia de cue lo higan en otras ccasiones de acuerdo
con la ley v el regjlanento, por ser importante la condicionalidad para el -
funcionaniento v&lido de las asaubleas, conviene remroducir las disposicio-

nes concernientes,

Asl, en el artfculo 27 se indica que cada cordaninio gozar§ de un riineroc de
votos igual al porcentaje del valor que su localidad represente en el total,
y si apemas hubiere celelrado contrato para ser propietario o si mediante -
crédite hipotecario o canpra-venta, con reserva de daninio el parcentaje de
sus votos se reduciri a la proporcifn del nrecfv pagado, correspondiendo al
acreedor la otra propcreifn si asiste a la asamblea, en la cual sfSlo podri-
intervenir tenierdo constancia expedida por el admninistrador,

Esta solucifn ha sido muy discutida porave confierecalidad de condoniros-

a quienes o eon propictarios, pero el equivoco greviene de un inadecuado -
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.enpléq de la teminologfa en la misna ley v se puede esclarecer, advirtien-

£ que las reglas atafien a la asznblea; es decir, al Grganc de una entidad-
0 persona soclal, desde este &myulo ro hay novedad alguna, poraue frecuente
mente asisten a las asaubleas de las sociedades civiles o mercantiles, no -~
8610 los acreedores, sino 1os depositarios de los titulos antargados, por -~
expresa disposicifn de las leyes de la materia.

Otras disposiciones importantes son, la ya canentada en el sentido de que -
las resoluciones se tanarén por mayorfa sinple de votos, salvo cue la ley o

el regylamento prescribieran otra manera,

81 un solo cordaminin ostenta mis del 50% de votos, se remerirdn los votos
restantes para dar validez a los acuerdos y en caso de discrepancia ésta se
resolverd segdn lo ya mencionado en el artfeulo 41,

Especial consideracifn merece la facultad cue conficre a la asamblea el ar-
ticulo 29 en su fracciSn VII, para establecer las cuotas a cargo de los con
daninfos, constituyerdo un fondo destinado a los gastos de manteniniento, -
administracifn y otros., El pago podrd dividirse cn mensualidades cubiertas
por adelantado.

Ios fondos se entrejarin en proporcifn al valer de cada localidad, seydn lo
previsto en el artfculo 4o, fraccifn V.

las primeras aportaciones se detenninar&n en e.l. ra}lanmto ymientras "o se

usen fondos de reserva, se !ma:tir&n valares de renta fi’ju raiﬁnihles a la o
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vista. EL fordo de mantenimiento y aduinistracifn, serd para contar antici

padamente con el numerario que culra los gastos de tres meses.

Fimalmente cabe recordar cue la asmblea puede modificar la escritura -
constitutiva y el reglmento en los casos previstos por el Gltimo acuerdo -
con el artfculo 8o, de la ley.

Consejo de vigilancia.

Para reforzar la maturaleza de persoma social aue tiene el condminic desde
el articulo 29, fraceifin IIY, se faculta a la asamblea para noubrar un cani
té de vigilancia cue podrd constitujrse con una y hasta tres personas.

Facultades.

Corresponde al comité:
I  Cerciorarse de que el administrador cumpla los acuerdos de la asmblea.

II Deteminar lo que corresporde respecto a los saldos padientes de cu——

Irir con el deudor cue terga el caricter de futuro cordaninio.

III Dar su conformidad a las olras necesarias que no requieran acuerdo de -

asmmblea, sayln el articulo 26 fraccitn I.
IV Verificar los estados de cuenta que rinde el aduninistrador.,
V Constar la interverncifin del fondo de reserva.

V1 Coadyuvar con el adninistrador en observaciones y,
VII Comvocar a la asamblea cuando el administrador no lo haga o cuardo éste

lo estime necesario gara informar de irrgyularidades en que incurra.



142

l;espués, ror su intemedio el propietario notificari al ircuilino oa la —
institucibn £inanciera su voluntad de vender, ccn la expresibn del precio v
adendis condiciones de la opcracifn, para los efectos del dereclp de tanto ,
seyfin el articulo 19, ello concede el hecho de que el adninistrador dela -
canprobar ante el notario o quien haga a su vez el dia y la hora en que hi-
20 la notificacifn seyln el articulo 20, lo debe calificar de carga si ro -
es que de obligacifn.

Ya se ha seialado que el articulo 26 fracci6n I, faculta al administrador -
para realizar las obras necesarias y sSlo hay que afadir que debe obtener -
licencia de la autoridad administrativa y la conformidad del comité de vigi
lancia, a menos que sea de tal naturaleZa que remuieran acuerdo de asumblen

saflin el rojylamento,

El artfculo 27 fraccifin VII, le da el carfcter de secretario de la asamblea
y la fraccifn VIII le atriluye la obligacién de llevar un lilro de actas —
que autoriza el gobierno del Distrito. FEste precepto, es miy imrortante ~—
porque practicamente sienta las bases para vincular administrativamente el-
Srgaro mendionado, con las autoridades, de una manera similar a cawo lo hace

con el motario, al cue se aseneja poroue tiene depositada fe piblica,

CEl articulo 30, la fraccifn I del 29, imlicando cue el adninistrador --
wede ser uma persona ffsica o social v, el 31 integra a suvez el 27 -
Eracciﬁn III , al referirse al litro de reogyistro de acreedores cue  debe

estar- autarizado par el goblerno "del Distrito , yen el que'se ano-
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tard la confarmidad de acrecdores y deudores solre los saldos pendientes, o
las discrepancias o remuncias y liquidaciones del comité de vigilancia; li-
auidaciones que tendréin validez por el trimestre respectivo del que expide-
constancia el adninistrador. ’

Corresponde a este Srgano convocar a la asamblen, exigir al condaninio las-

obligaciones ya mencionadas en el articulo 24 y las responsabilidades en que
Inqurra por st inamplimiento adenis, el artfculo 33 le faculta para osten-

tar el caricter de apoderado general para pleitos y colranzas y para los ca

s que detamine la asablm por mayorfa del 51§, de los condtminios.

Ya se M mencionado que, sayfn el articulo 37, el estado de liguidacibn que
fome el adninistrador trae aparejada ejecucifin en la via civil; a ello hay
qQue afadir que el reglxnento puede establecer cue en caso de demwora de al—
gdn condaminio, el adninistrador distribuird el importe del adeudo entre =
los restantes en proporcifin al valor de sus mropicdades y reanbolsars las -

smas respectivas al recupcrarse el adaxdo con sus intereses.

El artfculo 39, es igualmente importante, porcue legitima al adninistrador-
para accionar el juicio contra el ocupante no propietario y afin contra el -
condaninio incumplido.

Obligaciones.

Intre los deberes del administrador, destacan los siguientes:

- ammo secretario de 1a asmblen, el artfculo 27. fraccibn IX, 1a obliga & te-
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ner la vista de los cordaninos y acreedores de juzgades, el libro de actas

a infommar sobre las resoluciones.

Debe otorgar la garantfa cue sefiale la asamblea, seyin el articulo 29 frac
cibn IV, para el manejo de los fondos y el desempefio de sumisifn y de - -
acuerdo con la fracci6én V, debe sameter el estado de cuenta arual a la mis-
ma, la cual mede demandarle ante la autoridad competente sejzin la fraceifn
VIIX.

. El' adninistrador, {nstruido por la asamblea segin el artfculo 29 fraccitn IX,.
debe cuidar los bienes y servicios camnes, recabar y conservar los litwos-
yla doammfaciﬁn del cordaninio, aterder las operaciones de las instala—
ciones y sexvicios, realizar los astos de adninistracifn y conservacifn, -
asi cano las ohbras necesarias tantas veces mencionadas, dar cumplimiento a
los acuerdos de la asmblea, recaudar las aportaciones de 10s  cordauinos -
para efectuar los gastos respectivos, otorgando el recibo que exprese los-
saldos a cargo de cada titular y mensualmente hacer entreya de un estado de
crenta en la que aparezca la relacién de los montos de las aportaciones y -
cuotas perdientes y del saldo del fondo con saialamiento a los fines en que
se destimara a lo dicho, hay que agregar la obligacién de notificar la con-
vocatoria de las asambleas, la de cuidar la debida observancia de las dispo
siciones de la ley del regjlamento y de la escritura, todo en témninos del -
artfculo 31.

Yo debe elvidarse cue desde el reylamento, se han de fijar los requisitos -

que deba reunir el adninistrador y las bases para su remneracifn y cano -



Ohligaf. i.6n fi.nal, el aniculo 43, jnlipa que cualquia persona interesada
puale obtemer del administrador wra licuidacifn de adeudos pendientes.

1o parece, sino que todo el ré&jimen de condcmi;\io gira en torno al adminis

trador, al que la ley le ha dado caracterfsticas miy particulares permitien
do considerario, inclusive camo un auxiliar de la administracifn phlica.—

Es por ello que en clertos momentos aparece facultado y obligado en rela -

cibn con los deberes de los conianinios y sienpre resulta el sujetn legi~—

timado para exigir las sanciones y responﬁahilidades cue ya se han camenta,

do.

¥ i Terminacifn del condaninio.

< Se pddria contimuar revisando la iegislacifén actual y cumentar interesantes
’ dispbaminnes solre el régimen de los bienes de las aswmbleas, de las obli~

gaciones fiscales, o de los gravémenes en general.

si bié\, 1a ley s5lo hahla en sus artfculos 44 y 45 de los casos de destruc

¢ibn, ruina o reconstruccibn, debe indicarse que existen situaciones legal-
'mente obvias en que desaparece el condominio.las mis conocidas son de confu-
“46n de derectos, que surgen cuando los derechos.de los titulares se concen

tran en el solo sujeto.

Otra hipGtesis es la pérdida juridica del‘bieh, la cial ‘tiene lujar en el -
supuesto de la expropiacifn admi.nistrativa, por causas de utilidad rﬁblica

Si en el ettrew anterior ne cabe pensar en consecuencias de liauiy&’xciﬁn ¥y
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" distritucifn de valores, desde este supuesto, ya eg necesario hablar de ta-
les resultados. .

La extinciénoonsiderada por el articule 7o0., debe llenar las condiciones -
del capftulo VII, en el que los artfculos 44 y 45 contenplan la destrucci6n,
ruina y reconstruccidn del condaninio; es aqui, cue se chserva el dercclo -
de comunidad, porque s6lo ante la ecclusiSn del ré&yimen procede la divisidn
si e} siniestro afecta las tres cuartas partes del valor del immuechle, en -
caso contrario se requiere la decisifn del 75% de los condaninios y se decl
de la reconstruccifn; los condaminios en minarfa deben contribuir proporcio
nalmente o enajenar sus derechos a favor de la mayar!a,_ 1o que significa un

derecho de tanto de loscondaninos  que sSlo opera en esta hipStesis,

El A% de los condoninos ruede resolver wrevio dictamen de las autorida—
des canpetentes, la reconstruccifn, danoliciSn, divisifp, de los bicnes co
mures 0 en su caso la venta en el sifuesto de ruim o vetustez del imueble,

respetando en todo caso 1o antes prevenido en el articulo 44,

AVALUQ DE CREDITO

La téenica para la realizacitn de un avalGo, es ’ndependientanente del obje
to para el cual se estd realizando dicho estudio, de tal suerte, que en - -
mincipio la conrotacisn de un avalfo especial para el avaldo de cré&dito, -
mos haria pensar en la multicidad de té&mnicas en fusibn d la multicidad de

objetos que mede tener un avaldo.,



" ror otra parte, el témino @e‘“ms ai;'i;xéétfé je:qa de valuacifn de ava-
1do de crédito, tenamos que aceptar que esta denaminicifn o es ortodmea.

Primero:

Parque en tearfa, los préstamos hipotecarios se otorgan con base a un ava—
1do camercial, dicho en etras palabras, con hase al estudio aue nos permite
conocer cual serfa el precio promable cue se pagar§ por un imueble, si este
estuviera a la venta en un mercado abierts durante un tiempo razonable, = -~
Mimo estudio, sirve.de base pira transacciones muy diferentes a las del -
otargamiento de un cr&lito, vgr. a conpra-venta de un irmueble, el pago de

inpuestos de traslado de doninio, evaluacifn de activos de una enpresa, etc,

Segundo

par crédito es creer, es tener fe en algo o en alguien, se puede dar crfdi-
to sin que necesarimmente esto se ligue a un préstamo de dinero, a diario -
nosotros estamos dando crédito creyendo en las palabras de otro, contima——
mente a nosotros se nos da cxédito de que vanos a cmplir con esta o aque—'

1lla obligacifin.

En contra partida, a esto, prestar no necesarimuente es dar cré&dito, —=——
por ejanplo el caso de una casa de anpefio, que quien antes de prestar ha to
mado posici6n fisica de una garantia que le pemmitird remmtolsarse del aden
do en caso de que aquella persona a quien se le presta no pagara; o sea, no
estanos concediemo de ninguna manera crédito a esa persona, estamos trman-

do toda clase de precauciones suponiendo que esa puade y muy prolablenente-
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mos deje de pagar.,

El préstamo con garantfa hipotecaria, es un préstano con garantfa real, es-
pecifica, en la que si aquella persona a quien. se le presta o paga, Ia -
institucifn hipotecaria cuenta con los mecanimmos cuyo centro, es la garan—
tia, para recuperar la cifra prestada, es por lo tanto mis un tipo de prés-
tamo que un tipo de cré&dito y quizés sea mds adecuado el téonino "avaldo co
mercial® cue servird de base para un préstano hipotecario que, avaldo de -
cré&dito.

Partiendo de este marco de referencia, pasanos ahora a revisar antes que na
da, cué es un préstamo con garantfa hipotecaria, cufl es su filosoffa y - -
cufl es la funcifn del avalfo. Un préstamo con garantia hipotecaria, es ge
neralmente un préstamo a largo plazo aque otorman las instituciones de -~
crédito denaminadas hipotecarias, bancos de ahorro para la vivienda de inte
rés social y tanbién, las financieras dentro del medio bancario msiniswo es
un tipo de sréstamo frecuente entre particulares, sus caracteristicas hisi-
cas son precismente que tienen cano hase la garantfa que se ofrece para el
cunplimiento de la obligacifn; en otras palalras, el monto que se presta es
t4 en funcifn del valor que pucde tener la garantia aue se ofrece, la cuale-
ticne que sor un bien frmucble y dentro de muestro sistew bancario hipote—
cario, tendrd que ser un irmueble construido. Es antes y mis importante .=~
que la solvencia misma de quien va a ohtener un rréstamo, el saber cuanto -

vale la garantfa que se nos estd ofrecierdo,

Vawos ahora cano juega este trinmmio de garantm, monto del p:éstano Y pla
zo, asi cano cudl es la impartancia dentro de éste del avaldo: obvianente -
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sl se nos estd ofreciendo un irmueble para prestar "X" porcentaje sobre &lr
monto que prestamos, va a ser funcidn del valor, condiciones y caracteristi
cas del imueble que se mos est ofreciendo. For Gltimo, el plazo tendr§ -
cue fijarse también en funcifn de las caracteristicas del imueble.

Para cue nosotros podamos enitir un dictanen respecto a cudl es la cantidad
adecuada a prestar, es ahi dorde necesitanos cue ese elanento, que es el es
tudio que nos servir& cano base centrmal para la tana de decisisn y es ant. -
donde venos la importancia de avaldo. L

l1a importancia de los datos cantenidos en el avalto y de su édrra:m inter-"
retacifn. ; .

Vemos primero que significa un préstamo a largo plazo, cue riegjo ve urﬁ-
Instituci6n hipotecaria cuardo concede un mréstamo a diez o auince abos, . -
Durante ese lapso de tiempo, la fuente de pyo muede fécilmente perder su -
wlvencia, porque las cosas dejen de canimar bien en el negocio del deudor-
o bien, par la muerte del mismo, ante esto, al dejar de tencr una adecuada-
fuente de recuperacifn en muestro préstano, el acrecdor se va a ver afecta-
do con lo que suceda con un immucble a lo largo de diez o quince afios; pues
£0 que nunca sabramos cuando es cuando ruestro deudor va a dejar de wpoder -

hacer satisfactorfmente sus pogos.

Vanos a hacer un andlisis de posibilidades:

Primero, cue el imuehle esti afectado por la situacifn econfiica dgl pais-
¥ de 1a localidhd donde se encuentre ubicads, (ué puede haber en estelap<
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aé de tres alternativas diferentes: m primera v la mis simple es, cue la
‘&ayectoria del cra:-r.\ient'o econfnico siga igual a la que actualmente se -
tiene en cuyo caso todas las consideraciones de este tipo que hagamos en el
avalfio, mo presenta problemas y sigan siendo vilidas a 1o largo de toxdo el
perfodo del pféstamo; la sgyunda, que la situacifn econfmica mejore, esto-
generalmente es favorable para los immebles, porque aumenta el valor, hav
mayar dinero en circulacifn, rayor potencial de campra, mayor potencialidad
rara el pago de rentas y por lo tanto es un fenfmeno aque nos debe preocupar
hastante.

Atora bien, par Gltimo, si la situacibn econfmica se contrae, qué sucede al
inmeble , esto es lo que verdaderamente ros debe mortif icar v rodermos en
forma may resmida decir cue a uma contraciifn econfmica, los immebles se
ven mis afectados a medida que estos son mis suntuosos v se ven menos afec
tados a medida cue son rara uso de las grandes misa. Tarbién a madida que

estos son mis especializados, se ven mis afectados por uma situacifin ccond
micamente de contraccifn, esas son las dos grandes consideraciones cue po-
dews racer en téminos nuy generales respecto a lo e sucoleria si tuvif

samws una contraccifn econdmica.

Mends de la situacifn econfinica, tenamos cue torar en cuenta la evolucién
posible de la zoma de ubicacién del immeble, salemos que vivinos en un --
"“pafs.con um de las mayores tasas de crecimiento del mudo y que eso tnida
a la macrocefalia de nuestras grandes ciwlades, a la corriente contima ~
que tenewos del campo a la ciudad, mns da un crecimiento urkano cue debe-
preocuparnos v que sobre todo siempre tienen a miestras grandes ciudades-

en una alta dinfimjca v cue por 10 tanto las zomas cambian répidimente, -



pasan ‘d:é zona residencial a zoma comercial, de zom residencial unifami -

liar a zom mlti.ﬁbmi.liar densamente poblada, etc.

Y asi [ﬁale pasar con nuestro imueble dado en garantia; el gran peligro -
es éue por un cambio en la zona, el inmeble que cuando nosotros lo tamanos
"en qarantfa era adecuado a la zora. diez afios despuds este sea obsoleto y-

no corresponda ya a la nueva zoma creada.

Es también muy importante por Gltimo, amalizar la vida Gtil de las constru
cciones, pues de esto depende y mucho la posibilidad de cue el imwueble --
renita un crélito a través de sus propias rentas o por el producto de su =
venta, nosotros sibcnos e en México hamos venido observando en los Glti-
mos cincuenta ainos cano los valores del terreno tienen uma contimia tenlen
cia macia arriba, no asi las construcciones que sabaws cue su vida Gtil ~
es bastante corta y que mientras el terreno da cada dfa mds, las construc-
ciones todo lo contrario, si no tienen un luen mantenimiento, pierden va -

lor tawbien dfa a dfa.

Mhora partamos de la Inse que en un avaldo hay datos tangibles mensurables

, cao son la superficle del terreno y 1os metros cuadrados de construccibn
,hay datos tangyibles pero no niensurables cano es la calidad del proyecto, -
el estado de las construcciones, etc., y tanbién hay datos intangibles cue-
indiscutibleanente afectan el valor de la proniedad en un mamento dado,como-
ejenplo podemos dar el hecho de que una casa se encuentre muy cerca a la rg_
sidencia del primer mandatorio del mis v cque evidentaiente aumento su dese

abilidad; sin embargo, esto es un elanento intargible, la primera importan-
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te recanerdacisn al hablar del avaldo para efectos de cré&ito o por mejor -
decir del avalGo para oréstamos hipotecarios, es que tratamos sianpre de -
apoyarmos en datos tanjibles, pues camo ya hamos visto, estamos dentro de -
una gran interrogante, ¢ Qué es lo que mede sucader con este imueble a lo
largo de los afios ?, si adicionamos a cste intarrogante el mezclar datos de
tipo intamgible en este estudio, estamos complicando afn mis ruestra pers--

pectiva a largo plazo.

105 datos cue son mportantes dentro del avaldo:

En primer témino, tengnos el rerglén caracteristica de la zoma, hanos vis
to que precisamente la evolucibn de la zoma deperde en mucho, el comparta-—-
miento de nuestra garantfa a lo largo del témino del cr&lito debamos ver -~
con cuidado las tendencias de la zoma, ver si no hay claramente una terden-
cia o una evolucitn franca, si miestro frmeble no tiende a salir de lo que
es la zom y no estd amenazado por la obsolencia y hacerlo sentir claramen-

te en nuestro estudio.

Segundo, es importantisino el anilisis de la vida probable, creo que no ne

cesita mayor explicaci6n dado la simplicidad necesaria para conprender que

la vida probable del immuehle esti colgada la posibilidad de recuperaci6n -
- de crédito.

Después, debanos de ver con detalle la calidad del proyecto, y oma vez li—
garlo a los dos conceptos anteriores; o sea, cano resporde este nroyecto al
resto de la zona y a la vida prohable del irmueble, se trata de un proyecto

consexrvador que diffcilmente pasa de moda, o bien por lo contrario, se tra



ta’de un’proyecto atrevido cuizds, para gustos smamente exclusivos que el
dfa que nosotros querems verder o rentar muestra propiedad, nos enconstre
mos con que dicho proyecto ya paso de moda, o ha caido en desuso o bien,~

es del agrado de tan pocos que nos encontramos con ura demanda sumamente ~

corta que nos va a crear grandes problamas.

1a calidad de la construccibn, es otro elemento que debanos ver con mimicio
sidad al practicar avalio y sobre todo. detenernos en la durabilidad de las
difimltades v posibilidades para el mantenimiento, debemos pensar cue por-
1o menos el imueble debe tener una vida Gtil igual al témino del cré&lito-
y que por lo tanto debe ser una tarea f4cil mantenimiento y condiciones ade
cuadas y los mteﬂalcs deben de tcner una durabilidad suficiente cue permi
ta que el imueble nos garantice una vida {til del minimo o fgual ticapo de
vigencia del cf&lito., Fn la descripeiSn de la construccibn es importante —
constatar, los dos puntos anteriores con detalle, o sea 1la calidad y durabl
1idad de los rateriales de construccibn y la facilidad o dificultad para -

el rmantenimiento de estos.

Cuando llogawes al avalfo fisico, hay que tomar uma relacin ruy en cuenta, :
rorque esta cs altamente importante vara poder visualizarla, el camporta -
miento a largo plazo del immuchle y que la relacifSn entre el valor de las -~
construcciones sea el cincuenta por ciento o mis del valar total. Dentro de
las regulaciones cue ha dado la propia comisiSn macional bancaria y de se-
guros para este tipo de préstamos, ha puesto cano limitante que el valor de

las construcciones sex camo ninimo veinte por ciento, es saro que == -
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esta relacifn sea menor, pues sl insistimos en cue las construcciones tien—
den a perder valor a lo largo del tiempo y el terreno aumentar de valor, —
nos_encontramos con cue en hreve plazo si en esta relaciSn el porcentaje de
valor de la construcciSn es bajo, este lleggar& a ser en corto plazo igual a

cero, y nos encontrareros con un imueble aue vale cano terrero.

Alpra bien, pasamos al avalfo de capitalizaciSn, quizds el punto mds impor-
tante dentro de un avaldo para objetos de cré&iito, es ahl donde vanos a ver
la posibilidad de uma autosuficiencia del pago del irmmueble. For autosufi-
ciencia del pago del immueble, debenos cntender cue el immueble por si, a -
través de las rentas que es camz de producir desyués de haber deducido de
ellas fupuestos mantenimiento, etc., sea capaz de liberar el cr&dito cue se
ha otarado, cabe seflalar que cuando nosotros estimamos ruestra renta en el
avaldo de capitalizacifn, lo estamos hacierndo con hase a datos actuales y -~
que tambifn acu! nos encontramos ante uma incGanita y es cual serdn esas -
rentas a lo largo de dicz © quince afos sabanos cue por la denanda las ren~
tas en sf, ticnen uma tendencia a ser mis altas cue ror la baja del poder -
adquisitivo de la moncda, tambifn tiene uma terdencia a la alza pero por la
p&rdida del valor de las construcciones es promble que el rediniento sm
nis lnjo a lo largo del tienpc, con relacibn al valor del imueble, ya aue
el valor del terreno seguird aumentando y la inadecuadin de las construc—
cliones al terreno prochicen cano uno de sus efectos el aue las rentas sean -

bajas con relacifin al valor del misno.

Dcbamos aqul, hacer un paréntesis para dejar asentado aue cuando deja de -
existir la fuente natural de pago de un préstamo hipotecario, dos recursos-

a-]a mano para recuperar el préstamo que henos otorgado, EL primero es la
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venta del immeble y la recuperaciSn imediata, el sejundo, es la renta del
misno y a través de ella se pague el cx&lito en los téminos que se habfa -
plantendo originalmente. Este seyurdo desde luego, el mis apetecible e in
clusive el que menos trastornos en lo general causa a los propietarios de -
dicho immueble, va que no requieren deshacerse de &l para culrir el canpro-
miso que han contraldo, la propia institucifn tiene también beneticios, ya
que se evita problanas de juicin, ge eumrgo, remates, etc., cue son moles
tos y en algunos casos costOsus; €s por la importancia de este procedimien—
to, cue debanos mosotros de cuidar altamente miestro estudio de valor de ca
pitalizacifn, ya que esto nos pemuitird en un mauento visualizar hssta cue
panto el irmmueble es capaziger si de resolver el canpraniso cue se ha cont-
tratado, o bien, visto desde otro &mgulo, hasta donde podanos orecisar oue-
en un manento dado el fmmueble sea capaz de resolver, por si, el conpramiso

que se contrae y nos asgiure la huena marcha de la transaccifn.

For dltimo, no podenos pensar aue existen recetas respecto a cral debe ser-
precisamente el resultado, la experiencia y el criterio del valuader, des—
pués del anilisis concienzudo de los elanentos cue hanos sefialado v de algu
nos otros aue a &l pudieran en lo personal considerarlos de importancia. -
El anilisis de la panordmica total del imueble, de sus posibilidades a lar
go plazo del grado de conercializacin, lo cue deven de dar por resultado -
cual sea s corclusi6n a que se lleguen en un estudio, pero sianpre concien
te de que esa conclusifn va a ser base de una transaccibn que va a ser vali
da durante diez o quince afios o mis, y por lo tanto la mayor recanerdaciSn,
la mis importante cue creo yo que se le puede hacer, un valuador cuando ese
t4 por hacer un avalGo cuyo objeto es el otomaniento de un préstamo a lar-

go plazo_es que redchble mus esfuerzos en cuanto a la conciencia aque debe =~



tener de 1a’infliencia de cada uno'de los f_a&dré,squé estd tomando en cuen
ta'y que va a prevalecer el ‘temim del cr&lito ‘
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CAPITULO VI

. CLASIFICACTON DE LOTES. ¥ TABIAS DE CASTISO

Mucknsa:omu im qxelavaluaciﬁn esuna u oh‘:ﬁy""famau , el centro -

de toda actividad econfmica.

'Se efecttan valiaciones individuales con el £in de detemninar, corocer, oan

' rrobar o verificar ofertas, canpras, ventas, hipotecas, remtas, domaciones,

dbaﬁos,' seguros, construcciones, subdivisiones de desarrollo urlano, proyec-
tos de reconstruccifn o modernizacibn, la adninistracifn de propiedades, -

etc.

Ia valuacifin catastral, es la detemminacidn de la bhasec para uma indemniza--
cifn en caso de expropiaciSa, la detemminacién de la hase mue sirva para -
fijar un gravaten, sohre los bienes ralces sujetos a cooperaciones para - -

okras de servicios o bien, en el caso mis frecuente para la imposicin de -

“un fmpuesto solre um propiedad immuehle.

‘108 Jttjnnims: "bien rafz" y "proriedad imueble", se refiere principalmente
'a‘loys derechos sobre uma parte de la tierra con ¢ sin mejoras y son por lo

. E{ang descripciones de cardcter logal mis que £isicos o cconfmico; rasgo -

que - se refleja en famma directa en la valuacién.

1os derechos solre uma propiedad imueble incluyen nomalmente, tambitn la

facultad qubernamental de imponer un fupuesto prodial, (también: fmpuesto -
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ta.’ritorial, ccm:ri!'ucibn irmobﬂiaria, Jmuxesto a la nropmdad immueble),
a canbio de una rroteccifn o un bene.ﬁicio que rcm.be el nmpietarm.

En-algunos vaises, par ejeuplo en gene:al, Grecia, Italia, Portuqal, y la -
Repiblica Daminicama, no existe nmgﬁn mlzuesm predial,aunque se cuenta ——

con algunos casos con levantamientos catastrales para fines no fiscales.

En otros mises, por ejemplo ‘el Salvadur; Finlardia y Suecia, se nplica‘ en~
Iugar del impuesto predial de tipo arqlosajén un :(mpucsto solre el valor -
del patrimonio neto que ;moduce nomalmente mds injresos que e_l Izrp.:esto —, f
predial respectivo. T

En otros pafses, por ejemplo Alemania, Austria),Dinzvarea, I»bléxrda;‘nm‘émiir -

go, Noruega y Zuiza, las tasas del impuesto pr:aiial son’ smammte ‘njas i

(algunas bases datan del siglo pasade, por ejenplo en lolarda) v se cunple-~

tan con el impuesto sclre el patrimonio neto, probam._engng:e por razgneg de,' :

polftica y administracifn fiscal.

Ademds, parece que conforme se va desarrollando un pafs, ‘se reduée la impor
tancia del impuesto predial dentro del sistema fiscal. Fl impuesto solre la -
tierra, existe desde lace muchos siglos; aparece en Atenas, aunque en forma
Imperfecta y en Roma se implantS un rogistro fiscal del terremo,lastante == . .
eficiente, al cual en ocasiones la ley atrilufa valor jurfdico, en Inglate-
rra el catastro fue iniciado por Alberto el Grarde en 1350 e instrumentado-
en 1803 por Guillermo el Concuistador.
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En Francia, Luis VI inicia la medicifn y valorizacién de las tierras en - -
1115 y el actual catastro francés, est4 hasado en los levantanientos ejecu-
tados de 1811 a 1850,

En Alanania, se realizaron los p::hn‘e:;'ros‘." &al;ﬁjoé catastrales desle el siglo
XVI, en Espafia desde 1775; ‘en Suiza desde 1811 y en Italia se iniciaron” en
1886, ER S

En'la mayoria de los pafses, el impuesto predial, es un impuesto ad-valoram
solre los bianes rafces. S6lo en Canadd, JapSn y los Estados Unidos, se - .
aplica un impuesto ad-valorem también a bienes personales.

El impuesto ad-walarem, eg un gravamen sohbre el bien misno; mientras que el :
impuesto solre el valor del matrimonio neto, es un gravamen personal. para‘i:
detenninar el impuesto ad-valoren es preciso efectuar la valuaciSn del biex‘l,»f
objeto de este impuesto. :

Valuaci6n, es la técnica de amlizar las diferentes existencian de valar y

expresarlas en ura medida. Wt

Fl impaestc ad-valorem, es un po;centhje del valor ™ i:dcos téises se - -~

..aplica este porcentaje:al 100% del.valor:encontrads caw se.’: Por.ejanplo...
“en Mé&ico, DI‘, se aplica cano hase un 75% del valor observado mara efec——
tos ‘del ‘impuesto predial, en Pouador un'60% y en Bélgica un 20%.

Maturalmente, esta okservancia es insignificante solamente considerando a - - -

la'vez las respectivas tasas del impuesto,
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DELIMITACION DE COIONIAS CATASTRALES

Una colonia catastral, es un rea en la cual las caracteristicas de urbanis

mo y de poblaciSn son hamoyéneas, por 1o cue se refiere a su calidad.

Se efectfla 1la delimitaciSn de las colonias catastrales, dentro de um pobli :
ci6n con el £in de obtener uma unidad unifome para la valuacifn, va qxe" o
dentro de esta unidad se facilita tanto la conparaciSn de los {muebles cue

son andlogos, camo el establecimiento de diferencias peceias entre fmue~— :

bles distintos con un mayor qrado de confiabilidad, SRR R

Para la definicifn de los lfmites de una colonia catastral, debe considerar ' -
se la honogeneidad de sus caracteristicas fisicas y de poblacifn. . :

Se facilita la dolinitacibn de las colonias catastrales; fijaxﬂé'w@fcr'{gg .
rio hisico la clasificacifn del uso. h .

Usos tipicos en zonas urbamas son:

Colonias residenciales, acuellzs en dorde predaninan vivierdéys"pz;opiaé'd, B
. . . S

Y. Oolonias de deparca'ncmtos, en donde se. emuentren pr!.nc palme.nte dif
clos de cordaninios o departanentales alcuuados. o

- Colonias comerciales, aquellas que se caracterizan‘por

mercios, negocies, hoteles, ctc.

Colonias industriales, zomis usadas urimip:lnerte ara
to de fibricas y almacenes.




Para fines de valuacﬂSn, un lote de terreno puede definirse como uma frac~-

cibn, cuyos “lirdecros eshin detemminados fisica o logalmente.

‘Un lote de terreno urharo, es ur lote ubicado dentro del &rea urknma delimi
tado fisica o lajalmente. Obriamente, algunos lotes urbaros dentro de umd
misna manzama, son supericres a otros, poraue sus caracter isticas fisicas -

son diferentes.

Estas caracteristicas son:

~ la localizacibn dentro de la manzoma.
= In forma.
- 1a topoyraffa,

- El tamafio.

= Por ;1 loc'xuza«ién, déntro de. una. manz:xm, se pueden

tes lutes H

- mte de esqnm, aquel que tiene frentes contiquos a dos de las’ canes —

que forman esquina en la manzara.

- Iote intermedio, aguel que tfene un frente a‘und. sola calle c.un aqcesb-"~

legalmerte garantizado,



er,mte r_'a cabeceta. aquel nue tiene por Io mms, tres fmntns a t.rcs ca—

L lles contiruas niferentes, dos de Jas cuala o forran esquina entre -
V'ellas. ' :
= 'I.nte marzanero, aquel que colinda con calles en tode mi perfuetro.

- Iot:e infermr, aquel que s5lo tiene lirderos con otros lotes.

~ lote ubicado en un callején.

Clasificados por su foma, cxisten lotes rajulares e'irrcx;ulares.

Alurcs instructivos, incluyen dert:.'o de la clasificaciﬁn de lotes tsjula-'~ :

res, cuadrilftercs cu)ns 5rgulos ro dificm en las de'un cierto . hite' udc" o
grados del drgulo re::':,c

D!.fere.nciados pcr : Ln;s : éétgééeristié;a

-~ lote a niv&, at'ue. cuya: s.apet‘icie estd sensitlanente a mve. medio de il

1a calle al fren e del lote.

- Iote es:arpudo )ncia an:ihu, cu‘,'a smerﬂ.cie med:!a t!.ene pcndimte mcm‘, S
» arria, respects al nivel de 1a calle al frente del lote. »

- Iote escarpado tecia majc, c@p superficie media ticne pondiente hacia

bajo, respects al nivel de la calle al frente del lote.

- Lote accidentade © nigoco, cue presenta depreciones pranctorias _distri-; o
huidos en toda su superficie, L ;

- Iote elevads, cuya superficiemedin esti sensiklemente l'n:'i:ont:lyaun .
nivel siperficie, respecte al nivel de la calle al ffmgé’déi? 1oi;e; -
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~“Lota h.\rﬂido, cuya sxper‘ cle media;’ estd sensi.blanente h:rizontal aun-

: nivel :.nfa:mr, 1especm al nivel de 1a’ mlle'al frente del lote. "

Los pardmetros de tamafio de un lote cue: influyen en su valor son:
- Frente, la colindancia de un lote con um calle o un acceso lejalmente -

establecido,

- . El fordo, la lorgitud de la perpendicular a la direcciSn media del fren-
te del lote, trazada desde st panto perimetral mis alejado.

- El frea, la superficie en planta de un lote.

Existen otras caracteristicas, tales cano la vista o molestias que peden -

influir favorable o desfavorablanente en el valor de un lote.

En alqunos instructivos se considera cue cada caso debe resolverse segin el
criterio del tasador., Sin cubargo, en un sistana de vaiuaciﬁn magiva, pue~
de ser mreferibte adnitir algunas deficiencias en casos aislados, en lujar-
de adnitir la sibjetividad en todos los casos.



 INSTRICTIVO PARA LA VALUACION DE PREDTOS

“.EN EL, DISTRITO PEDERAL
DE 1A TIERRA

ART. lo.~ De conformidad con lo dispuesto por el artfculo 91 de la ley-
de Hacierda del Departamento del D.JF., la superficie del territorio del Dig
trito Federal se divide en regiones catastrales, cuyos perfmetros son sefa-

lados por el tesorero del D.JF.

ART, 20.~ Se faculta al Departamento Técnico de la Direccién General de
Catastro e Inpuesto Predial, dependientenente de la Tesorerfa del D.F., pa-
ra realizar los estudins de valores unitarjos para la tierra y las construc

ciones cue gerdn aplicados en la valuaci6n de los predios,

ART. Jo.~ Para los efectos de este instructivo, en las rejiones cams-;
trales, los predios se clasifican en:

a} Urhanos,

b) Industriales.

¢) Risticos.

VALUACION DE LA TIERPA

ART. 40.,~ El Degm-tanento Tfénicd, hard los estudios corresvondientes s

para detemminar los redios tipo, en las rajiones catastrales,
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ART, 50.- Ios predios timo, se fijardn en cada regifn gatastral, camo -
resultado del estudio general de las pofundidades y frentes dominantes de
los redios que cada regifn cc_m[.n'enia, en la inteligencia de cue el frente-
de cada rredio tipo, 1o podra tener uma lorgitud menor de siete metros, de
biendo procurarse en lo rosible, que la relacifn de frente a profundidad de
cada prodio tipo se arroxime a la del a 3.

ART, 60.- Para zomas industriales autorjizadas por la Direccifn General-
de Obras pdblicas, se fija un predio tipo industrial con dimensiones de - -
veinte metros de frente por setenta de profundidad, Este mismo rredio tigp
industrial, se aplicari a los predios destinados a industrias ubicadas en -
cualquiera de las reyiones catastradas, aun cuando no estén dentro de zonas

industriales autorizadas.

ART. 70.- Mo se aplicari predio tipo, en las zoras rdsticas dedicadas a

la agricultura y carentes de servicios urbanos.

ART. 8o.- El Departamento Técnico, previo estudio, fijard en las rejio-
"nes catastradas, los valares de tierra unitarios de cada calle, los que se

.‘aplicarin en 1a valuacifn de rredios urbanos e industriales.

" “ART, %.- En las resiones no catastradas, se detemimrs el valor de -
tierra unitario aue deba aplicarse al predio urbano o industrial por valuar,
tenierdo en cuenta los servicios urbanos de que disporga la calle de su ubi
cacifn, sus dimensiones e ifrregularidades, asf cono las caracterfsticas to-
pogréficas,
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ART, 10.~ Para valuvar los predios rsticos, se deteminard el valor - de
tierra unitario que ha de aplicarse, tenfendo en cuenta su destino Y apmuve
chamiento.

PREDIDS RRESULARES

ART, 12.- Son cuadriliteros con un solo frente, cuyos &ngulos difieran—
en mis de diez grados del &ngulo recto; los trifngulos con dos o tres fren~
tes; los cuadriliteros en esquina y los pentigonos con dos frentes y pancou
pe, sienpre que sus linderos interiores no difieran en mis de diez grados -
de las perpendiculares trazadas a los alineanientos pueden considerarse tam
bién reyulares, los polijonos con un solo frente que sean divisibles total-
mente en cuadriliteros regulares; asf como las fracciones de predios con -~
frente o frentes a la calle que refinan las condiciones de los predios roju-
lares.

ART. 13.- No se considerardn irregularidades las siperficies entrantes-
o salientes (ancones), cuya dimensifn méxima, medida eobre la perpendicular

al limdero respectivo, no etceda de un metro.

ART. 14,- Ilas irflexiones de linderos, hasta de diez grados, n¢ serdn -
causa de irregularjdad; pero si lo serd la sucesibn acumulativa de inflocio
nes que configure um irregularidad incuestionable.

-ART..15.-.El.valor de:los pralins,rs;ulakes con un solo frente, se de-- ..
temminard multiplicando su supé.'ficie por el valor unitario de tierra fija-
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do a la calle er que astén situados, sionpre cue sa frente no sea menor, ni

s1 fondo mayor que los del predio tipo.

ARP. 16.~ CQuando se trate de valuar un predio regular con un solo fren-
te, y este sea menor que el del predio tipo, pero su fondo no mayor que el
del miswo predio tipo, se multiplicars la siperficie del predio por el yro-
ducto ohtenido de multinlicar el valor unitario de calle, por el coeficien-
te de castigo correspordiente a la longitud del frente, tomado de las ta—

blas de este instructivo.

ART. 17.- Si la mrofundidad del predio fuere mayor que la del predio ti
7o, se miltiplicard toda su superficie por el valor resiltante de aplicar -
al unitario de calle, el corficiente de castigoe de profundidad, temado de -
las tablas correspondientes.

ART. 18,- Cuando las dimensiones tanto de frente, cano de profundidad -
difiera de las del predio, en menos v mds respectivamente, el coeficiente. -
de castigo serd el resultante que se obtenga del producto de los dos coefi-
cientes de castigo, el de frente menor y el de profundidad mayor, tomados - .
de las tablas respectivas; coeficiente resultante cue se multiplicard por - -

el valor unitario de calle y por la superficie to-al del predio.
ART, 19.,~ Ia profundidad de un predio se medird ror la lomgitud de la -

perperdicular al frente; o sea, el lado que da a la calle, trazada desde el
vértice mis alejado.
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PREDIOS = IPREGULARES

ART. 20.- Son los que teniendo un slo frente, sean cuadrilbteros cuyos
&nyulos difieran en mds de diez grados del &rgulo recto; los trifnmyulos con
un lado a la calle, y los polfgoros de mds de cuatro lados que sean divisi-
bles totalmente en cvuadriliteros regulares. Asimismo, se considerard como-
redios irrejulares los que, teniendo dos o mds frentes, no estén camprendi
dos en los casos especificados en los artfeulos 12 y 13, y los interiores o

enclavados.

ART. 1.~ rara valuar predios irregulares con un solo frente, se dividi
rén en fracciones regulares a partir del frente a la calle, limitSndolas -
lateralmente con 1fneas nomales al frente o con prolorgaciones de linderos
si estos no se apartan en mds de diez grados de dichas normales y al fordo,
con paralelas al frente o con los linderos de fondo cuaido estos no dific--
ran de las raralelas en mds Jde diez grados, las superficies de tales frac~
ciones requlares se valuardn de acuerdo con lo dispuesto por los artfoulos-
15 a 18, pero debiendo advertirse cue el castigo ror frente meror, sSlo de
be aplicarse cuando el frente total del predio presente esta caracter{stica
en relaci6n al predio tipo y ro tamapdo el frente de cada un2 de las frac--
ciones parciales en que virtualmente se hava dividido el predio, para rela-
cionirlo con el del predio tipo, cada uma de las fracciones o poligonos res
tantes que resulten de la divisifn antes menciorada, ya soan de fordo, late
rales o con frente a la calle se considerarin frreqularidades. Igualmente,
cuando una porcién regular de un predio sea de uso restringido por sus di--

mensiones y forma, podré considerarse cano irregularidad y valuarse cono -
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tal a propuesta furdada y por escrito del valuador.

Cuando la fraccifn irregular cuede localizada en el fondo del rmredio o cuan
do quede al frente con un lado sobre la calle,’ se valuard multiolicando su
superficie par el valor unitario de calle castigado con el coeficiente de -
irregularidad, tamando cano profurdidad de esas fracciones, la lomgitud de
la perverdicular a la calle trazada desde el vértice mds alejado.

Cuando la fraccifSn {rregular quede localizada a un lado del predio, se va—
luard multiplicando su superficie por el valor unitario de calle castigado-
yor cl coeficiente de irreqularidad, pero considerando que la profundidad -
aplicable a esta irregularidad, serd la sima de las longitudes dos nommales:
la primero, narmal al frente del predio trazada desde el vértice de la irre
gularidad m&s alejado de aquel frente; y la seyunda, nomal al lado del pre
dio al cue la irreyularidad esté ligada, trazada desde el vértice interior-

de la irregularidad que se encuentre mis alejado de dicho lado.

las fracciones irregulares localizadas al fondo o a los lados del predio no
se castigardn por escasez de frente, aun cuardo el predio tenga un frente -

menor que el del predio tipo; pero sf lo serdn las situadag al frente con -

--un-lad~ sobre 1a calle, con-el castijo corresponifente a la longitud del ~

frente el predio,

m. 22,- ' Para valuar predios con dos o m4s frentes, va sean rejulares-
0-irresulares, con 0 sin esquin? 0 esquinas, se trazardn paralelas a los -
frentes a la profundidad del predio tipo,. enpezando por el frente a la ca-—-



ng de mayor valar unitario y continuando con los otros frentes en orden.de
creciente de valor (en las esquinas, el trazo de la paralela a la‘calle ‘de
mayor valor se correrd hasta el alineamiento de la otra calle); las fracéig_
nes etteriores ast fomadas se limitardn lateralmente ror los linderos, < si
estos no forman con el alinemiento de la calle, dnyulos que difieran del -
recto en mis de diez grados; de no ser asf, se linitardn por rommales a; - '

frente para correyir la irregularidad angyular.

A contimacifn, se aumentard la profundidad de las fracciones anteriores, -
sobre los frentes, en el migno orden decreciente de valores, cuidando de -
ue aunque se aumente la profundidad, no se piexda la condicibn de royulari
dad y de aue no hava invasifn de fracciones. Si adn quedaren porciones del
rredio sin considerar, estas se tanardn solre los frentes o sotre las frac-
ciones anteriomente trazadas a las que 1&ica y equitativamente deban con-
siderarse ligadas, clasificindolas cauo irregularidades reales o cano irre~
guralidades virtuales, sogin sean. De esta mancra la totalidad del prodio-
se hated dividido en series de fracciones sobre cada frente: series mue se
valuardn cada una cano si fuera un fredio y de acuerdo con los artfculos 15
a 18 a 4, nero debiendo considerarse aue las irrejularidades virtuales se
castigarin no cano irrayularidades, si no cano porciones rejulares de nre
dio con castifno de srofurdidad., (Las fracciones irremlares en exmima, -
tanpoco se considerardn irregularidades}. la suma de los valores de las -
fracciones que canprenda el prodio en su totalidad, mis los incrementos por
esquina, dard el valor total del predio,



ART. 23~ Fn caso de duda en cuanto a la foma correcta de valuacibn de -
un praiib, se ensayardn las soluciones posibles que las reglas pemitan y -
se adoptaré la que denerite mems el valor del ptedio. : ’

DINCREMENTO EN EL VAIOR DEL TERRINO DE 1OS
PREDIOS SITUADOS EN ESQUINA

ART, 24.- Se consideran predios en esouima y sujetos a incremento por -
este concepto, aquellos cuyos lados formen &ngulos de cuarenta y cincoa -
ciento treinta y cinco grados, inclusive, ya sea que la esmina esté farma-
da por la interseccibn de dos calles o va ror la Infle<ién de una misma; el

valar de estos rrelios se incrementarf de acucrdo con las reglas siguientes:

ART, 25.- El valor se incranentard en un 25%, tratindose de predios si~
tuados en esquinas oanerciales de primer orden, teniérdoge cono tales la si
tiadas en las calles en cue las construcciones se hallen acondicionadas o -
destinadas totalmerte o en su mayor parte a usos ¢amerciales de primera cla

se,

ART, 26.~ También se terdrin cano esquinas camerciales de priner orden,
aquellas cn aue estén establecidos camercios de 'a catejorfa indicada; adn
en el caso en que el resto de las construcciones ubicadas en la mima calle.

o estén destinadas a esos usos.

ART. 27.- El valor se incrementard en un 20%, cuando se trate de pre—

dios ubicados en esquinas con establecimientos canerciales de segjunda clase;



a 148 esquinag en que ‘estos predios” estén ubicados, se les dencminard caner
ciales de segundo arden.

ART, 28.- Ios valores de los predios situados en escuinas no camerciae—
les, se incrementarin en un 153, Se consideran cano esquinas no canercia-——
les, aquellas formadas por calles dorde se ecientren jre’lcs que en su to
talidad o en su mayor parte estén destinados a habitacién o a otros usos no

cauerciales.

ART, 29.~ [os incrementos a que se refieren log articulos 25 a 28, se -

calculardn en funcifn del menor valor de calles.

. ARf'. 730.- Guardo los lados de la esquina formen dngulos de cuarenta y -
cinco a noverita grados, la superficie del nreadio cuyo valor debe incranen—-
tarse, seri la del poligoro farmado por los frentes del rredio hasta uma -~
distancia de veinte metros medida desie el vértice de la esquim, y por las
perpendiculares levantadas sohre aquellos frentes al £inal de esa distancia.
La superficie de este polfgono de incranento no podrd ser mayor de cuatro-—-

cientos metros cuadrados.

.. ART, 31.- Si el dnjulo de la escuina, es de mis de noventa grados sin -
sohremasar los ciento treinta y cinco grados, se procaderi cano en el caso-~
anterfor (art. 30), pero se medirin sobre las perpendiculares a los frentes,
evas distancias de velnte metrog y se trazardn en sus extremos otras per
vendiculares cque, al cruzarse, cerrarin el polfgono de incremento. La su=-

perficic de Este, siempre resultard mayor de los cuatrocientos metros cua--



10: dcbe i.ncrenentarse, se etmimré midierdo sofre 105 limamimtos

sible del incremento ‘or esquim

ART 32 - oxarx!o las frentes del pze:lio o walquieca de ellos midan me
ros de ve:lnte metros, sea el predio’ rs;ular o irrqula.r, o se canbinen es—
tas circunstancias, se trazard el poligono de incremento de acuerdo con lo
eétablacido en los articulos 30 6 31 schre el planc del predio, indeperdien
tanente de las restricciones indicadas al wrincipio. Al poligono resultan-
te sc le deducirsn grificamente las &reas que no pertenezcan al predio, asi
cmo las que aidn perteneciérdole formen irregularidades laterales reales -
respecto a cualcuicra de los frentes, las cue se delimitardn con nomales a
estos, El fren restante serd la que se incremente; pero si el dmulo de la
esmaira es obtuso y el frente menor del predio mide mernos de veinte metros-
y da a la calle de m4s bajo valor unitario, entonces acquellz drea restante—
se reduciri adn m4s, multiplicdindola por el coclente de dividir el frente -
menor entre el frente mayor del predio tamando este en su longitud total si
es meror de veinte metros, o en veinte metros si es igual o mayor cue esta-
cifra, Esta Gltina reduccibn no es de aplicarse cuando el repetido frente
menar del predio da a la calle de mayor valor unitario; en ninmin caso el -

incramnento por esquina afectars um superficie mayor de cuatrocientos metros

- cuadrados,

FREDIOS B FSGJm\ CON: PANDOUPE

ART 33 =B los predios en esouira con parcame' la sxperficie cuyo va
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vej.nte metros a partir de los vértices del parm.me v contm.\ando con e.l- <
procedimiento establecido en los articulos 30 y 31 6 32. sajﬁn el mso. m :

.. incremento no deberi afectar una s.xperficie mayor de matmcimtos metros -
cuadrados.

ART. 34.- CQuando el pancoupe sea recto o curvo, mida veinte metros o -
mis, deberd dirsele valor de calle, a menos que por estar solre uha glorie-' )
ta ya se le hubiera asignado valor especial a &sta, Los predios con pancou.
pe o glorieta de caracter{sticas cano las descritas, se considerardn pre——
dios con mds de dos frentes; en cuyo caso se trazardn los poligoros de in—-
creanento en orden de importancia, empezando por la escuina de mds altos va
lores de calle y de acuerdo con los articulos 30, 31 6 32, pero cuidando de

que no haya superposiciSn de superficies increnentadas.
ART, 35.- Cuardo el pancoupe mida entre veinte y cuarenta metros y' los ..
valores de las calles sean iguales, se formarén dos poligonos de incramento, .

debiéndose tanar mara cada uno de ellos la mitad del pancoupe. :

PREDIOS INTERIORFS O ENCTAVADOS

MRT, 36,~ Se consideran preadios irreyulares, los interiores o enclava--

dos y se valuardn de acuerdo con las rajlas siquicntes:

ART, 37.~ Predios rodeados por otros, gue para su acceso desde la v!a,-'
pGblica cuenten con servidimbre de paso, establecida layalmente: . L

Se valuardn en su totalidad como una sola irrejularidad, con el castigo: co
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rrespordiente a la jrofundidad dada por 1a sma de la lomgitud de la perpen
dicular al frente del predio sixrviente, trazada desde el vértice del predio.
" ne se valda m&s alejado de amel frente, mis la mixima distancia, medida -
romalmente a 1a perpendicular anterior, entre los vértices extronos de es
te Gltimo predio, tonados en el mismo sentido de amella distancia, Al va
lor asi obtenido se le agrazard la tercera parte del valor cque aviqrrfaja de
servidunle le corressonda, tanada del avalo del predfo sirviente, la' .que.

ad su vez serd descontada de éste.

ART. 38,~ Predios rodexos por otros, sin tener’ access res'xv.j]e‘ la:
blica: il ‘

Serval\mnin ccmo el caso anterior, camo und:sola méjularidad, Qplicﬁido—
1gs e) castigo correspordiente a la profurdidad obtenida de la sma de la -

" lorgitud de la perpendicular a la calle mds cercam gl predio, trazada des
de el vértice de este mie se encuentre mis alejado de la mima calle, mis -
la mf¢ina distancia, medida sobre 1a nomal a la perpendicular anterior, en
tre los vértices citronos del predio que se valGa, tanados en el mismo sen-
tido de dicha nomnal,

T AT 39, Prodios cue no tengan acceso directo a la via pthlica, sino a
una calle privada de paso construida, conforme a \os titulos de pmpiedaﬁ,—
con fracciones propias de cada uno de los predins con frente a la privada;
privada que no constituya un rredio por si misna, ni sea propiedad canin -~
por indiviso:

Para valuar el terreno de cada uno de estos predios, el Departanento Téoni-
co dard valor de calle a la privada y se valuard cada predio conforme a las




176

reylas generales de valuacifn, considerimdolos con frente a la privada; se
le agregarg el valar de su propia fraccifn constitutiva de la misma priv;tda,
al valor de calle asignado a &sta, y en su caso, con el castigo de frente: -
que el predio tuviera sohre la privada, los predios con frente a’la calle y" :
esquima a la privada se valuardn aplicando el valor de la calle, ¢on e(ceﬁ-
cifn de la fraccifn que sea parte de la privada, la cue se valuar§ al vaiof
de &sta.

5 ART, 40.~ Predios cue no temgan acceso directo a la via pdblica, sino a
una calle nrivada, cerrada o abierta, de propfedad particular:

Como en el caso anterior, el Departamento Técnico dard valor de calle a la-
privada; se valuard cada predio interior sobre &sta, considerdndola cawo ca
lle, el valor asignado y aplicardo las rojlas generales de valuacifn. Al -
valor obtenido mara cada pradio se aqrajard el resultante de dividir nropor
cionalmente a la superficiec de estos, el valor de la privada considardndola
cano fredio de propicdad particular, con frente a la calle de su ubicacifn-
vy al valor que esta tenga y con los castigos mue mdicra aneritar. Asf el
valor de la privada es trasladado a los predios servidos ror ella, campren-
dido entre estos el pradio o los rredics interiores que vertenccieren al -
propietario de la repetida privada. Ios predios con frente a la calle v es
quina a la privada, se incranentarin por este concento; de cualemuier mancra,
la forma de valuacifn cue dehy aplicarse en casos especiales, debe ser re—
suelta por los Departanentos Técnicos v de avalfos, y en los dudosos aproba

dos por la Direcci6n General de Catastro e Inpuesto Prodial,
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PREDIOS CON -PLANIAS SUPERIUESTAS

ART. 41.~ El valor de las superficies dentro de un predic, oue conten—
gan plantas de construcciSn, mtios de servicio o azotehuelas supermuestas-
propiedad de distintos duefios, se determimard de acuerdo con la situacidn -
de la superposicifng

a) Cuando la superposiciSn de plantas esté al frente del predio, es de~
cir, colindante con el lirdero de calle.

b} Cuando la superposiciSn de plantas corresponda a los linderos inte—: :
riores, sin frente a la calle. e

ART. 42.~ En el caso a que se reflere el inciso a), del articulo aﬁte—-
rior, el valor de la fracciSn @el prodio cubierta por los plantas siperpues,
tas, se tomard del avaldo de la tierra del propio predio; valor que se divi
dirs en tantas partes m&s uma camo plantas maya, y se aplicarin dos partes-
al mradio al que la planta baja pertenczca y uma parte por cada uma de las
otras plantas al predio al que estas correspondan.

ART. 43,~ En el caso del inciso b), del artfculo 41, cuando las plantas
superpuestas estén en el interior del mredfo, sin frente a la calle, se di
-vidir§ el valor de’ 1a“Eraccifn con piantas superpuestas en tantas partes co
mo plantas ma;;a, yi‘vse aplicard una parte cada planta al predio al quo oatas

pertenczean,

PREDIOS OO EXCAVACIONES

Ry, “;“  Quando los predios se encuentren excavados, con ‘e«»:avacidnes 5 :
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sin fines de edificacifn o de utilizacién especial, el valor cue resulte @a
ra el terreno, se castigari aplicando Gnicamente a 1la siperficie excavada,-
los porcentajes—que fija la tabla siguiente. Al efecto, el valuador demar-
card ciudadosamente en el plano del mredio, el §rex y profundidad media - -

amreximada de la o las excavaciones cue hubiere.

TAEIA DE CASTIGO POR FXCAVACION
DE MNOUERDO OOM SU PRFUNDIDAD

PROFUNDIDAD

DE 0 ALM, mm =mmmiem—e =

DELlA3mts, =~ == - = —-

DE3 A Smts, — = = = = --
DE5ABMt, ===~ ===

DE 8 mts. EN ADELANTE -

ART. 45.~ CQuardo los predios ‘seux:umtrm’ecdav'ados y-rellemados-con. ~-
posteridad, los porcentajes de la tabla anterior se reducirin hasta en - un-.
50%, de acuerdo con la opinifn que el valuador enita, tamando en cuenta la
mturaleza del material de rellero, s grado de consolidacién, etc, .. :

PREDIOS OO DESNIVELES

ART. 46.- o;ando los rradios tergan desniveles desce"dente.. o ascendcm-
tes de m4s de diez grados con respecto al nivel del an:'oyo de L‘x calle, se
cast:iqar&n nor este concepto, anlicando los coeficimtes de x:rsjularidad -

de la manaa siguiente:
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Se ditujard o proyeccifn torizontal del terreno v su perfil, subdividiendo-
este filtimo con lineas verticales sobre los pintos de canbio rotable depen-
perdiente exclusivamente, a £in de deneritar el predio lo menos posible. -
Estas verticales, ectendidas hasta la proveccibn lorizontal del tarreno, de
terminardn en este una serie de fracciones (diferentes de las trazadas para
el avaldo ncrmal de tierra sin desnivel), cue servird de macse para el ava—
1o del terrero en conjunto; s decir, considerando simultinemmente los cas
tigos por frente menor, profundidad mavor, irregularidad (en el plano hori-
zontal) v desnivel (irregularidad en el plano vertical) que hubiere, la su
ma de las dreas de estas fracciones debe ser igual a la del predio.

Cada uma de las fracciones antedichas, se valuardn al valor unitario de ca
lle con los coeficientes de castdgo tanados de las tablas respectivas; pero
en cuanto al desnivel, se considerarf camo uma irrcgularidad en el planp -
vertical cuva meofurdidad referida al dibujo del perfil del terreno, es la
distancia horizontal al nivel del arroyo, deale el alineammiento de la calle
al munto de la secccibn méis alejado de aquel alineamiento mis la distancia -
de este munto a s1 rroyeccibn vertical solre el perfil, la sma de los va

lorcs de las fracciones, dard el del predio.

ART, 47.- Cuando el predio ccn decnivel termga olras materiales para su-
mejoramiento, tales cano murcs de sostenimiento y terraplenes, terrazas, -
ramms o cscaliratas; el valor de esas mejoras se agrazard al del terremo -

castigado ror desnivel.

ART. 48,~ Todos los casos no previstos en el presente instructivo o de
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diffcil solucifn, deberén ser consultados con los CC. jefes de Jos Departa-
mentos de Avallcs y Técnico, quienes los resolverén de couin acuerdo, rrefe
rentemente; pero de no ser asf, los caneterdn a la aprokacifn f£iral de la -

Direccifn General de Catastro e Mupuesto Predial.




LOTE TTPO - 1 oM
VALOR DE CALLE: $ 800,00 M B
LOTE TOR VAIUAR: 11, x50 M. = 550,00 M2,

200

El valor de calle Se castiga por tener una profundidad de 30m mayor que; la
profundidad del lote tipo = en jla ‘tabla carrespondiente de castigo por pro-
furdidad encontramos el coeficiente 0,91

VALOR UNTTARIO: 800 x. 0.9 = § 728,00 M2, bl

VALOR DEL TERRENO: 550,00 M2, A §728,00 = § 400,400.00 -
El &fea total de un terrens influye en _fdma detémirante en s valor unita
‘rio medio. )

En témminos generales, el valor unitario es mayor mientras el &rea del te—
rreno sea mfés chica y por el contrario, el valor unitario disnimye para -
‘fredios de gran cxtensiSn ~ esta observacién es cierta en la mayoria de los
casos y en particular en zomas residenciales; pero en zoms cancrciales e
de operar al contrario en estas zomas, el terreno lleja atener valores my
altos, de acuerdo ccn su m&zimo aprovechamiento; pero si el rajlamento de -
construccibn etige determinado cupo de estacionamiento cue no se pueda dar-

en un terrens ch.co, su utilizacitn cucda restringida a determinada altura-
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dimensiones ue se puede utilizar intejramente,

Un caso sa’nejénte seria, el de un terreno de grandes dimensiones que fucra-

a Gnico en la zona pra desarrollar un gran conjunto camercial o hakitacio
) ‘:nal; este terreno puade tener un valor unitario superior al del lote tipo -
en la zom - es este caso del terreno donde se contruy$ el centro caver -——
cial plaza Satelite. Ia instituci6n cue otoru6 el cré&lito para su construc
cifn, objeto en el estudio previo a el valor unitario cue se estimb en - -
$ 800,00 3. para um extensin Ge 160,000.00 #2. ya que el lote en zomas -
camerciaies cercaras se cstimard entre $ 500.00 y § 700,00 Mz.; los estu —
dios que se hiciercn a hase de rentabilidad de los locales canerciales, con

firmaron que el valor de $ §00.00 era correcto - la relacifn de este centro

camercial origind gran blusvalia de la zoma y a la fecha los lotes canercia-
les en esa zoma, con extensidn media de 500 212. alcanza valores suveriores -
a $12,000.00 :‘12. Isto es, si hubiera lotes por canmrar a la focha, existen

muclos canarciantes cque quisicran un local en esa zona,

De lo cxkpuesto con relacifn a estimar el valor del tcrremo, se ceduce cue~
influye en faﬁm deterninante la experiencia del perito valuador, no etisten
fé&rrulas mateniticas, solamente rojistros de antecedentas, investiyacibn --

d irecta, criterio, manejo oontimuo de valores vara estimar v aplicar coefi- |

“elentes.



B contrar el valor de capitalizacifn de un edific1o que produce um renta=

anual de’$ 12,000.00, 51 e acepta oo producto conventente el 5%,

€ =12,000,00 = 12,000.00 = 100.% $ 150,000.00
.08 L8 : o

El ejemplo asf rresentado, es s:ﬁmrx‘e’ntei ijnplﬁ ‘
temminar en cada caso la renta neta amaly:la tasa de capitalizacifn ade—
cuada, : Sl R T

3'_ e e T i .

Vamos a poner un ejanplo para detemminar él valor de capitalizacién de un -
adificio muevo o en proyecto ocn datos estimados ' de reita brum, reduccio-
nes y tasas, que pone de manifiesto la importancia de fmvestigar Y determi-
nar con precisién los datos:

RENTA BRUTA DEDUCCIONFS | TASA ~ VAIOR DE CAPITALIZACTON

) $10,000.00 38 128§ 650,000.00
b)  12,000.00 .. 262 . 986,600.00
€ 12,000.00 : 1'350,000.,00

T &y 10,000,007 T2 1112800000

e) . 10,000,00 840, 000,00
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Este ejenplo demuestra que afin con la misna renta de $'10,000.00, =i s& es-
timan deducciones de 35% y tasa de 12% caso a) se llega a un valor de - - -
$ 650,000.00 ¥ en el caso ¢} con 30% de deducciones y tasa del 108, se ch—
tiene un valor de capitalizacifn de $ 840,000.00 que representa um diferen

cia de 29% con variacifn relativamente chicas en las deducciones y en la ta

s, cosa que no puede ser aduisible.

ETPMFIO 4 -

1) pitficio de reciente construceifn en zor

‘adectada al provesto, con vida
Gtil de 10 o m4s: :

' Valer Fisico "$ 2'000,000.00

Valor de Capitalizacin de Rentas Reales  $ 2'300,000.00

" Se piede estimar que el valor comercial del edificio es de

dtil de 20 afios o mis.

Valor Pisico

‘Mo~ se puede decir, que el valor cancrcial seéa_igual ayil'de' ‘@lpigali‘z:qciﬁn,
- parque la diferencia es tan qrande oue el irversionista ‘m;!;'ﬁléqnsérﬁk; T




un edL.icio sanejante con-un:costo de 2 millnnes o.un noco m.Ss Y obtene:
la misna renta = e.l valor cunercial - an este caso, puede EEL = - - -
$ 2'300,000.00. :
En el caso de edificios de productos, el'valor de capitalizacibn es deterni
mnte mra llejar al valor comercial y el valor £4sico solamente para ayu-—
dar grecisar cone se afecta el valor de capitalizacin para llegar al valor
canercial.
3) Bldficio de 15 a 20 ajios de edad en zora decadente, con vida Gtil de 10

afios.

Valor Pisico = $-2'000, 000.00 .-

Valor de Capitalizacifn de Rentas Reales ~$ 2',000,000.00

En este caso, el valor canercial debe ser muy inferior a los 2 millones, -
porcue es necesario que con la renta se amorticen las construcciones en 10
afios, sin posibilidades de aumentar la renta, para precisar su valor fisfco,

cuanto Importa la construccifn, cue tasa de capitalizacibn se fijo.
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EYRMPIO 5 -

Por 1a calle cuyo valor es de $ 100,00

fb=_ 115 =196 =10.00 . 0
6 S

db=d'x 304 2% 175 =




EJEMPIO 6 -

El frente base se calculd de la siguiente manera:

Se smaron todos los frentes tasc de los lotes, y se dfvidis entre el nfme-.
ro de lotes. '

El fordo hase se calculs de la siquiente manera:

Se sacs el nramedio de los fordos de todos los lotes, y se dividif entre el

rfmero de lotes cue estin sohre la calle en cuestifn,

Fl drea base se calculé multiplicando el frente base por el fordo tase: .

M el pronedio 1 se calcul cano intemedio por c-u de las calles, wnanio- i
el mayor valor e incrementindolo por escuina con la £6rmhula: : g

L A ST ; 2
vo con la fémula FA= 0.7 + 0.3 (D/A).

Vp=p 1l (VI +V2 );el factor FS, 1 _ S , el factor de frea sé‘obh_x_'

B fé&:ytofdeirréiﬂaridad FI se calculs con 1d f£6rmulat

FI = “MAZ. RECTAN, INSCRITO. =~
AREM DEL PREDIO. .
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El factor FA se calculd igual cue en el predio 1.

El factor de fondo FD, se obtuvo dividiendo el fondo del lote en un 'det(a:m_i; -
nado ninero de fordos bas, dindole el primer fordo un factor de 1.60, al-se .

qundo, un factor de 0.7 y asi sucesivamnente.

B el predio 10 apareci$ un predio secundario, el cual se calcul§ caumo un -
lote independiente, el factor de §rea de este lote secundario se calouls™ -

con 1la f6érmula:

FA= 1.0 +.0.6 {A/Ab ).

EL factor de"{rreyularidad de dicho lote, se calculé igual aue el del pre- -
do 5. ' ' A

En el predio principal se calculs el FA cano en el predio 1, el factor FD -
iqual con el rredio 5, para todo el predio el factor de ryjosidad se calcu-

1o con 1a siguiente férmula:
FR = 1 ~ RAO
B predio 15, se calculb el factor de frente dividierdo el freate de lote- .

entre 7, el factor FD, te calcul izual cue en predio 5, el factor FA, se-
€2lculé como en el gredio 1.
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axmngrmos un edifxcio construido en-un terrero de 3,000 ‘42 v consiste en 3

: locales ccn - iales en planfa baja y 6 departanentns en 3 pisos superiores,

ientes s.merf ici‘.s-

SUPERFICIC CONSTRUIDA SUPERE'ICTE REMTALLE

2 2
70,202 65.60 m
Local B 70.20 m? 65.60 m>
“Local C. 35.20m% 30.00 m?
' Dggnrtanmto 1 r2.00m2 L 64.00 m?
_Departamento 102 32.10 m2 75.30 n°
Departamento 201 72.00 w2 64.00 m>
Departamento 202 82.20 me 75.30 m®
Departamento 301 C 72:00 w2 64.00 m?
Departamento 302. . . 8210 nz o 75.30m°
Valor Pisico:
Valer Terreno
3,000m = §1,500.00/ = §$ 4'500,000,00 -

Valor construcciones:

Superficie total construida . =.637.9) m,2

Valor metro cuadrado = ' $1,500.00:

637,90 % 1,500,00 = - %5 956,850,00

Valor Instalaciores Especiales: : ) ) )
Flevadores = S s in s 650,000.00,
TOTALL .. $6'106,850,00°




Valor ‘Pisico pbt Unidades

NCMENCIATURA

Iocal A

Iocal B T671,733.50
Local ¢ ‘329,769,90
Depto. 101 690,074.05
Pepto. 102 - 787,783.65
Depto, 201 690, 074.05
Depto, 202 787,783.65
Depto. 301 690, 074,05
Depto. 302 787,793.65

"VALOR FOR
CAD. 'RIMIAS.

525, 000,00
525, 000,00
270,000.C0

210,000.00

210,000,00

20,000,00

21.0,000,00

2.0,000.00

$2' 589, 010,00

2107000.00
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ETEMPIO8 -

Supormamos un edif {cio sohre un terrenc de 800 m2 y cue consiste de planta-

baja y 4 pdsos con 9 departamentos en total cop la siguiente superficie:

SUPERFICIE CONSTRUIDA SUPERFICIE RENTAELE
Depto. 1 90.00 m? 82.10 m®
Depto. 10l 100,00 m? a.30 m?
Depto. 102 100,00 m? .30 m?
Depta. 200 100,00 m? .30 m?
Depto. 202 100.00 m? 92.30 m?
Depto. 30L 100.00 n? a.30 m?
Depto. 302 100.00 m? .30 m?
Depto. 401 100.00 mi 91.30 m’z’

Depto. 402 N 100,00 m a.30m

VPIOR DOR. CAPITALIZACTON DE RENTAS

MMENCIATURA SUP. RENTAELD  RENTA UNIT.  VALOR FOR TDVISO
MILES CIP. RENTAS
Depto. 1 82,10 n° 2,192.45 180,000.00 73
Depto. 101 a1.30 n? 3,176.34 290,000. 00 1.7
Depto, 102 a1.30 m? 3,012.00 275, 000.00 1.3
Depto. 20l 1.30 n? 3,176.85 290, 000,00 1.7
Depto. 202 1,30 m? 3,012.00 275,000.00 1.3
Depto. 301 a.30m? 3,176.35 200,000.00 11,7
Derto. 302 a.30m? 3,M2.00 275,000.00 1.3
Depto. 40 - <+ =E-gri3g e Hio3, 508,00 - 320,000.00  12.4
2, 02,00 275,000.00 1.3

Depto. 402 : 91‘;30;:\

_TOTALES $2'470,000.00  100.0
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" 5€0,000.00

$1,335,000.00 -

~7350,000.00
TOTAL :$72, 245,000, 01

Flevadores: 8

TAELA DE VALORES

PMENCLATURA SUPERPICIE. ! vmon POR . VALOR FISICO

LIERE O RENT, - CAD.RFNTAS
Depto, 1 82.10m2 : ieo,ooo.oo 163,885,00
Depto, 101 91.30m2 i -290,000.00 262,665. 00
Depto. 102 9.30m* 275,000.00 253,685.00
Depto, 201 9.30m 290,000.00 262,665.00
Depto, 202 .30 275,000.00 253,685.00
L Depto, 30 o 290, 000. 00 262,665.00
Depto, 302 T 135,000.00 253,685.00
Depto. 401 320, 000.00 278,380, 00
Depto, 402 275, 000,00 253,685.00

POTALES: 7 $2,470,000.00  $2,245,000.00
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EJEMPIO 9 ~

Muros: Debe hacerse una madida de los metros lineales ée muro v dividirla~: -

entre los metros cuadrados de construccifin 1o cue iﬁs,da un frdic

ml de muro =L
m2 construidos
Este valor oscila entre 0.80 mlAn2 a 1.20 md /2,
Cuartos de 3 x 3m en pranedio

A 72 ml de muro =
81 m2 de drea construida . -

Otro de 3 x 6 mts,

B 8 _ml demuro =1 = '0.473:
108 m2 de &rea e

Electricidads Si'en un caso te_.ngnqwablq una salida central’en cada’uno de:

los cuaztpé,>'m un otrovarias mlidas d

debanos un sequdo fndice: -
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Woss <o 1s
72t aam

- Por 100 m° construidos en el caso {A) resiltarfan 6.9 = 7 Salida-100m>, 'y
‘‘en‘el caso (B) serfan 25 Salida-100 mz; por 1o cue aumentarfa el costo del

Ty 25
m-e

5 mﬁbién da diferencia de costo que el centro de distritucitn y'alirniant.i;iﬁ'ﬁ,f e
"‘quede correstamente localizado o mal emplazado, lo «ue afecta el costo de =
las 1fnens generales de alimentacifn y distrihucibn. ‘ .

Instalacién sanitaria: algunos géneros de edificios cono los hoteles, cuan -
do se especifica un hato por cuarto, reclutan m4s caros cue un edi-
£ieio de oficims con sexrvicios sanitarios alternados de homlres y

mujeres en los descansos de las escaleras.

Tunardo un cuarto de hotel doble, resulta:

6S = I3 en tanto que en el edificio de of icimas resulta,
49 m2 . .

Sevpe )

L85 = I, por 100m’ en el hotel, da un promediode 12 smali—

25/100 1’ en las oficinss 2.25/00 m.

" . Veptanas.y muertas:.'Otro. fndice ‘cue es ‘conveniente establecer,

? de ventanas y puertas/cobre m* de rea construida:
S 1 e _&avyR o
" &rea cerstruida -




In los matios y fachadas, tendrevos ventanmas chicas o qrandes, muros ciaos
-] totahnenﬁe de vidrio, la ventam cuesta m4s aue el muro,

Fara poder estinar este factor, tendramos un ruevo Indice 1,, camo dijinos-
antes, en el cuc se hace una corversaciln de elanentos verticales a horizon
tales, ya mue el cilculo se hace a base de costos por metro cuadrado de - -
construcciSn horizontal.

FEficiencia del provecto: Hay um relacifn de los metros cuadrados de {lumi

nacibn con la superficie total y otra de los metros cuadrados de -

circulacifn y servicios con el drea construida,

la {luminacifn ncrmalmente, tama un 30% apraximado del Srea del te-
rreno, varfa sgyin las formas del terremo y de la cantidad de fren-

te o fachada con cue se cuente.

Respecto a la circulaciSn v servicios, gene:a],mmté";esfdel" rden de’




1 - Se planea la construccldn de una casa con valor total de $250 000 00 -

‘la eu:l ssrﬁn el mercado rentard $2 200,00, posta'iormente y en zona -t

N ’conl;iquar se autorizan casas de $80,000,00, conseqx_entenente vla,r‘:entaj_— 2

~del irmueble segtin el miso mercado se reduce a $2,000.00, -

..9c la ronta 2,

Fl Oonvi‘.'mevlz; irversifn' 2 5i¢ Tor cusinto:2,

& Quil es el monto de pérdida en el valor del imueble ?.

Se tiene un derartancnto en que la renta mensual es de $500.00, si le
invertimos $25,000,00 se resuiere s1 desocupacifn en un perfodo de = -
seis meses, despuls de 1os cuales lo podrizmes rentar en $1,000,00 men

suales. En factor de productividad de este frmueble es de 100, 1

2 Quntos meses transcurren para que los Ingresos se igualen, tamando-

en cuenta, la desocupacibn,ila inversiSn de 15,000.00 y el ircramento-:.

P2 msl es5-el. increnento de valor del .umueble um v& de ]a :Lme::smn, L

suponiaﬂo s immd!afa renta ?




: Terrcno, va].‘orfbik :
 Construcciones
o s vzg’o,ooo.oo ,

!a de absolencias cue -

Por los datos an:ﬂx anotado

posiblanente ro fua:on ol

0008056 "= $:7
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. Sobtre la hise de raxﬁa.' eyl;'fm‘pues’t:- catastral mensual’sobre 14" renta ‘bruta~
menseal es de  0,126063. i ; L

En cl presente caso:

Administracifn:

Mantenimiento:

s 1,500.00

e 015
“ivida e:orﬁ'nica probable, 10 aﬁoys.'

Encuentra por el sistema resicual de construcciones el fndlce de valor ca=-
tastral de capitalizaci6n del frmuchle y de swjestiones sobre su valer co—’

mercial,

Solucifne

Renta bruta $ 12,000.00
vactos k o § 1,500.00

$10,500.00°

| Tyuestos .

$3,350,00
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Renta neta mensual $ 6,150.00

Renta neta anual $ 85,800,00

Segfin f6rmmla estudiada

C= I-T. 1n

e
in a

c= as 800 -'800,00 x 0.075 = 25,800 =.147,885
: o75+.1o S AT5

Valor de capitalizacibn:  :- -i-
Terreno "~ $ 800,000,00
Construcciones § 147,885.00 “° - < S

$ 947,885.00

Se estima aque por ser un imueble de producms, el valor ccma:cial corr:es—f 5

porde al de capitalizacifn $ 948, 000/00 en nﬁ'neros redondo...

Fl sisteia de promediar los valores £isicos y‘de capitalmcidnde 108,

Consecuenteanente =, 85, eno + 858 000/00
SUaeE

promectio. 11200, 000+ 858,000
R R

e

Es frecuente cue dicho, se acercue en muchos casos a si valor conercial, ya

que el Indice £fsico tiende a ser alte v el Indice de valor de capitalize--
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éiﬁn a ser"i1i0, oxrrlgitndose dichas descrepancias, ambas irxazombles, =

al pramediarivs;

‘2.~ 'Se tlene dos construcciones, cuycs valores son de $ ‘275,00‘0.‘097 sj;i en
bargo el valar de terreno de um, es de $ 75,000.00 y el’'de 1a otra =
$ 150,000.00, las rentas econfmicas reflejan los ‘vaiqreéfae terrenc y

construcciSn en anbos casos.

La vida probable para ambos irmuchles-es de 40 afios; 14 tam neta'de Inte— ‘

rés es de 0.07.

,bm_e——l i CASA 2
$::75,000.00- --$ 150,000.00

$ 200,000.00  ©§ 125,000.00

$7275,000.00 . ~'$ 275,000.00

\ 22,375
1L 275,000
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Ios métodos de capitalizacifn aquf vistos, representan nedios ﬁara,que el -

valuadorlos utilice a su mejor conveniencia.

Es por. supuesto indispensable, cue el perito se familiarice cpﬁ cada uma de
las técnicas de capitalizacifn antes vistas y las utilice cuando concienzu~
damente haya obtenido del mercado la informaci6n para aplicarla debidamen——
te,

Pero a 1la vez que la carencia de esta infomaci6n no le impida su projreso-
y.lo limite a métodos que simplificuen denasiado un frdice de valor o, muy-~
: #ﬂ;nr;tante cano 1o es el de capitalizacién para los imucbles de productos,



1 consitderacon

" 2'000,000.00 mts’. en'la zona de Coaps, D.F

ER S

6.

8.~

“'Debido al canbio oblijatorio de salarios,

e'zora vara uma extensifn . de - -

Ia extensifn de 2'000,000.00 mts2. la arortan vario$ propietarios por-
lo tanto, son menores las lf:nitacioné del.mercado vara admuirir frac_:_

ciones a precio razomble.

Ia zona de ubicacién, se puede considerar dentro de la tendencia a na-

tural de crecimicnto de la ciudad, luejo existe demarda de habitacitn,

fn la zoma se verden lotes con todos los servicios, con suverficies -

pranadio de 25000 mts?., “luctuando entre § 400.00 y § 500,00 mtsZ,

Con 1a meva -lev de planificacibn, los gastos concernientes a permisog

y.cooperaciones se estiman en $ 30.00 /mtsz. del 4rea total.

l-;l &roa destirada a &reas litwes, donzciones y calles ce considera de:

50¢ del dren total.

1a cttensibn nos obliga a pensar en desarrollir’ Un Proyecto dvé fraccig g

nmiento en un lapso de no menor de seis afios; dividido en cuatro eta="

' pas de 1-1/2 afios cada uma,

se ruede considerar un awmen -

te c}mdu.al de 5% on los costos de materiales y mane de obra,

Fl costo de urbanizacifin e infraestructura, senejante a.la existente —




verdible.

9.- Ios intereses que genera la irversis

bre saldos insolutos.

10.- Ios gastos de premocitn, pxblicida'd“yn ent se;ﬁn llé\‘e:':periéri:m, son
el 7% de Ia venta total. DS TN

11.~ Ia utilidad cano porcentaje de la inversifSn en terreno-y urhkanizacibn-
para cada etapa, se estima en un 18%,

Determinaci6n del valor en grefa, o e

Primera etapa:

arca 500,000.00 mts?;

$157000,000.




Urbanizacifn:

7-250,000:00ms®. ~a $80.00 . ... $29'000,000.007
... . Inversifin en texxweno: '
500,000.00 x X : ©U s 500,000,00%

Interés y utilidad:

10.32:160,00 X

{500,000.00 X+ $20'000; 000.00) -

- De-donde el ,vé)or.del, tefte.rp_e’i refla des .

2

.

V3= $63'225,000,00 = $95.00 mts

Andlisis sm\ejar.tes‘ mara ctapas suhsecuentes, pemiten detemminar los si——-

quientes valores referidos a fecha de canrra de la totalidad del terreno.

Saqqunda etapa $110.00

Tercera etapa

Cuarta ‘etaipa" !

For 1o aue el valor pronedio’a 1a fecha actial de la-totalidad del terreno,

es de’"$110,00° apwex

5400, 000,00



TOCWICA DE AVAIEOS DE FRACCIMRTMIFIIOS

o camplejo que el problana de la valuaciSn técnica en general, se remiiere
de miltiples conocimientos, ya cque cano también hemos menciomado, la valua-
cifn ro es s6lo un catflogo de valores, cue en el mejor de los casos debe -
de tenerse al dfa; el sentido esmecial de la té&nica de valuacisn debe de ~
corducir hisfcamente a estudios analfticos, Indudablenente cue un catdlojo
de valores es dtil camo referencia v cuando las condiciones del fracciona—

miento lo ameriten, rodrdn aplicarse los "Valores Reflejos".

De manera sistenitica, los fracciomdores y los valuadares en gencral, han
aplicado "Valores Reflejocs” cue son los valores de los fraccionamientos en
igualdad de condiciones o cateyorfa v cue son colindantes o rejfomles. Fs
to significa el anpleo de sistana de "Catflojo de Valores"; pero los eostu—
dios annlfticos pueden conticir a resiltados distintos v verdaderos v mie ~
en la mayorfa de las ccasiones, mueden rendir gran beneficio aconfmico para
al fracciomador, para las familias rropictarias locales y regiomales y para
el estado misno en el aspecto impositivo, Esto significa cue de la valua~
cibn positivanente técnica; podrin depexicr heneficios ocondnicos colecti--
vos dentro de umy canuntdad sosfal rojiomal, @ ocue de una mancra defin{ti-
va, en miestro medio econtiico-social, la nroofedad rafz rerresenta el pa——

trinonio familiar,

_ Solamente por enfatizar la mportancia y la'realidad vyie‘ la-técrica do valua
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ci6n, podemos asegurar que hemos tenids les restltados de una esperiencia ~
de esta maturaleza, FEn cfecto, on la marte sur de la ciudad de Mécico, se
rlaneS y desarrollS un fraccicramiento tara una mpresa, este fraccionamien
to estfi erclavado dentro de uma zcra de fraccionamientos hurScratas como el
de educacifn, Xotepinjo y de clase media cano el de Prado Carubus~o. In -
el afio de 1957, en el fracciongniento de clucacién, el mejor precio cra de
$ 40,00 por n? v en el Prado Churuhusco en el aro de 1956 con ciico afos de

edad, entonces era de § 140,00 por m‘?.

I el fraccionamiento a cue aludimos, rodeado ror los valores antes seiala-

dos, salis a venta entonces a $ 160,00 ror 1?, pero este precio estaba fin

‘ ‘cado en los resiltades amliticos aue ce hablan realizado; m obstante e’

la fpoca representaka un aspecto econfinico demresivo, los resultados fueron
satisfactorios para la prinera seccifn y la sojunda cue en el témino esca-
so'de un afio, salib a la venta con un prancdio de § 210.00 por m%. Es de—
cir, el incremento de pradio fue de 31%; los jrecios fucron incranentados ~

pora las deads sccciones y asf, la tercera pramedis $ 275.00 por nz, la - -

" cuarta $ 325,00 y la quinta $ 375.00. lovy en dfa, en cue la enpresa temmi-

nS sus ventas, el precio medio en ¢l fraccioraniento es de § 13,200.00 mg,-

es decir, de 1956 a las operaciones de compra~venta entre particulares, a -

1985 on 29 afos los increnentos son de § 20,750.00 m%, csto es un pronedio-

- de ircrenento amal durante 29 afos de 44% anual solre el precio oriziml.

~'I beneficio de plusvalfa, en su matrinonio para las fanilias rropietarias,

es Impertante €5 el plazo de veirtimieve afos pero no solamente ellos han -
oktenido este beneficio, maos la operaciSn de canpra-venta en el fracciona-

miento burderata de educacisn, se realizan sokre $1,000.00 v $1,200.00 "\2



‘1a ra}!ﬁn el incremento real de r—ecip es i*\'z:rta te. .

Este Gltimo prueba adands, que los 'valores Reflejo" pueden mfm‘:[r‘,:pe_ro -
en los fraccdonmmientos ya habitados, mis ro’ necesariamonte en"los’ﬁroyic—, L

tados o par realizarse.

De la técnica de avalfos de £raccicnimientos podrian emiﬁirse lik:os volu:~ =

minosos.

He de antigipar que de acuerdo con el estado del fraccicncmiento, ‘se aplim i

4 el sistona de va]uaciﬁm

A) Amlitico B) De "Va;o:eé:/Refiéjd'

Objeto del avaldo.- San miltivles los objetos cue pueden cdstiir} oero en' - V
témims generales pueden con..idm:arae los siguimtes- ot '
1.~ Si se trata de fraccionaxniento en proyecto:

"Walor Residual®

a) Para conocer el valor del terrernc en hruto partierdo de los precios

de venta de terreno urbanizado, rejioral, para avaldo de eampra-venta.

b} Para plarcar un negocio de fraccicnmiiento para venta de lotes ur--
banizados. Este tipo de estedios podrd servir adanis pera verificar resul-
+ados de venta propuestos o planeados rer umd gupresa; servird de manera -

ruy fmportante caw hase para fines de crddito,



208

) Para planear éo}\juntos habitacionales (hoy en dia cano mejor solu-
ciﬁn para proporcionar casa de imediato con pago a largo plazo) y realizar
_.Ventas conjuntas de terrenos y casa por la misma empresa.

d) También hoy en 6fa y en plan de gran desarrollo, empresas construg
toras de conjuntos habitacionales no propletarias del terrams, compran si—-
perficies urbanizadas a emmresas fracciomadoras, pero mo pagan el precio -
del pihlico. El valuador podrd determinar el rrecio justo para las partes,
En este caso, el estudio debe ser amalitico.

2.~ Si se trata de un fraccionzniento con obras de wrhanizacifn total o -
parcialmente ejecutadas, pero sin iniciar ventas.

Adonds de considerar los objetos sefialadcs en los puntos a), b), ¢} vy d} an
teriores, cano consecuencia del estudio, otro objeto puede ser correyir los
frecios de venta planeados o presupuestados orizinalmente 'en mds o en me~--
nos', pero mnca en meros si las ventas se habieren indiciado, roreue se o
ducirfa la immodiata congelacitn de ese fraccionamiento y ya hay un caso oo

rocido e importante en la ciudad de Mécico,

En anbos casos, es decir, cuando se trate del proyecto de un fraccionamfen—
to ¢ de un fraccionmmiento realizado pero cue iniciz ventas, es criceﬂo
en valuacién para fincs de crédito, considerar el costo pero ro el precio -
de venta, ya que se acreditarfa cano parte de la qarantfa el pctencial de -
utilidad del enrresario; si se trata de sunerficies pemuefas o lotes indfvi
7 duales, si se made considerar el predio de venta © el conexcial para fines
de garantfa; olwiamente se considera para fines de conpra-venta, elr valor -

canercial. Bn los casos de conjuntos habitaciomales puede aceptarse hasta-



: : el prs:ié de‘ venta, pues las casas o construccionés mejorax‘rla cal:dad de - '
la garahtfa v hacen tamibles la plus(ral!a.‘ : ' '
Con frecuencia se encuentran en los estados, fraccionamientos con olras de |
ﬁrbanizacién realizadas totalmente y con ventas inicjadas, cue canercialmen

- te han fracasado. Ia cautela y el criterio conercial del valuador se impo-
nen, perc no debe haber confusiones con los aspectos clisicos de la técnica

valuatoria ni eliminar a &sta, porque pueden obtenerse resultados emivoca-
dos:

I este caso, el estudio mede referentavente analftico, pero tanbién w;ﬂe:j '

ser por "valores Reflejos".

3.5 ‘cuandé el-fraccionmiento ests muy avanzado en s vent:

a’i,m'objéto ruede ser para £ines de cr&dite dndividual;

‘b) Fara avalﬁb"d'é ca‘npra-venta T

‘ . ’B’l estas mndicioncs meden tmarse losg precios de venta [} los de mercado,

: se_:ﬁn favorezean ol resultado del avaldo.

“fémnica de avalfios do fraccionanientos.- Fl estudio analﬁ:irc;',‘ debe desa—
rrollarse conforme a los cuadros sindpticos sriguienréebs,‘ sin dejar de Ac&i-—'
der de manera mev invortante a la dinfmica de crecinicnto de la efudad, ve-

~rificando si eo trata de rogibn catastrada y tanardo oamo indice canparati-

vo los precios reyicmales. o e s
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" 1,= PRACCIO\MIT:IOS URFA'DS
¥ SUB-URBANDS.

2.~ FRACCIOMAMIDNTCS COLDDAN-
TES O REGIOIALLS, U TIrO,
CZTEGORIA Y PRECIOS.

X.= ASPICTOS URBA-
NISTICOS. 3.- TIFO: a) PROLETARIO
I RESIDECIAL b) DE INTERFS SOCIAL
c) DE SEGUNDA CLASE
d) DE PRTMERA (IASE
e) Dr LUJjo

II INDUSTRIAL a) PAPA DDUSTRIA LIGEPA
b} PARA DDUSTRIA PESADA

IV COMUNICACICN a) CAMIONDS
SN il b) SIPER CARRITERAS
c) CALLLS
L d) AVENIDAS O BOULEVAR
SR e) VIAS DE ALTA VITOCIDAD
e £) NTORUSES
! : g) FLECTRORUSES
h) TRRNINS

vV TELIFONOS a) PARTICULARES (LINEAS -
CRIRALES) .
b) CASETA PARA TELEFONOS
PUTLICOS .

VI ZONAS COH{ER~ a) MISCELANEAS
CIALTS. b) TIRTAS
. ) ©) SUPFR MERCADOS
O d) MERCADOS DE CONCENTRACION
‘ e) FARICILNS



.~ ASPECTO UREAMIS

TICO.
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. VII.CINTROS EDUCA-

TIVOS, "

" VIII CENIROS DE DI-

VERSIONES,

I¥ SERVICIOS DE —
COPRIOS ¥ TELE-
GRAFOS.

X CR'TROS DT TRA-
PAJO.

-.C

ey

q)

h)

1)

a)

b)
c)
d)

a)
b)

c
d)
e

pe

-~

a})
b)

-~

Q)

FAYADERTAS -
'mIFMDAS DE ROPA ¥/ TINTO~

GASQLIMNERIAS
CMERCIO EN GRMIRAL

KDDER ¥ ESCUFLAS PRI-
MARIAS.

ESQUITAS SECUMDARIAS
FSCUELES PREPARATORIAS
ESQUTIAS PROFISIONMALFS
(UNIVIRSIDADES ¥ POLI-
TICHMICOS) .

CRTIS

CRMNITOS ¥ CAIOS DIFOR-
TIVOS.

JUDITORTIOS

PARTUFS

T GEMNFRAL

(FICIALES
PARTICULARES

“TRAZO DE CRLLES Y AVENT.

DAS
ANCRURA DE CALLFS Y WL

. NIDAS

e)

LOTITICACION, CALIDAD ~

'PARA-FL TITO DE FRACCIO

ITRMIENTO DR (UE SF TPA-
TE



_ II.~ DEL FRACCIONA-

i MITEVIOL.

II.- DEL FRACCIOMA-
MIENTO.
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I.- PLANTPICACION V|
ZONIF ICRCION.

2.- REGLN{RMTOS
URBAIDS.

3.~ CALIDAD DE IAS -
OPRAS DE URBANI-
ZACICY! DEMIDC DE
SU TIrO Y CATERO-
RIA,

@) PARCUES Y SU DISTRINUCION
SIS ARENS

€) AREAS DFSTIMADAS A WARL
TACION RUSIDENCIAT,,

£) AREAS DESTIMADAS A IABT
TACTION DEPARTARMEITAL

g) AREAS DLSTIMADAS A 20--
MAS CUMERCIALES

h) AREAS DESTIMADAS A DIVER
SION (CRME, TEATRO, AJDI
TORIO}

i) ARTA DESTINMDA A TEIPIO

a) AREA TOTAL DE TETREID
IRUTO.

b) ARTAS DE CALLES

¢) AREAS DI DOMACTON PAPA
FSCUFLAS ¥ MITCADNS

d) AREAS DE DOMACION PARA
PARCUES Y JARDINES

e) ARIA DRDIRLE

£) TORCEMIME COPRECTO DE
LAS APTAS CLASIPICADAS
EM 1OS MUNIOS: a), b},
c) yd.

a) DE MANFRA PREPONDIRAMIT
IO RELATIVO AL 7GUA PO-
TARIT
ST MTWMERA A SU CALIDAD
¥ CANTIDAD PLRO TUNDRAEN
TAIMRNE U IXISTRCIA.
(EAY CASOS DT NIOTNIEN

o).
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© b) SANEAMIFNTO Y DRENAJE ~
PIUVIAL. COLECTORES. -
ATENDER LA POSIPILIDAD-
DE INUNDACION
*  ¢) PAVIMRNIOS TI'O
d) TIFO DE GUARNICIONES Y
CALIDAD DF FAXXUFETRS
e) TI'O Y CIASE DE AUMERA
DO. DISIANCIA DNTFRPOS-
TAL (ALUMERADO FSCASD,-
NORMAL O APUNDANTE)
£) NOMENCIATURA
g) CALIDAD DE 10S PARQUES
h) MOTIVOS ORMAMENTALES

: " 4.= CONSERVACION DEL  a) MUY BURNA
FOCCIOWMIENIO  b) BUDA

EN "ENERAL. c) RIGULAR
d) MALA
III.- DEL COSTO 1.~ DEL TFRRFNO a) DIL TERRENO FN NRUTO

b) DEL TIRREND LOTIFICA~
FLE (0 VE'DIELF)

2.- DE IAS OIRAS a) DEL SANEAMIFNTO INCLUYEN
LE URBMMIZACION DO IAS CONIXTOMES DXMICT -~
LIARIAS

b) DE LOS COLFCTORES

c) DEL AGUA POTAELE DNCLUYEN
LT T DO TCMAS DAMICILIARIAS

@) DF IAS GUARTICIONES

) DEL ALUMERADO

£) DE LA PAVIMENTACION

g) DE LAS PANCUFTAS

h} DE IA NOMECIATURA



. 1) 'DE IAS OERAS ORNV{ENTIALES
j) DE LA JARDIMERIA

ITT.- DL QOSTO - -wsi -+ 3,- DIPURSTOS DEL ES- a) IMPUESTOS POR LA AUTORL
o TADO Y A EAPRESAS ZACION DE LA LOTIFICA--
DE SERVICIO PUELI~  CION (EN EL D.JF. MUY TM
0. FORIANTE: $50,000 m% DE
SUPIRFICIE VITIDIELE)
b) T{RUFSTOS POR IA SUPER-
VISION DE ORRAS DFE URFA
NIZACTON
©) COOPERACION POR IGUA
d) COOPERACION POR SANTA—-
MIPNTO
) OOOPFRACTON TOR SERVI—
CIOS PURLICOS: ESCUTIAS
¥ MEPCADOS
£) COOPERACION A IA CIA, -
DE 12 TOR ALMERADO
q) COOPEPACION CON IA PM~——
PRESA TELEFONICA
h) SHGURO SOCIAL (L0% DF. -
10S SALARTOS)

4. DEL FRANCIAMIB- a) PLAN DE AMORTIZACION
0. b) COMISIOMES POR APERTU.
RA DE CREDITOS, INTE-
DESES A PIGRR
¢) EREFICIOS FIMAMCITROZ
) (DITTRES POR RFCIBIR)
e e R R e d) INTERES Y GASTOS PRE-~
VIOS A LA NJTORIZACION
CFICIAL O EM "PFRINDOS
MUERTOS"
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5.= DE IA NDIDISTRA- - 2) GASTOS DF ESCNITURAS
CION Y GASTOS GE- b) PFURSTO PRIDINL

MTRALES. ¢} DEL CAPO ¥ DE (FICTWAS
(PERSOMAL, RENTAS, CON-
: sr10g)
IIT.- DEL COSTO d) DE COSTO DT PROYICTO, 10

TFICICIM, FIC.

6.~ DE LA CO'SETWA-- a) DE OFRAS
cIoN. b) DF JARDINTRIA (MANTENER
EL BARFLLACMIFWTO)

7.~ DE LAS VEMIRS, a) FURLICIDAD EN (ENTRAL

; (FOLLETOS, PERICDISTICRA,
RADIO, TV, CINES, FIC.)

h) PPOMOCIONFS DIRECTAS

c) MGRITES ¥ OMISIONFS

- IV \= UTILIDADES ‘4.2 UTILIDADES ERUTAS.

12, PIUFSTOS SOBRP -

- UTTLIDADES . :
'3,- UTTLIDADES NETAS. a) RFSER/AS
' o b)’ DIVIDENDOS

La estructuraciﬁn del prcz:io del terreno urbanizado con f.odo el,rn:oq ! am .

1ftico antes descrito, dcbezr& considerar tndos los a<pec:oq canerciales. o

“‘In"el caso de aplicacién de-"alores Reflcjos”, se imvestigardn ro sl los ~ -
precios rejiorales y en condiciones de é&nejar;é de fraccionmicntos simila

res, aun cuando esté eny otra regibn.
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Vaiox: rés!du.—:xl.- Dantro de la valuaciﬁﬁ masiva de terrenos, es de gran im--—
portancia el procedimiento para conocer con precisifn el valor del terremo-
en bruto, que forua parte de un fraccionaniento o simplemente puede estar -
destinado al desarrolle del mismo. ’

Es noma general, cue los propietarios de grandes citensiones de terremo so
breestiman el valor del mismo, haciéndose consideraciones camo de cue cerca
hay un Eraccionnient;o que vende terrero canpletamente urhanizado, a $300.00
02, ‘ellos pucden vender a $30.00 6 a $100.00 por m? en kruto, cuardo 1 va
lor real ro es de m&s de $30.00 -nz thda m§s falso, y serfa tanerario v ab
surdo que un inversionista ro recurriera a padir un estudio al técnico de -

valuacifin, para corocer ‘el verdadero valor del terreno en hruto.

Con todas las consideraciones del caso, se aplica el mismo procadimiento -
aralftico, solo que en retroceso y partiendo de los precios de terreno urka
nizado royiomles si los hay, siwo, con todas las consideraciones de un es
tudio de mercadotecnia, - (incluido estudio socio-acondmico) cue rueden arro-
jar el posible precio de venta ya urbanizado el terremo, omo punto de mar-

tida,

En'el estudio ah'alitico en retroceso, se lleza a un residuo v este corres-—

i porde al ter:remwm Eruto, de acuf ol nanbre de "Valor Resfduil®, cue tar(éo B
incuieta al cecmr rrivado por lo que a inversiones se refiere v al scctor-

pdblico pm: el aspecto ﬁnno..itivo.

Dc todo lo anterfor, surge la ahsolub: comveniercia de con:x:a' deduc*ivmen :

“te los coe.icimtes corzcsrnrdientes a las distinms fases del 'costo" utl-




sas catayorfas de fraccionanicnhos : o ejanplo la’ tahla eurres-:on—

cioraniento Cannestze Cluruhusco en’ Co

diente a categcrias camo ,,1? el

yoacdn, D.F.

CONCEPTO ; x COFFICTENTE:
Saneamiento con conex. danic.* ' 4,803z o e.sle
olector 676,957,950 1o 14,128
Aua potable con tanas domde. . . 595,048.30 - - 12,5%

Guarniciones T 144;000,00
Alunbrado fhe T 987,285,057
Pavinentacin : 1'642,11!. GJ.,

Banquetas L 120 840
Namenclatura . 10,242 95~
Ohras ornmmentales T il 66;4143549°
Jardinerfa 94,034.82
TOTAL : $ 4'755,739.28 100,008 ..

CQosto directo resultante de olras de urkanizacifn por metro mudiado de. su

perficie verdible § 44.04 (en el aiio de 1985) los coeficientes son buenos a

la fecha y aplicables en cualcuicr &poca, pues aunciie cambien los precios - .

de materiales y los salarios; subsiste uma correlaci6n centre los factores -

que integran los costos.

Plusvalfa,.- La plusvalfa, carresronde Kisicamente a los terrerss'y se defi
mento de danarda vy acaso' ostd por mejoras reyionales tales cawo vialidad, -
agua, apertura de zomas canerciales, etc., o por ircremento de casas y edi~
€icios con el consiguiente aumento de poblacisn,



‘Ios: fraccionmmientos en general, hacen Sus ventas a plazo en 5 afios (60 me-

scs). a 7-afios igual a 84 meses.

labitualmente, ni los fracciomdores ni los hancos de cré&dito hipotecario,~
consideran este danfrito cue sufron en la mercancfa (lotes urhanizados) cque
verden los primeros a plazos scfalados o en el dinero aue recuperan los se
qurdos a plazos de 10 a 15 afios cano consecuercia de los cré&ditos concedi--

dos,

to ohstante, re unentonente cualcuier fncranento en el valor del tern.:m,-
se considera plusvalfa vy no sienpre esto es clerto. .
rara cuc pucde considerar la existencia de nlusvalfa, en un incranento de -
valoi-, es preciso que este sed mayor cue el producto del timmpo transcurri-
- - do desde 1a adquisicién en afios por 3.4% vy por el rrecio de adruisicisn, -~
parcue el rroducto & que antes aludimos, apcnas representa un valor campen-
sado por corceptd d la pfrdida de roder adquisitivo de la moneda ex el - -
tianpo a cue se haga referercia. Se juzga cste concepto, (ue es abgoluta~——
mente real cumo muv importante econmicmente hablando, ya se 1o cue las
fraceiones v les bancos hipotecarios, no lc togman en cuenta ¥ la consecuen-..
cia o3 ouve las nrimeras aleanzan a campensar ror la elevasifn de precios su

rerardo en incronento al que corresponde por demérito de la moneda, a medi~
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da que ahren a 1a venta mevas sceciones; m.asi‘los bapcos hifetesaztos; =

que réciben cawo pao del cr&dito prefijads al plaza de 10
da con menor poder adguisitive, o »

En cuanto a las propias fracciomadoras y a los particulares, en las ccasio-
nes cue hay increnente de valor y que s8lo corrermonde a 1o canpensacibn de
la moneda, no hahiends plusvalfa, nayan injustamente tmpuestos por algo cue
no les reporta nimin beneficio econGnico, estimo cue vale la pema el estu-
dio de este aspecto por profesionales especializados cano son los contado-~

res, los econonistas y los abogados.

PRECTOS CQMERCIALES NCTURLES
1.- Residercial a) De interés social de —-
$2,000.00 a $2,500,00 m?
b) De 3Ja. para anplaados y
trabajodores de -~ - -~ -
$2,500.00 a $3,500,00 m>
c) De 2a. para clasc media~
de $8,000.00 a $10,000.00
m?
d).pe la. y residencia de -
lujo de $12,C00.00 & - ~
44 §251000,00

II.- Ixﬂustrﬁl - S L a).Industrial ligera de - -

" $2,600,00 a $3,500.00 m?
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b) Industria pesada de - -
$2,750.00 a $4,500.00 m?

Mercadotecnia,~ La técnica valuatoria, requiere cada vez, de mavores dis-
ciplimas profesionales, por la corcurrencia de diversas especialidades, pe
ro una de tales t&nicas, es el estudio de mercado con un verdadero y pro-
furdo anflisis de las necesidades de una canunidad antes de desarrollar -~

cualquier proyecto de fraccionamiento.



Valor mfximo de adcufsicin de un terrero a wartir de Si.uso Sptito.

I.~ Uso 6ptimo:

Se puede definir cawo uso 6ptimo de un te_:reno,:aqﬁ‘elm'soluc!ﬁn 1rmo~
biliaria que pemite obtener la m&xima rdiuxabiliﬁhd del capital en -

el desarrollo de la misma.

Para £ijar tal uso de la ticrra, es ns:esariorij.lflregtr:i’rja;,‘ cuantificar=:
y calificar toda una serie de caracteristicas ﬁrbaniétic;as, soc!alm y
econfntcas, no 610 de 1a zom de influercia del imueble, Simo tam——e
bién de la ciudad o localidad en la que se emcuentra, asf como también

las. caracterfsticas fisicas yropias del migmo,

Este tipo de soluciones, coloca al valuador de tienes rafces, al nivel
de un verdadero asesor de rranotores del mercado irmobiliario, va aue-
con los resultados obtenidos se puede planear y asgyurar al miximo su

inversibn,

Entre los diversos tipos de utilizaciones posibles de asignar a un te~
rreno, las cuales dependen de las caracteristicas mencionmadas tanto de

la zom y localidad camo del propio irmueble podanss contar las sijuien

“tegs T

Bn terrenos de ettensibn roducida:

-"mificios de departanentos con o sin locales canerciales, para venta
ajo r&imen de condaninio o renta. Lo

- Blificics para oficimas con 2 sin loc:lés canetéi;leé, !uj6 las mi.é-‘ .

-'mas condiciones anteriores.
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- 'Biiiicacicnes para bodegas v talleres,
- cirs, etc. -

- En terrenos -de extensibn madia:

- Conjuntos habitacionales.

~ Centros canerciales,

En terrenos de extensiSn considerable:

- Fraccioramientos habitaciomales, )
=~ Fraccionmientos industriales.

’ = Cementerjos.
- Canpos de golf con venta de lotes.

Z'Clubs’ deportivos, privados, ete.

II.; Eleccitn de la utilizacifn:

Fara ela;ir‘el use de un terrero, se ha considerado necesario estahle~
cer tanto las caracter{sticas pronfas del immuchle (cttensiSn, ubica—-
¢ibn, :';ervicios, topografia, condiciones geolfgicas v cdafol&yicas, -
etc.), cano las cendiciones urhanfsticas, ecommistas y sociales de la
localidad, lo cual se logra realizando lo que podemos llamar un diage-
néstico de tal localidad, el cual consiste en investizar, sogdn el ca

== g0y 108 siguiontes aspectos:

Ila-  Aspectos socio-cccnfmicos:

~ Crecimfento ce peklacién,
- Denstdad de pohlacisn,
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- Muentes y niveles de irgréso de la poblacifn.

- Condiciones, necesidades y referencias de habitacibn, -

- Cordiciones y necesidades de fuentes de abasteciniento.

~ Cordiciones y necesicades de centros recreativos, depm;ti\}os, cete.

- Precios y tiros de habitacifn en el mezcado v éus coxﬂiciéhes ae £
nancianiento. : o o i

- Rentabilidad, dewanda y preferencias de localizaci6n de centros de-

abastecimiento.

- Valores de tierra, costo de materiales.y mano de otra’

I~ Aspectos urbanfsticos:

- Tendencia natural de crecimienbd de
= Plaro regulador. i
= Plano de zonif fcacibn,
- Servicios municipales, sis corﬂi;‘:‘lbnes ¥

- Madjos de conunicacifn,

1lc- Aspectos £isicos:

- Clima: 1luvias, vientos, tawperaturas, asolanientos, y tumedad
- Condiciones geolbyicas de 1a zoma v el terrero.’ '
- Servicios ccn cque cuenta el terrero.

- Cordicicnes tonojrdficas del terreno,

11A- Aspectos legales:

-.Tenencia de la tierra. .

- Iwuestos, cocperaciones y licercias,
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~ Derechos o servicios.

Analizarﬂo los aspectos anteriores, se muede deteminar con gran cextw,a, -

el uso adecuado y 6ptjmo aue se le debe asighar a un terrero.

II1.< Planteaniento del procedimiento:

Analizarenos'las‘dos presentaciones mis frecuentes de este tipo de pro
" blenas. L

-1Ia creaciﬁn y vmta de un Eraccimanienta propizmente dicho.

R ) creac"&n de un

: trial o mixto. .

njunto ya sea habitacional, departaiental, indus

U m &nbésrcasos,i:s,e astudiéi'ﬁ cada-um de '1os conceptos cue en un mcx:\enﬁﬁdg .
- @6, s permitan encontrar "el mfxino valor de cangra® de un terreno atra- .

vés de la utilizacisn propuesta.

IITa-" Fraccionmnientos:

S.xponjembs cue hatos 1legado a la conclusiSn por los resultados del -
diéqrﬂ'sticu, aue en el terrero que nos ocupa, dele crearse un fraccio- )
. nzﬁicnto, el cual por los estudios de motencial econdmico rcnllzadosr-
-1} el mercado, mo podr§ venderse a un valor proanodio mayver gue "Ve'; -
yqucda paes, detarmimr el valor mivino a cue pudiera conprarse "W, - :
para que cl najocio resulte atractivo para cualouier imversionistaj pa
ra ello hxjavos ¢l plant&_rnio;ﬂn de la sijuiente igualdald y amlicenos
coda uno de los factores cue clla intervienens »

Venta tutal - utilidad = inversiSn infcial + interés + gacztos,



Llananos:

A

Superficie total del terrenc,

doraciones.

W = Valor unitario pranedio de venta del terrero va urhanizado.

Vg = Valor unitario pranedio miximo del terremo sin utilizar 6 valor -

de canpra,

C = Costo unitario de urbanizacin por unidad de s.lperficie vendihle. -

i= Porcentaje solre la inversiSn inicial cue incluye’ i.nte:eses, gas- ‘f'

tos indirectos, imprevistos y riesyos,
u = Porcentaje de utilidad sobre la imversién infefal.

t = Porcentaje sohre la venta total de pranocisn, rublic!dad y vmta.i

vor lo tanto:
El total de la superficie vendible serd:

(L-p)A

¥ 1a ventd totals

?\Vq+‘('1'—p),2\C' -

Porcentaje del drea total destimada a vialidades, &reas verdes 'y



[ Poto iijicdnenta estd inversifn causa ciertos

de estos serd:

¥ sustituyerdo la fgualdad base;

{1 =AW -u (Mg + L)

mentos cue en ella intervienen.

Aparcntemente 1a relacifn entre Wy'v Vg 16 dependo de 1a; ‘supcrticte del te-
rrers, pevo cpalizardo cada uno de 100 CORCepios s8 dcdqcc cue i 63 un fag

tor determirante; ya oue tanto la superficie urbﬁizablé, cano ‘el nento dé




de 1a irversifn 'y los intereses ques

cién, _dep@de de clla,

blema se reluce a £ijar los valores de "p",

en general dependen de las condiciones’ particu

I~ Conjuntos:

bitacional, cancrcial o mixto
Llamenos:

7 vg'= Valor unitario miximo de canpra del terreno; 0§

" A = Superficie total del torrem. St

Ic = Iwversifn en construccifn que incluye urbanizacifn, :

i = Forcentaje de interés incluyendo gastos inliréctos,vfﬁmeﬁlstios~y"\

riesjos (solre la inversién inicial).

cluyen las canisiones solre ventas, ,: B S

Sierdo el valor del terreno:

Vg A



"la {rwersisn inicial

uent-a sera

Cue nos representa el mé: tuo valor al cia

la utiliracién pmruesta

.- -Arilisis de-los fadtdréﬁcjue‘afeqta

Va=- _uperficie urbmizable y costo de urm

cie: urbanizablc ¥ el COSto de urhanimci!m.
a). -Localizacisn del predio:

‘ Petudiando la‘ zora en la que cucdard losalizado el fraccionamiento, —
podancs deteminor con cierta a;rrc»::m'ciﬁn tants el costo de las calles

.de acceso cano de les tendides de las redes, agua potable, energfa elée



b.

cl.

ay.-

) ttica, aluntxado; etoli

““nas tiro y nor lo tanto del lote tipo de integra el conjunto'

!bpograﬁia y d!mensioncs del terrp:o- g

Sabtdo es: por todos msorxos, e una tomqufa ar:cider. , encarece

el costo de ux:b:nizaciﬁn, ademds de cue ncs obliga'a despe:diciar un - S

porcenbaje a veces grarde de la suverficie del “terrero.

" Lag dinensiones del terreno, rueien ser y de hecho lo son, ‘£a ctnres de

terminantes para £ijar la relnci6n de largo a profurdidad de las manm .

Clasificacitn de zoma:

la clasifica.cim en la que encaja la zoma creada o por crear, !.nfh;ye-“
categSricanente en las dimensiones del lote tipo por escojer, en co;isg -
cuencia cs corweniente raalizar un estudio cconfmico, tomando en cuen- .
ta los factores menciomados rara deterninar la siowtra de manzamas que’
hacia minino el pxreentaje de superficie litwre (resvetando los linea—-
mientos del raylanento vigente) vy el costo de urbanizacisn y nﬁxixngs -
el porcentaje de superficie verdible y las prombilidades de venta con
lotes de dimensiones vy sunerficies adecuadas a la categoria esperada. -

de habitantes.

Qano-resultado del anSlisis de los factores menciomdos, hastard encon
trar e1 parcentaje de drea libre tritutaria mara cada manzara tiro, in
cluyerdo los aumentos corresrordientes ror las calles de la periferia~
del fraccionriiento y las donmacioncz cue £ija €l rajlanento oficial en
estes cagas, todo esto con ohjeto de detemimr con aceptable anrogtma

€i6n del valor de "p". Realizar adenSs un 2rflisis aproimado de movi
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“mientc: de tierra’y de los terdidos de las redes de agua potahle, ener
gfa e;éctrsza, alumtrado, pavimentos, etc., para obterer el costo uni-
/tario de urbanizacién "C".

,Nb—,v‘r’mn,cciﬁn, reblicidad v venta:

‘1a écperimia de 1n mayarfa de corredores especializados en bienes ra -

‘ ices, nos pemite deteminar el ramo de variaci6n de "t", el cual “ac
tuslmente tiene valores mirimo y miximo de 78 vint rc"pectiwmente de._

~-1a venta total. v

e- Utilidad en la frversifn "u®:

Iste porcentaje deperde de las anortaciones de cada invczsionista y de
los riegros del negocio, pero pucde fijarse con ranjo de var!aciﬁn, 'cg_‘ _'

mo un porcentaje de la frversifin en terreno yrut}nn.zaciﬁn entre el . -

16% y 25% anual de impuesto. .

IVd~ Intcreses, riesjos y qastos imprevistos:

Fste renjlén sin duda, es uro de los mis importantes y por lo h‘:r)td, -

reruiere de un sume cuidace en su estudfo para detemimr su monto,.co . i L

mo porcentzie de imversiSn inicial.

Amalicawos en priner téming, los intereses por panar danant’e'el tien- :

ro rrevistn pora raalizar el noyocio, mpommoq entonces cvu‘ se vaTas

aportar a eolfcitar un cr&lito por un canital "C", el cual sevaa REX
cuidar en "N miortizaciones a una tasi de irtcrés "J* con "n" pagos - . .

izuales.



Cada pago sc e.ect:uaru al ca‘vo us caz‘a ura de las autcv'i cmncs, sa=-

gin la siquiente e.presiﬁn de las "\atmét.cas ‘1m-;cmras. ;

P' cj L +C3
i (1+j) M- ;
O sea, reducierdo a un minimo ccmﬁn demnimdor.

P=Cj (1+;i)
(1#9 ) nd 0

Porlotantoeimﬁfrép;aja; serfr

Reducierdo abora 108 t&::ims s;m_ejai\ﬁes;y a’un'minino. candn dermimdor if_e_
salta: B S : o : s

M1=C(1+1)n(n‘1 1)+C
(1+j)n—1 )

Es conveniénte hacer ‘notar; quc»ese'montoy.csté:cqxesajd enla fémm
V3, cano porcentade schre la inversi6n inicizl (terrem ¢ href
cibn), Ui

Cabe amalizar el monto Jde intcresc en el cas': io a'v*m. o mrser.:i:

diante un cr&dito do un capital "C", cl cual se va a liruiriar e.n "n" ;mcrti :

zacdores a través de "n" pagos decrocientes, a una tasa de :I:te':& 3" ‘Pa

- ra ello, elatoremos la siyuionte takla:
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Y finalmente:-
Mi~Cj (n+1)
o2
}hcierﬂg""c" uniéario:f

&ML =3'(n="1) %100
2

Que nos da el monto de intereses, huscando camo un porcentaje de la imver—

sibn, con pagos desiguales.

Fn cualquiera de los procedimientos cue se utilice para caleular el coefi—
ciente de interés; 2l resultado deburd ircrementarse con uma cicrta canti--
dad estimada correspordiente a ercgacifn, tales cono: gastos administrati--
vos, apertura de cré&dito, sanwos, fimanzas, canisiones a intermediarios, -
permisos, Imprevistos, riesjos, etc., la cual se puede considerar variando-
entre 9 y 15% de la inversifn, sogiin las comdiciones y cilculos de cada ope

racién,



Determinar el valor ccmercial del t:err

»Asi cano el de las instalaciones especialeg propias del imuehle. ‘sma
3 'de las tres cantidades sefaladas, corresponde al .-alor fS.sit:o del mm.ebl
ol cual qeneralmente nc coircidirs con el valor camercinl; pero’ se.r& un 1n

dice rara 1lejar a deteminar el valor conercial,

Debanos aclarar aue en este método, hemos hahlado ancanentb della dezre;-
ciacifn fistca por edad y estado de conservacifn; no se.tama en cuenta -la

denreciacifn funcioml, ni la derreciaciér econémica.

Antes de entrar a tratar el avallo de capitalizaci6n de rentas, cue sced -
otro Imdice para llejar al valer canercial, vames a hacer un kreve resmen
de lo tratado hasta acui; con cl objeto de certrarmos en el objeto del te

ma.



_Heamos dfcto cue el objeto del ‘azalfo, de un bien'drmuehle, es detemninar =

el valor camercial: B

fue el v‘aidr“cénercial e var!e a fjné\li—{

dad del avaldo;

. pi%li;acibn"de i}entas.' N

~,01ninrégivn (si se tiene datcs). ]

=" Valor del: terreno. .
Valor de iego'aiéidh de:las construcciones.

= Va;dt,éé eposicibn de 10 elcnentos accesorios.

4.~ Val‘drrvéer rei:osic!ﬁn de las instalaciones csrmiales.

a) < Valer en iu;ist:os o catilogos.
b)" ' Valor de cosparacibn con terrcros samejantes..:
) . Valor imvestiyado en forma directa.

d) . Valor deducido en su miximo arrevechamiento,




: m e«-ta est:"mciﬁn do "alor de !:iexm, i.nf uve en fox:ma detmmimnte, 1a -~

: ',yecperiemia del po.rito.

: R valor de reposiciﬁn, se obtiene meiiant 1mac16f1 del drea de

las. superr cies cu.bia:tas, a' la" que s les aplica el costo unitario-

8. la fcch:, afe:tando Prsu edad y estado de conamacidn. ‘

Hc'\ exr.ues‘-o als;mcs de los punbos fu:ﬂanenmlen, relativo" al valor  £f -

: s!co d.J. tro cuadra'lo de terxem, bamdas en el costo de urharizaciﬁn y

on: Las cual!dades de 1a ubfeacifn, sSlo para orientar €l critaio.

- Sus’ servicios urharos.

‘ axflocéli:za‘ci‘dn relativa.

rasré{bérien:ias'de vmiths'raali’zéidé?:fw

© 6) " Las tendencias futuras,

- i 1) ..,,CALII:;.'.‘: Capacidad de sustencifn, con olras sencillas o camplicadas~
‘de ciientacibr, va sen cue se encuentre enblugarcs resistentes cano -

Las Ieaas, Polanco, San Amel, o bien sobre terrence klamdes y poco -



zar el terremo.

2).  IA FORMA: Tiene influenc
profundo, requiere circulacionéé X : : :
fluminacisn. L :

Las relaciones.de frente a ‘prnfurﬂidqd Y rfr‘cnt:c' Va'supc:qficie, deteﬁn_i_
- rard el mayor valor ciindo’se cusenta Gon un ‘Frente aplio, me cuando

es reducido, en relacifn al 4reca por edificar.

3) Los males pavinentos, las calles arqosta<, el aluntrado deficicnt:e, -
la falta de telﬁfoms. el servicio deficiante de agua o dremje, redu

ce el valor de m de terrero,

Las calles anplias pavimentadas, el arbolado v los parcues, ol alum--
brado eficaz Y a.rtistmo, las per:snc:tiv:-s ‘agradables, los servicios-.

canpletos y eflcaces; aumentan el valor del m? de terreno.

4) Consulta de peri6dicos especializades de avisos de comora, venta y al

cuiler; fomado un catflojo de dates propios, ayuda a foomar un crite



: ch..s obzas Yy valor estético o decrecientc, dorde hace tiemno e no se

ooven mevas construcciones.

!‘.9 Ire':uentc que se'ms aolic:.te el avaluc de un inmxeble en condaninio
”con..tib.xido ptev.tamente con uso indivisos, calculaf’os en una cierta fom\a- :

v me ruiz&s, a la h)ra dc efecb.xar avalﬁos, no coimidan con el criterio- SR

del valuador,

Serd necesario’aclarar al cliente, cue nuestro avaldo-es-al fomento presc:_\_ ’
te v cue los indivisos actuales no causan efectos lcgéles, sino éki:lusiva; :
mente de aprociacibn de valor vy en caso de deéenr varia;clos para efectos -
legales, se harfa necesario la modificaciSn de acuerdo con la ley, de la
escritura constitutiva correspondiente v ante la oficima de reyistro res--
rectiva. FEs posible, cue en alqunos casos, el mronietario de ura unidad,-
la varfe dentro de si preniedad refvada queriends dar con ello uma plusva-
1f2 a la unidad; sin enhargo, esta plusvalfa, podrf o 2o scr raal, siel -

condminic en general favorcse a esta modificacibn v apoya dentro de st -

“mareha de rwesentacibn’ las variantes wue le havan hechora dicha-unidad,—===5==s e

Muncue el condaninio es una figura jurfdica de e:fstcneia scculér_, m‘deﬁ_g_
nicibn ha sifo motivo de lamas polé&icas, ' ' Cod
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Caracterizar jurfdicxicnte el co:xia'.\iynio,’ e es efectiar und tarex teSrica=-

intranscerdente, porcue del criterdo e se sostema, depende dela remati

vidad cue se exvida,

De 1a realidad v de la ley en viqor, -;e :Lnfiere cue el condcni.nin en

es el, x:esultam dc la reuni&n de dos datos objetivcs v um subjetivo,

s des datos bjctivos

B) - La. individwalidad del derec detemirada localidad.

El tﬁtoﬁbjetivo, es 1a reunién de voluntades para a creacibn de un‘ ente-
susceptible de tener dercchos v oblifqaciones, La persom jurfdica mue de-
ello femlbﬂ, no eé s610 el madio para alcanzar el cerdaninie, simo la €or
ma nista de sa existencia, Su titalaridad es diferente a la de los condo-
r:inios.y de ahf s1 persomalidad propia en el canpo srivade, en el derecho-

afministrativo, en el procesal y en el €iscal,

n el misno derechy romaro, v fue el corsideradc ¢n el primer cfdigo bciv:'l,

para o ¢! Distxito '"a’a'a’ de 1870, wricticamente su utilizaciba data apr:.i

madamente de 1047, época en cue la ciudad de Médco infmfa st gran trans—

Eormacibn y corfronta los graves problenas habitaciorales y de trdnsito,’

Si bien, el okjeto del cordminio es un imuek:ie y tradicioralnente es -de

tipo dc hienes, on lugar de Sepreciarse adouicre cansf.'-;nte plusvéxlm a tra -
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vés dei tienpo por diversas razones, -la circunstancia de cue su conserva--
ic 16n dependa de los acuerdos tanados por varias voluntades reunidas en uma
asanblea y en cumolimiento de los migmos a través del Grgano adninistrati-
vo en causa de que surjan discremancias de crfterins, actitudes de neyli—
gencia y descuido en la operacifn de los servicios, lo que lleva a la devo,

luci6n del irmueble y a desandmar a los posibles futuros cordaninios.

Conocidas las fallas de la institucifn, varias personas del grupo especia~
lizado de irmobiliarias de la Cimara Macioral de Comercio de la ciudad de~
México; y a la erencia Técnico Legal de esta instituciSn, propusieron la-
Reforma de la Legislacifn de 1954, swyiriendo se aplicaran medidas adecua-
dag para controlar los deberes sociales de los condaminios y las obligacio
nes técnicas de los adninistradores.

1a ley solre el r&yinen de propledad en comdaninio de irmueble para el -~
Distrito Paederal y Territorfos Federales, publicada en el Diario Oficial-
del 28 de dicientre de 1972, acogi6 las directrices principales swyeridas
por la Cimara Naciomal de Cawercio de la ciudad de Mé&ico, y para aquellos
casos en los que las inevitables lagunas, oscuridades y hasta discrepan—
cias, propias de todo cuerpo legal en el cue han colaborado varias perso—
- nas, se puedan ercontrar en esta ley, el remedio :14s adecusdo es la rejla-

m entaci6n,

De cualaquier manera, es manifiesto que la ley ha sefialado mevos rumhos en

esta materia. Fa convertido este régimen en una solucifn gencral y de ahf
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85 cardeter r‘!é utilidad riklica, W has:s;clo las formas propicias para ha-

coratvactiva: la inva'siﬁn a fzraentsr loﬁ vaiorés Imotiliarios; con;-

gruerntanente con lo antarior, _ha dado a la asmhlea instimentos 1d6neos - :
‘para centrelar ormanentcaente 12 racificz comwivencia v 1 eficiente  ove
;.'at\::ll.inrac 1=s servicios, han comertifo, ademde, al adainistrador en un fe
,’dsrartc.'.'io‘, mie aediarte dirneciciones reglamentarizs rucde alcanzar ura

+i - sici6n similar a la de los notarios o correderes réhlices, W provisto la

creaci6n de fonles resolvontes cin nermitgn atender en todo mamento la con
#ervaecibn del imueble del mgo de inmunstos y servicios en £in, a su rovo
+lunfoparia idca de construir un titslo mediante el valor piklico de los es

“.tados de cuenta el adain

ades, se dee mragar la rrovisibn o resol—
vcrk las discremoncias mediante el arbitraje mrivado, cono el jrocedimiento
cue permite c.'itm;‘ los trimites dilatales v formalistas del proceso esta--
1,
 Cxo’ 155 nietas persojuidas por la levislacisn vigente, s6lo ge mueder al--
canzar 'si las persomas a cudicnes se eicanicnda la adninistracifn, son capa
des'de llevar a cabo en condiciones Sptimas o cn definitiva la conserva--—-
B '***:*diéfi‘, 'éﬁn'el -irerenente de valeres de los fmuchles coperderd de la rrera-
» ratidn de estos Smarns - ror alle, 1a orepia Ciwera *licfonal de Camercio~

dela cduda? de Mtidce, W rroruestc la crescifn do una carresa corex,  en

lz cue se imurten los concc anice rocosarics a culenes dehen cntorder -
cenjuntos lokitacionalus que pucten alcanzar extensiores hasta de 120 loon,

liczfes por condminio Ca acucrdo corn el articulo 3o. de la 1o,

Io-conveniente yresentar 12 siguiente aclaraciSn con okjeio de nozmar el -

Ccriterio en el uso de las f€rralas rroruestas:




si 'e.n anbds cams, eh un ncmento' dado hanos' £1jado los valores de "p", "t",

"é" e "Ic" R e_l “valee: ol térreno sin utilizar dependers dnicatente de §,

al y Vv, al'ora hicn 1, u, son funciones funiimentalmente del tignpo cue du »
re la oner”iﬁn v aunonta considerablanente 2 medida cue aumenta e! tiaao,
rudicr:‘o llcqar an un manento dado a amilar » hacer negative el valor de -
"Vc_;" , resxltanio cue ro podaws censiderar caro factille a menos aue la in
versidn sea justificable, lo mue sucoade on raalidad en cue un proyecto de
cste tipo, la irwersifn se realiza yor etamas, sin invertir capital propio.
A partir de la soqunda etapa, estc cuiere decir cue se utilizar las recupe”
racionés por cencepto de emanches o anticipos v rosteriormente las :mo;t;i_._

zaciorcs mencuales mara conletar el desarrollo.

Tor filtimo es de esperarse mue s@ nos presente la obliraci6n profesioral -
de-anitir'un conscjo o asesorfir a detemnimado lrversionicta en. este tijo -
-~ de noyocios, por lo general se rocuicre de una opini6n casi imodiata para
i}ug el promotor pueda tames uma decieifn v mra esto taabién, enmuchas -

o ocaslores,. es racorario reourrir 3

respecto al rezible valer cue rueda tenor ™" tervenc, cono ge comnrende -
en estas condiciones es mutho ricgyo mie s toma v nodaneos m acertar, ror
el contrario, utilizirdo estas f6rmulas aiisten un gran marjen de prohabill
dades resitivas, 12 ~2e cmie ce ha vistd, estin fornadar ror 1os concentos

Sundamentales e riyen 12 imezsifn, 1ss que rodrdn cada urn estimarse -

ortra “IXPFRIFICIA © monstro "SRIFIR = -



‘con'rapidez 'y;"acc{:tahlé ;ﬁx@:ﬁaci&r;.’"_ g

Enstrma no md:mos vala: de allas, tanto para ‘un célculo caio rﬁmdo v

e

perficml, ccmo [m:a un estudio detallado v 'M_mc.toso.

P8 conveniente Eijar la conraracifn entre los diversos remlmn“e‘z e V;t:e ’, ;
obtienen al estudinr los rosibles preycctos oue se. ':ueflan adaptar a un pre iy

dio definido, Esta conparacién hecha deste los runtos técni:;os,adninis——

trativos y cconfnicos, ros proporcionarsi la Gptiﬁa utilizaéié

vel de asesor Immobiliario.
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