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I. I N T R o D u e e I o N . 

TEORIA DE LA VALUACION 

La vatuaciOn inmobiliaria. se ha rezagado con respecto a 
otras Areas de trabajo de la ingenierla civil, incluso se ha 
caido en el error de considerar la valuaciOn como el simple hecho 
de Tijar, de manera arbitraria, un valor estimado a cualquier 
inmueble. bas&ndose exclus1·1~mente en la opiniOn personal del 
pro-fesionista. 

Para que un ingeniero pueda realizar avalUos de bienes 
inmuebles, es ñecesario que aplique toda una gama de 
conocimientos, dentro de las Areas de construcción. estructuras. 
sistemas, geotécnia, hidrAulica, etc.; as! como tambi~n poseer 
cualidades y hAbitos, que de hecho adquiere en el ejercicio de la 
pro-FesiOn valuatoria, como son el desarrollo de capacidad 
intuitiva y deductiva, ser sumamente observador y detallista, 
desarrollar inquietud y perseverancia en investigaciOn, ser 
honesto, responsable, amable, etc. 

En el ejercicio de la proTesiOn valuatoria, el ingeniero 
estA cotidianamente en contacto directo con pro~esionistas de 
otras Areas, tales como arquitectos, abogados, sociOlogos, 
economistas, administradores, contadores, etc., razOn por la cual 
el ingeniero posee, o en su deTecto, adquiere un amplio c~mulo de 
cultura y va&to conocimiento en las diversas :treas antes 
mencionadas. 

La TunciOn que realiza un valuador es determinar, mediante 
una serie de cAlculos y procesos aplicados con criterio 
proTesional, el valor de un inmueble, para lo cual debe utilizar 
todas y cada un~ de las caracteristicas mencionadas 
anteriormente¡ para de esta manera, no emitir su opiniOn 
per6onal, resultado de su experiencia, como un dictamen 
valuatcrio, sino como un punto de partida para la realizaciOn 
correcta de el aval~o a dicho inmueble. 
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LA PROFESION VALUATORIA 

La valuaciOn concebida como profesibn, es relativamente 
nueva, aCm cuando como funcí6n data de hace muchos ahos; esto es 
motivo, por lo que se pretende mostrar el 01·igen de la valuacibn 
y su desarrollo en Ml:!~:ico. 

Originalmente un valuador podia ser cualouie1· pet"sona que 
pudiet·a hablar de precios o emitir un valor y todas las personas 
decían que conoclan de precios pero nadie sabia cOmo determinar 
un valor. Al paso del tiempo los proTesionistas que quisieron 
especializarse en la materia para tener un modo de vivir de ello, 
ya Tuera parcial o completamente, fueron los precursores de la 
metodologla y proc:edimientos que actualmente se conocen y se 
llevan a la prActica en la profesiOn especializada de Valuadores. 

La valuación como una rama especializada de la ingenieria, 
emerge de la necesidad de resolver problemas cotidianos. M~s aón. 
los principios de la valuación como ahora se conocen, han sido 
producto de razonamientos prof"undos de parte de los practic:os en 
esta materia que han tenido que resolver problemas concretos. 

Los libros de teKto que se conocen sobre la valuciOn, han 
sido escritos principalmente por autores e>:tranjeros desde el 
siglo pasado, las publicaciones de cursos y talleres, asl como 
folletos, en donde han reflejado sus experiencias en este ramo. 
Pero es la prActica profesional la que forma al profesionista a 
lo largo de los al"los y lo que le permite desar-rollar técnicas 
pr~cticas, distintas al génesis de los libros y que transmite a 
los aprendices de esta disciplina. 

PERFIL DEL VALUADOR. 

En M~xico, la formación del valuador es autodidacta, que 
requiere del conocimiento de varias disciplinas y aunque esta 
especialidad se ha dado principalmente en las diversas ramas de 
la ingenierla (ingeniarla civil, mec~nica. qulmica, textil. 
industrial> y en la arquitectura, a la ·fecha no existe 
reconocimiento por parte de la Oireccion General de Pro~esiones. 

Todo ello ha dado pauta para que diversos organismos y 
entidades que requieren de la participación de los valuadores 
para el cometido de su Tuncibn~ emitan disposiciones t~cnicas Y 
administrativas que regulen la pr~ctica de esta actividad, tanto 
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en los ct·iter1os V inatodologias a quP. rlr.,>t:m sujotarse en la 
emisiOn d~ ·sus dictl\m~nes. comu en lo;; r·equ1sitos que rteb~n 
reunir las pet·scnas que .:i.sp1ron .:.. t:·ont.c1r· con ul rl?r~onocimiento de 
alguna autoridad en par·t1cula.r. 

METODOS DE VALUACION 

La int~nciOn princip~l al t~al1zar Pl present~ trabaJo, es 
dar a conocer·. y en su caso pr·amocionar, esta rama de la 
lngenierla Civil: mostr-p,- pn -forma general sLt importancia dentro 
de l""-S actividades de desarrollo de nuestt·o p.ais; y 
principalmente, p)~ntear los rrit~rios por 'n gen~ral utilizado~ 

sn la valuac:-iCn, r...ui'1.:<n,;D de :--.... - ....... ~. ~n ¡::..} error de pre~entar la 
valuación como el r·Dsultado ónice e 1nobJmtdble de una ~6rmula o 
de algón metodo estr1cto. 

Hasta nuestros dicts. la valuación d~ inmuebles realiza 
sin considerar algunos rJatos propios de el avalóo, que por 
consiguiente. consli tu yen un f"a.ctor detenni nante en el valor de 
dicho inmueble. 

La creac:iOn de un nuevo m~todo, que considere todas las 
caracterlsticas que determinan e inc:idPn en el valor de un 
inmueble, es la razón por la que se propone el sistema de 
valuaci6n integral. Este procedimiento considera~ a diferencia 
del método <llamémosle tradicional>. todas las caracter!sticas 
que definen e identi~ican a cada inmueble en particular, 
estudiando cada una de dichas caracterlsticas e integr:a.ndolas en 
un -factor que afecta directamente el valor del inmueble. Se ha 
tenido a bien designar este método con el nombre de AVALUO 
INTEGRAL, en E::Ol c.ual no se descartan los par:t.metros de la 
valuaci6n tradicional. sino por el contrario, partiendo de los 
mismos como base. se complementa a manera de determinar el valer 
de un determinado inmueble de manera m:,,s real. 

COMPUTACIDN APLICADA A LA VALUACION 

En el capitulo cot·respond1ente se explica de manera -f~cil y 
sencilla la importancia de la aplicación de la computación en la 
valuaciOn inmobiliat·ia~ haciendo re~erencia a algunos paquetes 
comerciales Otiles para la realización de avalOos, la aplicaciOn 
prActica de la hoja de trabajo matricial, y principalmente se 
presentan dos sistemas computacionales para la -formulacibn y 
elaboraciOn de avalUos~ realizados en un sencillo lenguaje de 
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prog1·•maciOn. donoe s<.1larnt:n1. e Ps neces ... ,. io tPnPI" cie1·to 
conoc:tmientc en el t\fpa de v .. \luch.:iOn µLtesto q1J•:> el programa es 
suman\ente accesible. 

1~NTE.Ct::¡,i.:::NH.::S DE. L•~ VALUACICJN 
EN MEX !CO. 

E'n el l1ltimo cuarto del siglo pasado. una vez que se 
consCJlidt!! l~ RepC:tblic:a. "'E-' iniciO lentamente la rec:uperaciOn 
e>cont.m1.ca del pats, hclsta qt.u-i $'!? afiM1:=ó dLU"ante el peri6do de 30 
artes del gobierno d(!l Gener-81 F'ori=irio Diaz. 

La actividad i:conóni•· f'. er·¿ en ese t1empo relativa.mente 
reducida, estando en·for:ada a la agricultura. mineria. 
ferrc.1cat-r1les. comc:n:.10 y m~s aL1r. a la industt·ia. 

Los cn~~ditos qur~ otorgaban lo:; escasos bancos existentes 
eran de t1po refaccr.1nna1·io o pr-~~til.mo. no requiriéndose de 
avalóos comerciale=. comw lo::, qL•€' hnv se conocen. sino que ellas 
se otorgaban pt·1marri1<1lmE'nte basados en la confianza y 
honorabilidad de los acr·c .. ~1tados: e~ dec11. los cr~d1tos eran 
personales, basandase en to~• ba l anee.-:; ru-esentadas .. 

Los préstamos hipott..>c:3r·1os ~;obt·e propiedades los concedlan 
casi exclus1vamente loe;¡ par-t1cular-c-:; y bastaba para ello una 
apreciacibn hecha por un ingeniero o arquitecto de la propiedad 
por hipotecat·, sin que se llegas~ a lo Que hoy constituye un 
avalüo. 

Los escasos av.1.lt"los Q11p se pract1caban en el siglo pasado 
eran los d~ c:art\c:ter ju.-J-.rial. sin cet"'llrse a normas previamente 
establecidas. sino que ·en su mayor parte eran al leal saber y 
entender del perito designado. 

Los trabajos de valuación inmobiliaria en nuemtro pals se 
iniciaron en las Oltimas décadas del siglo pasado. exclusivamente 
con fines tributarios del impuesto prcdial. que fué cuando se 
establecieron las bases para el Catastro de la Ciudad de Mbxico. 
La primera Ley del Catastro en el Dis-t:r1to Federal fu~ publicada 
en el Diario Oi=ic:ial de la Fedet·aciOn del dla 23 de Diciembre de 
1896 y el Reglamento del Catastt·o fu~ publicado los dlas 14 y 15 
de Febrero de 1899. 
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El In;. Salvador Echegaray ru~ designado como primer 
Director del Catastro, y como tal procediO de inmediato a riJar 
las normas pilra la TormulaciOn de los avalCtcs catastr-.lei¡, que 
desde su inicio hasta la ofe~ha, son de car:O.cter 'fisico. 

Para las construcciones se elim1nar::ir1 los procedimientos de 
valuación tipo presupuestos, en los que habla que calcular 
cantidades de obra y aplicar precios un1tar-1os por cada renglón. 
Pºt: ser'lentos y poco precisos. Por pr1mera ve::z: se c:lasiricaron 
las construcciones por tipos y precios unitarios por metro 
cuadrado cubierto, y aplicando un dem~t-1 to por su esta.do de 
conservacibn, lo que vino a agilizar la elabor·ac1bn de los 
ava.lCtos. 

Durante el primer cuarto del presente siglo, el crédito con 
garantla hipotecaria era muy escaso, rara vez se otorgaba y 
cuando se concedla, no era tomando en cuenta primordialmente el 
valor comercial de la garantla, vino la solvencia econOmica y 
moral del deudor; esto es, sin la base técnica de un verdadero 
AValCao, ya que lo que se tomaba en cuenta era el valor -fiscal 
representado por las estimaciones catastrales. siempre atrasadas 
y lejanas de la realidad. 

Funcionaba solamente un banco hipotecario denominado "Banco 
Internacional Hipotecario de Mex1co, S.A.", que oper·aba pr-estando 
an hipoteca sobre predica urbanos y pr i ne i.palmente rUst leos. No 
se tienen noticias del procedimiento seguido en ~l para. la 
estimaciOn de los bienes, pero al parecer sus operaciones no 
tuvieron mucho éxito y se liquidO hace ya muchos ahos. 

En 1925 se crea la DirecciOn General de Pensiones Civiles y 
de Retiro (hoy ISSSTE>, en bene~1c10 de los empleados .federales. 
Esta Institucibn tenla entre sus func1uoes la de otorgat· crédito 
con garantla hipotecaria a los tt·é\b""-jadw·es de los Poder-es de 1.:1 
UniOn, con al -Fin de -facilitarles la compr·a de sus casas 
h"bitac!On. 

Al principio, los prestamos que Pensiones concedlan para los 
indicados -Fines 1 no se basaban en avalUos, sino en meras 
opiniones de sus in&pectores. MAs adelante, como la eKperiencia 
damostr•b• que ese procedimiento no siempre daba resultados 
positivos, ya que algunos préstamos no quedaron su~icientemente 
garantizados, se creo el Departamento de ValuaciOn, con el objeto 
de establecer los valores reales de los inmuebles que pretendlan 
adquirir los empleados solicitantes del cr~dito. 
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Originalmunte los pt"ocedimientos de valuaciOn del mencionado 
Departamento segulan las normas catastrales que al principio se 
mencionaron, per·o va con un criterio comercial; esto rs. er"n 
simples avalCto& de car:-cter ~lsico o du·ecto, pero los valores se 
fijaban m:t.s en consonancia con la rP.alidad del merca.da 
inmc,bi 1 iar io, aunqLI~ e:st.as est 11nat; iones no C:uesr.?n Uesde entonces 
lo que t~cnicamente de designa como un avalüo comet·c1al. 

Av~luos para Bancos. 

MAs tarde el Gobierno de la Rep~1blica reestructur6 el 
sistema büncario. .fundando inst1tLtcioneo:; nacion~les 1-1ue 
cooperaron decisivamente al desenvolvimiento econbmico del Mt!xico 
actual, gracias a las -facilidades del ct·~d1to abiertiil.s y de 
acuerdo con una moderna legisla.e itin sobre instituciones¡ de 
eré di to. 

El Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras POblicas~ 
S.A. (actualmente BANOBRAS>. se cr·eb el 23 de Febrero de 1933 
pat·a llenar una funciOn que no habla sido encomendada a ninguna 
otra institucibn descentralizada y que tampoco llenaban los 
Bancos de la iniciativa privada. Se trataba de abrir una fuente 
de cr~dito a los gobiernos de los Estados y los Municipios, para 
que pudieran llevar a cabo las obras pi1blic~s en sus r-espectivas 
regiones de in.fluencia. El pr-opio Gobierno Federal podla ta.mbi~n 
recibir financiamiento para la realizacibn de obras municipales, 
tanto para el Distrito Federal~ como para los entonces 
denominados territorios federales, que se garantizaban mediante 
la emisiOn de bonos. 

El otorgamiento de estos créditos estaba sujeto, en todos 
los casos, a previos avalüos y estudios Tin•ncieros sobre la 
posible recuperaciOn del préstamo. Esta capacidad de recuperaciOn 
era condiciOn necesaria para el otorgamiento; si el crédito no 
era recuperable, entonces no se otorgaba .. 

El Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras P~blicas 
S.A., pudo desempe~~r satis.factoriamente su comisibn tan 
e.ficazmente~ que pronto se sintib la necesidad de superar la 
limitacibn que le impcnla su ley org~nica que le prohibla 
conceder cr~ditas hipotecarios a la iniciativa privada; y para 
ello, el 11 de Noviembre de 1933 Tué necesario crear una 
institucibn filial del Banco, organi=Andola dentro de las normas 
de las instituciones de cn?dito privadas la Asociacibn 
Hipotecaria Mexicana S.A., convirtiendose en la primera 
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institucibn que emitió cbdulas hipotecarias para otor·gamiento de 
cr~dito a la iniciativa privada. 

Poco tiempo de~pués la Direcc1~r1 dra CrOd1to de la Secretar· 1a 
de Hacir->nda y Crédito F'Ltblico, en c1rr·•_tl:::i•· pL1'1ltce\d~ et ti\.:.1 a <!!'.'.! 

11aye1 de 19::::5, obligaba a la'ó--, r:ompo=11''11as (Jt-:' Sr,•<JUtl.Js i.\ Just11~~c.:1.r 
la inversión de sus reservas técnicas Pn bienes raic~=- y derecht.'15 
reales, debiendo ser el [-<~neo N0.c: ion.:i.l HJ.pol~1:ar io U1·b ... 1i~•:i ·¡ di:> 
Obras f'Ublicas S.A .• en su caraé:ter· de Banco Fiduciario t~acional, 
el encargado de pract icat· los cor-respondientes avalúas. · 

En el ario de 1935, el Etc:1nco eiím no disponia de un 
Departamento u Oficina de avalúas. ni contaba con los servicios 
de t~cnicos especializados en lci mate1·1.:1. y est.aba abl1gdda a 
efectuar la valuaciOn de todos los bienes de las comp.:1.hlas de 
seguros y las que solicitaba la Asociación Hipotecaria Mexicana~ 
S.A., para someterlas a la cons1dera.cibn de la H. ComisiOn 
Nacional Bancaria. La primera de las valu.aciones mencionadas no 
requerla de supervisión y, por lo tanto. representaba una 
responsabilidad mayor para el E1anco. 

Ciertamente que habla en Mexico unos cuantos pro-fesionistas 
conocedores de esta especialidad y muchos bien capacita dos en la 
valuación catastral con mas de 30 ahos de practica en la materia, 
ademas de los valuadores de la ya mt?ncionada Dirección de 
Pensiones Civiles de Retiro, CLlya e:-:periencia desgraciadamente 
solo abarcaba el ramo de casas habitaciOn y no el de grandes 
ediTicios, como en su mayoria eran las propiedades de las 
compahlas de seguros. 

Esta misma dificultad fué con~rontada por los bancos 
hipotecarios que se fundaron posteriormente a la Asociación 
Hipotecaria Mexicana, pero la resintieron en menor medida. porque 
sus primeras operaciones tenian como garantla~ casa habitación o 
pequel"los edificios departamentales, cuando mucho de tres o cuatro 
niveles. 

El Banco Nacional Hipotecario, por su parte. tuvo desde el 
primer dia, que resolver grandes problemas como -fue la valuacibn 
del edificio de La Nacional, primer "r-asc:acielos" que se 
construyó en la Capital, con cimentaciOn piloteada, situado en 
las esquinas de las Avenidas Juare-: y San Juan de Letrll.n (hoy Eje 
Central L::i.:z:aro CBrdenas). 
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Por otra parte, la Asociacibn Hipotecaria Mexicana creb otra 
in&titucibn filial, tambi~n del Banco 1 el Cr~dito Hotelero, para 
impulsar la construccibn de hoteles con motivo del naciente auge 
turlstico. Los edificios de mayor importancia, que construla la. 
iniciativa privada, además de los grandes edificios de las 
Compahlas de Seguros, eran los hoteles, cuya casi totalidad 
A'bsorvla esta nueva instituciOn de crédito que podla prestar 
hasta un 50h del valor del hotel, en lugar del 30Y. que otorgaban 
las intituciones hipotecarias privadas, por con~idet·ase estos 
ediTicios' de carActer especializado por la H. Comisión Nacional 
Bancaria. 

Por lo anterior, el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de 
Obras P~blicas S.A., se vib obligado al establecimiento de bases 
técnicas para la valuación y ~ la ~ormaci6n de un personal 
capacitado. 

La escasez de valuadores que se resentla en México en 1935, 
obligb a las instituciones hipotecarias, tanto nacionales como 
privadas, a programar una selecciOn de proTesionistas capaces de 
asumir la responsabilidad del problema confrontado. Se trataba de 
crear sobre la marcha una nueva especialidad y los candidatos 
elegidos deblan reunir los siguientes requisitos 

- Poseer conocimientos de construcci6n y de pr'esupuestos de 
obras, para poder efectuar las supervisiones y 
ministraciones de fondos respectivos, en los casos en los 
cuales los prestamos eran para terminar una construcciOn. 

Conocimientos de topografla para levantar planos de 
terrenos, no importando la magnitud de sus dimensiones ni 
su Terma, asl como el de las construcciones, bien Tuera 
solo de perlmetros como . en los levantamientos 
catastrales, bien de distribución, cuando fuese 
necesario. 

- Conocimientos elementales de contabilidad, para saber lo 
que es u~ tipo de interes, y ciertos conocimientos 
econOmicos-financieros bAsicos. 

Por las Tune iones bAsicas de campo, de proyectista, 
ejecutor y financia.dar de obras püblicas, era natural que 
se recurriera de preferencia a contratar los servicios de 
ingenieros civiles para la Tormación de su Departamento de 
Avalóos, pugnando por seleccionarlos desde un principio y por· 
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.Preparar a sua técnicos. 

LOgicamente, se llamó a los Valuadores de la OirecciOn de 
Pensicnes Civiles y de Retiro y de la Direcci't"Jn General de 
Catast~o e Impuesto Predial. 

LÓs avalOos en su principio -Fueron elaborados por el Banco 
siguiendo la técnica catastral y de la OirecciOn de Pensiones 

.Civiles y de Retiro; esto es. eran exclusivamente de carActer 
·flsico o directo. 

Posteriormente, el lng. Edmundo de la Portilla, determino 
que para que los avalUos que se produjesen Tuesen realmente de 
carActe~ comercial, deberla de tomarse en cuenta la productividad 
del inmueble : casa habitaciOn, edi-ficio de departamentos o de 
o.ficinas. Esto es, que deberlan considearse las rentas reales o 
it-Fectivas o en su caso, las estimadas, cuando no se estuviese 
rentando. Igualmente, deberlan reducirse todos los gastos 
corre~pondientes a impuesto predial, consumo de agua, gastos 
administrativos y de conservaciOn, as! como los vacios efectivos 
o virtuales, para asl llegar a un producto liquido anual, que 
capí tal iza do a una tasa de interés ac:orde c:on el tipo de inmueble 
por valuar, dar!~ el valot· de capitalización del mismo. 

De la comparac:iOn del valor -flsic:o y de capitaliza'ciOn, se 
llé~aba a la conclusiOn de el valor comercial, que se obtenla 

.promediando e»tos valores. Este proceso se lleva a cabo aOn en la 
.actualidad. 

Tanto el avalOo f.lsicc como el de capitalización, 
prActicamente sin modificaciones, son los que se contin~an 

·practicando también hasta la fecha por todos los valuadores y por 
las instituciones bancarias • 

.::- .. 
·se considera al Ing. Salvador Echegaray como el autor del 

Aval~c Flsicc, y .al Ing. Edmundo de la Portilla el autor del 
Avaló.o por Capitali~•ciOn, y por consiguiente, del avaló.o 
comercial. 

Por su parte, el Jng. José SimOn de la Vega, fué el creador 
d&!i sistema metodice para la recolecciOn de datos para un avah'to, 
plS.smB.do er:i un formato que se conoce como "instructivo-gula" que 

. se· usb hasta hace muy pocos af'1os, habi~ndose modi-Ficado 
:recie.ntementé, por la circular 1042, que es· el que usan todas las 
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instituciones de cr~dito en la actualidad. 

De acuerdo con la Ley General de Bienes NacionataS que •• 
publ icb el 31 de Octubre de 1944 en el Diario 0-ficial de la 
FederaciOn, conferla a cuatro Bancos Nacionales la -facultad da 
valuar los bien•& de la NaciOn que fuesen vendidos en subasta. 
Unicamente el Banco Nacional Hipotecario era el que efectuaba 
avalOa& con l•& mismas facultades que se otorgaron posteriorm•nt• 
a la ComiaiOn de .. Avalo.os de Bienes Natcionales. 

Por este motivo, el Bance tuvo que realizar una serie de 
aval6os de grandes extensiones de terreno& urbanosi como por 
ejemplo, los correspondientes a los patios de las estaciones de 
los Ferrocarriles Nacionales de M~xico, tanto en esta Capital 
como en las principales Ciudades de la Rep~blica, porque se iban 
at cambiar da lccalizaciOn para construir estaciones centrales 
mejor localizadas en lugares mAs eatratégicos, teniendo qu• 
venderse los terrenos que estaban ocupando. 

El lng. Eduardo Ramirez Fabela, fué comisionado por el Banco 
para efectuar estos aval6os, que por su naturaleza da grandes 
extensiones de terreno urbano, nunca se hablan hecho. El primer 
punto a resolver era cuAl ~eri.a el mejor deatino de eatos 
terrenos, lo que en la actua-1 idad se conoce como uso de suelo. 

Una vez que se llego a la conclusiOn que era indispensable 
el fraccionarlos con fines comerciales y residenciales, ae 
proyectb los -fraccionamientos de dichas estaciones 1 procediendo 
de una Terma muy elemental, prolongando las calles que quedaban 
cerradas por ellas, tal y como sucedib en la realidad con las 
estaciones de Buenavista y del Ferrocarril de Hidalgo. Despu•s se 
letificaron las manzanas resultantes; se -fijaron acucio!5amente 
los probables precios a los que se podrian vender los lotas, 
incluyendo las esquinas, despu~s de una minuciosa investigaciOn 
de mercado en las colonias colindantes. En esta Terma se obtuvo 
el valor total de venta al contado de todos y cada uno de los 
fraccionamientos proyectados. 

Habiendo conocido este resultado,. se penst!J que era 
indispensable estudiar el negocio de cada Traccionamiento, a Tin 
de deducir los gastos que impl icaria el negocio, incluyendo la 
utilidad y los impuestos Tiscales. La diTerencia entre el valor 
de venta de los lotes del fraccionamiento y el costo de los 
renglones antes mencionados. darla una cantidad .que serla el 
valor del terreno en bruto, es decir, sin Tracionar, que era el 
aval~o ~ue se habla solicitado. 
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El dla 31 de Marzo de 19"19 se termino el avalt:,o de los 
patios de las dos estaciones de Buena.vista <dc:-1 F.C. MeN1ca110 y 
de los F.F.N.N. de Mé~:ico)., del palio de la Est¿\c:iñn 111;;-~ Carq.¡1 d10> 
Nonoalco, de la EstaciOn de San La~aro del Fenui.:arr· ll 
Interoce~nico y li' Estaclón del FerrocC1n·i l clr::> HlrlA\qo. 

Se puede decir, que en e~':',:.; fechü n2\r.t0 Pl Avetr:•n Fes1d\..1al., 
para grandes eHtens1ones de terrc•nc.Js ur-bc.nos ::;ubu1·banos, 
p.:u·t1endo de un negocio de 11·¿cc1ni~ .. :'l-nl.~.,nto. 

Este metodo es el que se emplea hasta la .fech.:i. en la 
Comisión de Avaluos de Bi~nes Ndcl.and.Les., para la va lu3ción de 
grandes terrenos que se destinan u 1·.i11es n-.;,;:;1J.t;nL1~les .. .:l parques 
indug,tr iales, desarrollo;,. tur lst icos. desat-rrJl lo~ habi tdc1onal es, 
etc. 
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n. H A R C O T E O R 1 C O - N O R H A T I V O. 

CDNCCF'TOS GE.NEF·AL C8. 

Son diversas las defin1c1ones aue se podrlan dar del vocablo 
11 valuacit>n", pero lo que es innegable es el hecho que, desde loG 
prim:ipi.os en que la humanidad reali;:!O el primer trueque. aparece 
el acto de atribuir un valor a las cosas en funciOn de su 
utilidad. 

DEFINICIONES. 

- Valor. Las primeras nociones del concepto del 11 valor 11 son 
sin duda, anteriores a la era Cristiana. Posteriormente, 
durante la edad Media y ha:.ta nuestro tiempo, diversas 
escuelas relacionadas con la actividad e~onómica (escuela~ 
mercantilista, fisiOcrata. austriarca, histbrica, 
neoclAsica y moderna>. han expt·esado ideas acerca del 
significado de ''valor de uso''• ''valor subjetivo'', ''valor 
de trabaJo''• etc. 

TEORIA 
DEL 

VALOR 

CORf;:IENTE 
OBJETIVA 

Generado en el 
S. VIII <A. 
Smi th~ D. 
Ricardo y V.. 
Marx.). 

CORRIENTE 
SUBJETIVA 

Generada en el 
S. XIX ( Keynes 
y Marshall). 

' 

J-·ROF'OSITO E>:plicar la 
distribucibn del ingreso en un 
modo de producci6n. 
BASE TEORICA Valor ónice 
determinado por el trabajo 
socialmente necesario para 
producir. 
BASE ANALITICA : Valor igual a 
la suma de la tierra, 
construcciones <salarios, 
material, equipo, etc.> 

PROPOSITO EKplicar la 
Tormaci6n de los precios en un 
sistema econ6mico. 
BASE TEORICA : V.alar igual a 
precio determinado por el 
mercado. 
BASE ANALITICA : Valor 
precio aceptado por la 
y por el producto 
intermediat· ios. 

igual a 
demanda 
y los 
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En la época actual, tratar de esclarecer toda e5a gama de 
ideas acerca del signiTicada del 11 valor 11 e5 uno de los 
principales objetivos de los economistas contemporaneos; 
sin embargo, existe una tendencia a resolver primero los 
problemas técnicos que conducen a la estimaciOn del 
"valor", $iendo este el principal objetivo de los 
ingenieros, prestando poca atencion a llegar a precisar la 
de~inici6n de este concepto. 

Sin embaq~o, el concepto de "valor" ordinariamente se usa 
en economia para denotar el "valor de cambio". 

- Valor de cambio. El valor de cambio de una mercam:ic:l se 
e>:presa como la cantidad de otros bienes o dinero que 
deben darse para obtener una unidad del bien citado. El 
valor del articulo depende de dos elementos: Su 
deseabilidad y su escasez. 

Si un articulo es apetecido, tiene valor para el 
individuo; si nadie quiere cambiar algo por él, su valor 
serA nulo. 

- Valor objetivo. Es el costo de crear o reproducir un bien. 
Se afirma que ese valor es intr1nseco al bien valuado o 
depende del costo de fabricacibn o reproducciOn. 

- Valor subjetivo. Es el que existe en la mente de los 
individuos y refleja la estimación o deseo de poseer el 
bien. 

- Demanda y oferta. La economla considera que un bien es 
todo aquello capaz de aumentar la riqueza de una sociedad. 
Como se menciono en plf.rra-fos anteriores, la utilidad y la 
esca.saz, son los requisitos primordiales del valot· y ambos 
presentes para que ~ste exista. 

El valor estA influenciado por la utilidad, caracterlstica 
que poseen los objetbs, tanto por el uso que de el los se 
pueda hacer y la satis-facci~n que proporcionan, como por 
la capacidad de excitar el deseo de posesiOn. 

Al mismo tiempo, eata influenciado por la escazeS o por la 
relativa posibilidad de escasez, Esto afecta a la oferta, 
mientras que, la utilidad que pueda tener el objeto, 
afecta la demanda. 
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La oTerta oept=ontle del núma,.o de pr·oductos que ex15teii en 
el mercado en un momento da.do, en tanto que la demanda 
depende del dt:::.t::'O u nl:::c'1.:e::>1da.c.J 4u-= ~e tenga del pr oUucto y 
de la capacidad dí;> compra que en.1.sla. 

E.n suma: La ut i 1 id.ad de un pr-oducto a-fec:ta necesariamente 
a la demanda. ya que siendo un bene.fic:10 claramente 
establecido y apreciado. tr·aE: .. por· consecuencia el aumento 
de deseabi l i ciad y µor lo tanto, un nümero mucho mayor de 
p,.ersonas que se 1nter-esan pot· obtener lo. Sin embargo, la 
demanda depende ademas del deseo de poseerlo, de la 
capacidad dr~ compra que puede limitar y hasta llegar a 
desaparecer·, en L,n momento dado, el deseo de conseguir ese 
bien. 

F'or otra p .. H·te, la escazes de un pr-oducto, que sur·ge 
cuando existe. LLna. relativa disponibilidad del mismo, 
a.fecta direcl.; .• rnent~ a la oTerta. lo que tt·ae como 
consec:Ltenc:ia un aumento del valor subjetivo. por lo que 
qui::~ la limitac:16n del nUmero de personas que pueden 
obtener ese obJelo. se hace mas aguda. Por lo tanto, la 
oferta depe11de tambiOn de la diaponibilidad para obtener 
E'l producto. 

- Precio. El concepto de "precio". puede entenderse como la 
suma de dinero pedida y algunas veces recibida por 
producto• i=videntemente aquella. implica que el producto 
esta en venta. Inte1·vienen -fundamentalmente para fijar los 
precios dos -factores determ1 nantes: La ut i 1 i dad que afecta 
o la demanda, y lü ese.ase;: quE:.> como una necesidad para 
pagar, a.fecta a la oferta. 

En las operac1ones inmobiliarias~ el ''precio", lo ~ija el 
propietario, el asesor inmobiliario o el promotor. El 
"valor" del bien, lo T1 ja el mercado. 

La estructura del precio de un bien comprende: El costo de 
producciOn, la utilidad, la publicidad. la distribuiciOn y 
la comercializacibn. 

- Valor de mercado o valor comercial. Es el monto que un 
comprador pudiera pagar y un vendedor pudiera aceptar, si 
cada uno esta bien in-formado y advertido de las ventajas y 
desventajas de un inmueble y ambos son guiados en este 
acto por motivos de un inversionista normal, libre de 
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presiones con conocimiento del uso del suelo a que se 
destine el bien, y permitiendo durante un tiempo 
razonable, pulsar la oferta y la demanda. 

- Aval~o. Es la estimacibn del valor de un bien raiz en 
Tune 1bn de Llna un1 dad monetar i .a., par-a un mercado dado y a 
una -fecha determinada. 

- ValuaciOn. Es el procedimiento de estimar el pr-ecio justo 
de una cosa, un pr-oducto o un 5erv1c.;10. Al hablar de:! 
"valuacibn de inmuebles"., se entiende c:omo el 
procedimiento de estimar el Precio justo de un bien ral;:. 

- Bienes raíces. Son aquellos bienes que no pueden 
transportarse de Lm luga.r a otro. Pertenecen a el los la!ñ 
partes que se les adhiure pt:n1T1anentemente. 
<Particularmente la tierra, mE!joraz y sus den~chos). 

Son biene5 inmuebles : 

a) El suelo y las construcciones adheridas a él. 

b> Las plantas y :t.rboles, mientras estuvieren unidos a la 
tierra y los -frutos pendientes de los mismos at"boles y 
las plantas, mientras no sean separados de ellos por 
cosechas o cortes regulares. 

cl Todo lo que esté Linido a un inmuebl~ de una maner·a 
Tija, de modo que no pueda separarse sin deterioro del 
mismo inmueble a ~l adherido. 

dl Las estatuas, relieves, pinturas u otros objetos de 
ornamentaciOn, colocados en edificios o heredadus por 
el duerio del inmueble. en tal forma que revele el 
propOsito de unirlos permanentemente al -fundo. 

e) Los palomares~ estanques de peces, o criaderos 
anlllogos, cuando el propietario los conserve con el 
propOsito de m.;i.ntenerlos unidos a la .finca o Tormando 
parte de ella de un modo permanente. 

f) Las m~~uinas~ 
dest i nades por 
exclusivamente 
misma. 

vasos, instrumentos o utensi 1 ios 
e'l propietario de la -finca directa y 

la industria y explotac:ibn de la 

g) Los abonos destinados al cultivo de una heredad que 
est~n en las tierras donde hayan de utili:arse y las 
semillas necesarias para el cultivo de la .finca. 

h) Los aparatos eléctricos o accesorios adheridos al suelo 
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o a los edifii..:1os pcw el duetlo de t>t"oto:. salvo convEinio 
en contrario. 

i) Los manantiales.. estanqu~s. alqlbes v r:or r ient~:. de 
agua. asi como los acuP.ducto~ v lñs caher-\Cls dP 
cu.:ilqL\let· us1:ieclt" que Slt vari p.::-•r ,~, conLl'-IClt lus liqu1Uus. 
o gases a L\Oa -f-incc.. o pa1·a e::"t.r-aE•rlos d~ Ltlla. 

j) Los animales que .formiln el p1c0 de c1·la. en los 
rl.lst1cos de~t1nados lot;il o Pc11·c:1alment~ al 
ganader·ta:; t:•sl como lns best1ds dé!' 
indispensable par-a el cL1lt1vo u.: la -i1ncd.. 
est~n destinadas a ~se objeto. 

pr ~dios 
ramo de 
trabaJo 

mi[:•ntras 

k) Los diques v cu11st1-uL~1u11e<.,:; q11e. c.\l.ln cuando St::dn 

.flotantes. esten destinados por t>U ObJeto y condiciones 
a permanecer en un punto -fijo de tln rlo. la.ge o costa. 

l) Los derechos n.=::ales sobr·e inmuebles. 

m) El material rodante de lo~ -fet·r·ocarr1les, las lineas 
telef-Onicas y telegr·tific:as y las estaciones 
radio-tele;u-a-f1cas .fijas. 

<COdigo Civil paré\ el Distrito 
Federal., Titulo 11, Capitulo l) 

Un AVALUO es la Ueterminacibn del valor de un inmueble. 

Los métodos y tec:nice\~ de valuac:i~n proporcionan las 
respuestas que sirven a los pr·opOsitos que fundamentan la 
solicitud de los estudios. 

Los objetivos var·ian considerablemente y requieren la 
aplicación de métodos y técnicas dii=erentes de valuaciOn. En 
o~ras palabras., el metodo es controlado por el objetivo de la 
valuaciOn. ya que ésta no constituye Lmll finalidad en sl. El 
p1·oblema no radica en el hecho de establecer- el valor, sino que 
hay que encontrar un valor o una serie ellos para un propbsito 
determinado. 

Quizas el objetivo mas importante es restablecer el 
p1·incipio sobre las tres cla.!::.eS de propiedad que e:dsten y que 
veremos m~s adelante, ya que cada una de el las tiene su valor 
primario, se valóan de acuerdo al procedimiento correspondiente 
d•..:!ntro de una metodología pr·eestablecida y aceptada por las tres 
distintas comisiones que e::isten en nuestro pais: la bancaria, la 
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de valores y la de bienes nacionales. es decir~ par-a avalüos 
fiduciarios, burs~ti les y gubernamentales. 

ORGANISMOS REGULADORES. 

El ejercicio de la pro-fesibn valuatoria se encuadra en tres 
principales tipos de operaciones : 

a) FIDUCIARIAS: Son aquel las operaciones bancat· ias que 
requieren de conocer el valor de una propiedad rai~. 
para garantizar los créditos que las Instituciones de 
Banca Multiple otorgan. 
Vigilancia: Comisión Nacional Bancaria. 

COMISION NACIONAL BANCARIA. 

De conTormidad con lo dispuesto en la Ley Reglümentaria del 
Servicio PUblico de Banca y Crédito vigente <Capitulo 11 Art. 30 
FracciOn XXII), las Instituciones de Banca Multiple y Banca de 
Desarrollo, pueden encargarse de la practica de avalüos, que 
tendr-lln la misma fuerza probatoria que las leyes asignan los 
hechos por corredor pObl ico o pér i to. Por consiguiente, dichos 
avalOos bancarios deben -Formularse con métodos y criterios 
adecuados y uniformes, que permitan determinar de la mejor manera 
posible, el valor de los bienes valuados. 

La propia Ley Bancaria atribL1ye a la Comision Nacional 
Bancaria facultades para determinar la doc:umentacibn e 
in-formaciOn que las Instituciones y Organizaciones Auxiliares de 
Crédito deben recabar en. la rea.liza.cien de sus operaciones y los 
requisitos que se deben satisfacer en dicha documentaciOn; para 
encargarse de su inspec:c:iOn y vigilancia y para establecer las 
normas necesarias para la aplicac:ibn de la propia Ley. 

Para pronta referencia, se anexa un fragmento de las 
Disposiciones de CarActer General para la Formulac:iOn de Avalo.os. 
<Apendice Al. 

Funciones del Departamento de AvalOos de la 
Nacional Bancaria. 

CamisiOn 

La Vicept·esidencia de Bancos, delegada en la actualidad a la 
DirecciOn General de Inspeccibn y Vigilancia, le corresponde el 
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carga, entre otros, de verificar tbc::nicamente los avalóos · 
formulados por lnatituciones de Cr~dito y los practicados por 
peritos valuadores registrados en el Organismo para las 
Institucione91 de Seguro, de Fianzas y Organizaciones Auxiliares. 
asl como, el cumplimiento de lav disposiciones reglamentaria• 
aplicables. Las funciones que en materid de valuaciOn tiene la 
Direccibn mencionada a trav~s del Departamento de AvalUos y 
Supervisibn de Inmuebles son la'i:i siguientes : 

1.- Supervisar los avalOos que presentan las Instituciones 
del Sistema, para -fines de adquisiciOn o venta de 
inmueblas, para reexpresibn de sus estados -financieros y 
para Cr~ditos Hipotecarios. 

2. - Otorgar y en su caso, recha:ar o revocar la!I 
autorizaciones del registro como peritos valuadores a 
las personas que practiquen avalOos para las 
Instituciones de Cr~dito y Organizaciones Au~iliares. 

3.- Vigilar a través de los avalóos que la actuaciOn de los 
peritos valuadores de las Instituciones, sea 
pro~esional, honesta y de acuerdo con las normas 
establecidas y las técnicas recomendables en la materia 
asl como las especialidades y vigencias de sus 
registros. 

4.- Dictamina,· sobre sus proyectos y presupuestos de 
inversibn para construcciOn de inmuebles, a Tin de 
soportar las bases necesarias a las Areas del Organismo, 
facultadas para autorizar o rechazar las solicitudes 
presentadas por las Instituciones. 

s.- Prestar asesorla y atender las consultas de las diversas 
Dependencias del Organismo en relaciOn con .la valuaciOn 
de inmuebles, en general. 

ó.- Atender quejas en general sobre la materia, que 
presentan en contra de las Instituciones del Sistema o 
bien de los peritos registrados. procediendo de la 
siguiente forma : 

al Solicitará a los peritos involucrados los elementos 
necesarios para su estudio. 

b> Conceder derecho de audiencia. 
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e) Resolvet· lo condt.tce11te. 

d) Notif-1car o-f'icialmentP. F..'l rt1ct.émen con·eo;.uondiente. 
indicar plazo para 0L1e sur·ta e-f"""°ct;J. asimismo 
comunicar la Asoc1aciOn Me::1c.a.r1a de E.;ancos lo 
t·esu0l to. 

b) BURSATILES: Se t·efil:->re ¿~ l.:1s op1.oir·ac1nnus de las t;•111presas 
registradas nn la Dols3 de V~lor·~s por 1n~d10 d~ cicC1ones 
v.J.riablc;;. o de r·;:21.td 1-1Jw., ::-..:.r·¿ L"ilo =>L-:' v ... 1lúéu1 1·.ada dtlo 

sus activos -f1Jos por merho rk• lr:i f;.•ei:oi~~presiOn d<-) sus 
E~t~dos F1nanc1e1·os. 
Vigilanci~: Comi~ión Nacional de Valor·es. 

- CDMISION NACIONAL DE W>LOF-:ES. 

Con apoyo en el Ar·t. 14 Fr-._=u:c. VI de la Ley de Morc.=1do de 
Valores, cuya apl1cac10n se r·elac1ona d1recta1nent~· con los Arts. 
116 y 1T2 de:! la Ley Gerier·a.l de Soc.h'.'dc:tdcs Men.::c1nt1 lu::; '/ 38 du1 
Codigo de Comercio. la Comisión Nacional de Valore& emitib las 
disposiciones d8 caracter general y obligatorias para las 
socieciades ñnOnimas que tenc:Jan sus vc.dor·es inscr-itos en el 
RP.gistra Nacional r.h~ VMlnn=•<.; E' Tnh;•rrnedtarins. C:Cln 21 [)rnpOsito 
de qu~ tales emisor~$ muesL1-~n ~n su c1Jnl~bil1d~d y ~st~r1us 

f-in~ncie1·as el v~lor actual de sus activos, asl como los demAs 
datos noccsar·ios que pormit~n apreciar cl~ram0nta situacibn 
econOmica. (Olar·io O·Fici .. 11 de la ledi::c>1 i:.1.c10n del 10 de Junio de 
1982). 

Estas d1spnsic1ones son de cb~crvancia obligatot·1a, t611to 
para laec, sacied'"'deC5 que tic:nen sus titL1los insct·iLo~ el 
Registro Nücional de \'.J.lot·c~ C' Intcr·mcdic.ffl\JSo como para los 
valuadot"C5 independicntP.s ,:\L\tcr·i::.:-,do::. pc;i- la Com1swn Nacional de 
Valores. 

En el las ~P.hnlan los cr·itcrios técnicos 
observarse en la in-fonnuc: ión c.onti::>ni d.:\ an lo•;; üV."'tll~tos 

-fijos. 

qu8 dcbon 
c.h2 i.11:.'.t ivos 

e) GUBERMAMENTALES: Son las que se re-Fieren los 
Inmuebles propiedad del gobierno Federal. a los que renta 
por medio de las J"Ltstipr·eciaciones de renta. a los que 
decomisa por- causa de utilidad pCtblica y en genet«al todo 
lo qLte compra y/o vende .. asi como las indemnizaciones. 
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Vigilancia: Comisibn de Avaluos de Bienes nacionales. 

- COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES. 

Debe su origen a la Ley General de Bi~nes N~cionales, 
'pC&blicada al 26 de Agosto de 1944, que -finalmente ct·ea la 
CcmisiOn el 13 de Julio de 1950, Techa en que se publica en el 
Djaric Oficial el primer Reglamento de la Com1siOn, modiT1candose 
el 6 de Mayo de 1981 y el 14 de Febrero de 1983. 

Sus -func:iones: Autorizar avalóos pr·acticados por peritos 
registrados en la propia Ccmisibn, correspondientes a todos 
aquellos bienes inmuebles en cuyas operaciones interviene alguna 
Dependencia del Gobierno Federal, tales como compra-venta, 
donaciOn, justipreciaciOn de arrendamientos, pago de 
indemnizaciones por expropiaciOn, a-fectaciones por causas de 
uti 1 idad pO.bl ic:a, pago de derechos de oc:upaciOn, concesiOn de 
predios, etc., en cumplimiento de lo dispuesto en el Art. 63 de 
la Ley General de Bienes Nacionales publicada en el Dlario 
Oficial de la Federacibn, el B de Ener·o de 1982 y modificado en 
el Dlario Oficial del 25 de Maya de 1987. 

Respecto a esta óltima modi-Ficaci6n, conviene sehalar lo 
relativo a la participaciOn, tanto de las Sociedades Nacionales 
de Crédito como de la propia ComisiOn, en la prActic8 de av~lOos 
que servirAn de base en las operaciones de adquisición y venta de 
inmuebles en que intervengan las entidades para.estatales de la 
Administracibn P~blica Federal. 

La propia ley, establece que el Ejecutivo Federal 
determinar~ el -funcionamiento de la CABIN, incluyendo las normas, 
procedimientos y demAs elementos necesar·ios para que real ice su 
trabajo. Con apoyo en esta disposiciOn y con-forme a lo 
establecido en el Art. 3o. del reglamento de la ComisiOn, el 
titular de SEOUE, autorizo en Enero de 1987 los criterios y 
metodologias que debe tomar en cuenta el perito valuador para 
-formular sus avalóas, correspondiendo a la CABIN como Cuerpo 
Colegiado, emitir los dictamenes con base en los avalt!los 
dictaminados por los perltos. 

De igual ·manera se consideran las normas y lineamientos 
establecidos por la tesoreria de el Distrito Federal, actualmente 
vAlidos también en el Estado de M~xico. 
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- TESORERIA .DEL DEPA~:TAMENTU DEL D.F. y AUTORIDADES 
RESPECTIVAS EN LOS ESTADOS. 

En este reglamento se deber~n tomar en cuenta. todas a1:1uel las 
disposiciones y ordenamientos aue sec:rn emitidos por la autoridad 
con·espondientE'. lalt->':5 como le\ Di1·pcc1é'ln ne Vetll1.:\C:\On e Impue~to 

sobre adquisiciOn de Inmuebles de la T1;>sor-~1·ia del D.F. y de Ja& 
Di rece ione$. de Cat.,1stro SC?c:rGt.a,- i~~ de Fi nan;:as de los 
gobiernos de los Estados. 

RESPONSA!l 1L1 DA DES DE UN PER 1 TO VALUADOR. 

1.- Se1· obje:>t1·,¡o y competente en su tr·abajo pro-fe>sion.:i.l. 

2.- Su principal obligación y responsabilidad es con el 
el iente: 

- Sus trabajos deben ser confidencialE:!s. 

- Su trabaJo debe ser vet·a;:. 

- No deb~ servir· a dos e 1 umtes sobre un mismo trabajo. 

- Nunc:.::. ;::.lt:L.1::: v.~11·ia1· SUG 1·e:;L1ltados num&ricos Tinalr.->5 
conveniencia de el c:l 1ente. 

3 .. -Debe viGita.r -fls1camente el lugar· de trabajo encomendado. 

4.-0ebe i m.-i;;.•st igar, 
adecuados. 

anca 1 i~ar y apl ic:ar los valores 

S.-Al contratar Ltn trabajo por por-cent.3je, debe CUldür que 
ello no a-Fecte su resLtltado -Final. 

6.-Nunca deberA 1-avorecer a terceras personas modi-Ficando 
sus avalüos con este -Fin .. suprimiendo datos. -Falseando 
testi-Ficaciones, etc. Esto no es ético ni es pro-Fesional 
y se e>:pone a una denL1nc:ii\ y a la cancelar.ion de SLI 
registro. 

7.- Cuando una empresa valLtatoria asiste a un valuador en un 
trabajo y la -Firma registrada es de la empresa, el 
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valuador que elaborñ ~i dictamen valuatorio, debe Tirmar 
junto con la -firma rE»gistrada. 

8.- Un perito valuador debe regirse siempre con ~tica 
pro-fes1onal. 

Ahora bien, existen por la menos cinco ~reas de trabajo para 
un Perito Valuador y son: 

1. Por las 
inmuebles,. 
arte. etc: 

di-ferentes clases de aval~os, tales como 
maquinar.i. .... y equipo, industriales, obras de 

2.-Por los campos de aplicaciOn, tales como Seguros, 
Bursatiles, Inmobiliarios, Gubernamentales, Financieros, 
Tribunales~ etc. 

3.-Como valuador para Compaf'lia de Seguros y Fianzas, de 
Tribunales. Elaboracion de Proyectos, como independiente, 
etc. 

4.-Como valuador en una. empresa, como perito valuador 
auxiliar. 

5.-Como valuador de tiF•mpo completo independiente o 
empresario. 

Un valuador es una persona con poca o mucha experiencia en 
relaciOn a determinar un valot·, pet·o no puede .firmar o-ficialmente 
un documento de valuación por carecer del Registro 
correspondiente. O bien, porque trabaja para una empresa que se 
dedica a la valuacibn y que colabora en ella llevando a cabo de 
esta manera, la pr~c:tica pro-Fesional que le hace -Falta para 
obtener su registro. 

Un perita v&luador es aquel que sl puede -firmar un documento 
oficial sobre el avalt:'.lo aplic:ado, debido a que cuenta 
con todos los registros necesarios. AdemAs su prActica 
profesional es amplia y con af'1os en el negocio, por lo que su 
opinibn es F~ P~blica. 
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ANO 

1896 

1899 

1917 

1924 

1925 

1936 

1942 

t-lARCO N0f'.'11t'=-. T I ',1[1 

CfiONULOGlH LIE uL:;,-=~Js=.:¡0111.~::_, ,·,,·,.:. ..:.iiJd .. i.1Lni1 .• · • .-~ 
EN LA RE:GUL~1LlOfJ DEL. Tí.,::-.:;ir.,Jl 'H1LUi"11C·•• .::. 

OEF'ENDENC 1 A O EMTl Dl-\D 

SECRETARIA DE' HA·:1ENDA 

TESOREf< 1 A DEL D. F • 

CONVENC ION MAC Iül<r,L 
BANCAf"JA 

DIRECCION DE PEIJE.TOl~ES 
CIVILES Y DE RETif.:O 
<Ahora r.s.s.s.T.E.J 

E.A~JCG 1~.:,;-·.101~,;1_ 

HIF'OTECARJD Uf<:BANO Y DE 
OBRAS F'UBL I CA3. S.A. 
Ahora BnNOBRAS. S.N.C.i 

ASDCIACJOn H1POTECHPIA 
MEXICANA, S.A. 

SECRETAR· 11'\ DE HAC J ENDA 
V CREDITO f''UBLICO 

COM!SION 

BANCAf':IA 

NACIONAL 

DEPAf':TAMENTO DEL D.F. 
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ASUffl(I 

·..:i~ µ1...1Ul i¡:..o 1.-. 1a. Ley de.• 
Ca~t~stro en ~1 D.F. 

Se publica el Heglamento de 
Cat"stf·o. 

Lev de HaciP.nda del D.F., 
baGe".'l para el impuesto 
prt.:>c:lia!. 

Ei;pedic ion de la Ley 
Banc~ria y ~r·eacib11 dP la 
Com1sibn Nacion~l Bancar1~. 

Otorga cd?dit.os con garantía 
hipote~ar1a ~mplePrlos 

.fedP.ralei::. 

JtL1;·Lia ~i~ditos cl qobierna& 
de eStados y mL1n1c lp tos pa1·a 
la ejP-cucion d~J obt·a~ 

púol 1t.:as. 

En.i~ibn de:; CCdula:; 
hiootecarias para 
otorgamiento de créditos a 
la iniciativa priv~da. 

Disposición para JUSti~icar 
la lnversibn de las reservas 
t~cnicas en bienes ra1ces y 
de1·echos reales de la 
Compahlas de Seguros. 

Revision de 
~ormuladas 
hipotecarias. 

los avaU.1os 
por las 

Decreto que congela Yentas 
en viviendas. 



ANO 

1944 

1950 

1954 

1958 

1962 

1965 

1965 

1965 

1972 

DEPENDENCIA O ENTIDAD 

SECRETARIA DE BIENES 
NACIONALES E INSPECCION 
ADMINISTRATIVA 

SECRETARIA DE BIENES 
NACIONALES E INSPECCION 
ADMINISTRATIVA 

SECRETARIA DE GOBERNACION 

INSTITUTO MEX !CANO DE 
VALUACION A.C. 

SECRETARIA DE HACIENDA 
Y CREDITO PUBLICO 

COMISION NACIONAL BANCARIA 
y DE SEGUROS 

COMISION NACIONAL BANCARIA 
y DE SEGUROS 

TESORERIA DEL D.F. 

INSTITUTO NACIONAL DE 
ANTROPOLOGIA E HISTORIA 

ASUNTO 

S~ publica la l~y Gene1·al d~ 

Bienes Nacionales Art. 41. 
-facultad de valuar lo& 
bienes de lü NaciOn. 

Se publica el 1er. 
Reglamento de la ComisiOn de 
Avaluos de Bienes Nacionales 
<CABIN> inteyt·aciOn del 
Cue>rpu Colegiado Tripartit~. 

Ley sobre Regimen de 
Propiedad y condominio de 
los ediTicios divididos en 
pi sos, departamentos, 
viviendas o locales. 

Se Tunda la primera 
agrupac:i6n de profosionales 

la valuación. 

Se> publ ÍCCI l~'..'\ Ley de 
Impuesto sobr·e la Renta. 

Circular No. 5~1. Valor de 
garantia para créditos 
hipotecM·ios. 

Circular No. 526. Fm·mato 
mlnimo para avaH1os. 

Ultimo Instructivo para 
valuación de pr·edios 
urbanos en el D.F. 

Ley de monumentos, Sitios y 
Zonas ArqueolOgicas. 

1972 SECRETARIA DE GOBERNACION Ley sobre el Regimen de 
Propiedad en Condominio de 
Inmuebles para el D.F. 

1974 COMISION NACIONAL BANCARIA Circulo.- No. 67\. R:eglas 
Y DE SEGUROS para la -formulaciOn de 

av.:o.lUos. 
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ANO DEPENDENC: Ir. 8 l'.NT ID.~:: 

SECRETA1;· J;.;... Dt: HioC l f./, [11'-1 

CREDITO PUBLCCO 

ASUNTO 

r1rt.. 116. Let'f de Sociedc.\des 
Met·cant1les. Registro de 
'.)¡¡1l•.:<d..,f"'."'':' •• 

1976 SECRETHRIA O~ ASENTAMICNTOS Ley Genc:.>ral de Asentamientos 
,HUMANOS y oFr(15 PUBLICA:: HLCITlilílOC>. 

t 97€: SEC~ETAR I A t)E ;.·2t::.MTAMIErlTOS F l~1n t'lac: 1·~1nal ele Uesarrol l'? 

197fl 

198(1 

1981 

198: 

1981 

1981 

HUMANOS Y OBRAS PUBLICAS Urb~no. 

COM IS ION NACIONAL B1~t 1CAft· l A 
Y DE SEGUROS 

TESORERIA DEL O. F. 

COM l S l DN Nt.\C I ONAL BANCAfi· JA 
y DE SEGU~·os 

COM Is r Ot.J Df" f'IVALLJOS ni:: 
BIENES NACIONALES 

COMISION NACIONAL BANCARIA 
Y DE SEGUROS 

COMISION 
VALORES 

NACIONAL DE 
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C.:r·cul.;.u· No. 764. Requ1sit1Ji:; 
que deben llenar las 
person3s que practiquen 
avalüos para las 
Instituciones de Crédito y 
las Organi~aciones 

Au::1lidres. 

Se publ l ca en la Gaceta 
Ofic1~l los nuevos 
criterios para la valuación 
cata~tral de pr·edios urbanos. 

•.::u·c:uL•r 1>.!o. 843. Requisitos 
pa1·a el t·e-frendo de 
crer.!P~Cl•"lPs de valu~dores. 

Se publica el nuevo 
Reglamento de esta comisión 
creando nueve Delegaciones 
Regionales. 

Circular No. 856. 
Actu.:.'1izaci0n de avalOos del 
patrimonio inmobiliario de 
las Instituciones de 
crédito para ree>:pr-esiOn de 
sus estados ~inancieros. 

Criterio sobre la 
in-formación en los avaluos 
d~ activo Ti Jo de 
sociedades con valores 
inscritos en el Registro 
Ni'lcional de Valores. 



ANO 

1982 

1981> 

1987 

1987 

1987 

1988 

DEPENDENCIA O ENTIDAD 

SECRETARIA DE HACIENDA 
V CREDITO PUBLICO 

COMISION NACIONAL BANCARIA 
V DE SEGUROS 

COMISION NACIONAL BANCARIA 
V DE SEGUROS 

SECRETARIA DE GOBERNACION 

COMISION DE AVALUOS 
BIENES NACIONALES 

BANCO DE MEX I ca 

DE 
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ASUNTO 

Art. 6. Se autori::a a las 
Sociedades Nacionales de 
Credito, a la Com1s1bn de 
AvalUos de Bienes Nacionales 
y los Corredores PC1bl ices 
para practicar avalóos para 
efectos fiscales. 

Circular No. 978. 
Disposiciones para efectos 
de ree:-:pt·esiDn de ~stados 
financieros de las 
Instituciones d~ Cr~dito y 
Organizaciones Auxiliar·es y 
Empresa.s de Set·vic:1os 
Complementarios y Cenemos. 

Circular No. 1002. Factores 
de ajuste para actuali;:aciOn 
a las inversiones 
inmobiliarias de las 
Instituciones de Cr~d1to y 
Organi=dc:tones Aux1l1ares. 

Se publica decreto por el 
que se reforma y adiciona la 
Ley General de Bienes 
Nac1onaléc's, -facL1ltando a las 
Sociedades Nacionales de 
Ctédito a practicar avalOos 
de inmuebles para eTectos de 
compra o venta de 
propiedades de entidades de 
la Administración POblica 
Federal. 

Se publican los criterios y 
metodologlas de valuaciOn. 

Telex-Circular No. 33/88 
Reglas a las que habrAn de 
sujetarse las Sociedades 
Nacionales de Crédito en la 
TormulaciOn de avalüos. 



ANO 

1988 

1988 

1988 

1989 

1991 

1991 

DEPENDENCIA O ENTIDAD 

COMISION NACIONAL BANCARIA 
Y DE SEGUROS, 

, ASOCIACION MEXICANA DE 
BANCOS 

ASOCIACIDN MEXICANA D~ 

BANCOS 

COMISION NACIONAL BANCARIA 

DEPARTAMENTO DEL DISTRITO 
FEDERAL 

SECRETARIA GENERAL DE 
PLANEACION Y EVALUACION 
TESORERIA DEL DEPARTAMENTO 
DEL DISTRITO FEDERAL. 
SUBTESORERIA DE CATASTRO 
Y PADRON TERRITORIAL. 

COMISION NACIONAL BANCARIA 
Y DE SEGUROS. 
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Asurno 

Circular 
Disposiciones 
sobre la 
avalúas. 

No. 101({. 
genera.les 

pr:&ctica de 

Se celebra el 1er. Foro 
sobre la Ac:tiv1dad 
Valuatoria en Mexico. 

s~ crea la Subc:oinisiOn ue 
AvaH.1os de la Ccmisibn de 
Fiduciarios. 

Se reforma el caracter de 
esta Comisibn. cre~ndose la 
Comisibn Nacional de 
Seguros. 

Re-formas a la Ley de 
Hacienda del Departamento 
del Distrito Federal. Diario 
0-ficial del 29 de Diciembre 
de 1989, Arts. 14 y 15. 

Manual de F'roc:edimientos y 
Lineamientos Técnicos de 
Valuacibn Inmobiliaria y de 
Autori~acibn de Sociedades y 
Registro de Peritos 
Valuadores. <Renovado cada 
tres meses.> 

Circular 
Disposiciones 
sobre la 
avalüos. 

No. 1042. 
generales 

prAct ica · de 



UI. A V A L U O FISICO. 

Valor Fis!~w o Directo. 

Terreno 
+ Edlf'icaciones 
+ Elementos accesorios 
+ Instalaciones especiales 

Valor Flsico o Directo 

OBJETO DE LA VALUACION. 

Es objeto de la valuaci6n. determinar el valor de 

a> Bienes inmuebles. 

b) Derechos reales sobre los mismos. 

e> Bienes muebles. 

d~ Cultivos y especies maderables. 

e> Productos por arrendamientos. 

-F> Otros. 

DESTINO DE LA VALUACION. 

Es destino de la valuacibn el uso que se pretende dar a un 
dictamen valuatorio para efectos de 1 

. a> Conocer el valor comercial para fines particulares. 

b) Adquisiciones o enajenaciones. 

- Compraventa. 

- DonaciOn. 
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- SucesiOn. 

- Prescripcibn positiva. 

- Cesibn de derechos. 

- Permuta. 

- OaciOn en pago. 

el Seguros y Tianzas. 

d) Cr~ditos hipotecarios. 

e) Créditos con garantla de bienes inmuebles. 

f) RevatuaciOn de activos Tinancieros. 

g) lndemnizaci6n por expropiación. 

h) ATectaciones por causa de utilidad pOblica. 

i) JustipreciaciOn de los productos que la Federacibn deba 
cobrar cuando concesione inmuebles Tederales. 

j) Embargos y remates. 

k> LiquidaciOn de sociedades. Aumentos de capital. 

1) Controversias de orden judicial <penales y civiles>. 

m> Otros. 

FACTORES QUE AFECTAN LA VALUACION. 

a). POLITICOS Y SOCIALES. 

Cada vez mAs las comunidades adquieren conciencia de la 
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necesidad de respetar los reglarnP.ntas de cnnstn1cción y la 
normati'vidad de los desatTol los ur·banos y/o 1..1sos del suelo. For 
el lo se deben conocer· los planes de desan-L'll la urbilno df-' l.3 ::.on..:l 
que va a ser estudiada, tr•tese de pr·c1y~ctos municlpcile~ 
privados que inciden en los valcwes come1·c1ale·~ de 1.3 :-on.a; 
evaluar las pu:!t.J1 l idad~'::i de que-.' 0so::i proy~!~;::.._:,.,. ...... l l,...·,'='n •. 1 •.. c-1uu, 
perm1t1rl!. detet·m111.a1- lJn ·,,..C\101- mas ju=..to al inmw~ble l..:';1 '""stud10. 

Estos son i nst.r-L1mentos de p l aneac 1 On ql1t::
condicionantes del u=:-o del sLtelo ~n cada un;;i dt- las 
el nOmero de viviendas Que se pueden corlst1·u1t- y l~ 
construcción que pueden aloJa.r lus pr·ed105 tanto 
como pO.bl icos. 

det •. 1llan las 
Delegc-c.1on~'3. 

super·1:1c\e de 
par·c.1culat es 

El uso de suelo es la actividad a que podt·An dedi~ar~e l~s 
predios que se encuentran identif"icados en la Tabli.i de Usos. 

La densidad de vivienda es el m".\mero de vivienda-;;. que p:Jdr~n 
construirse en L•n predio dependiente de '::LI super-fic1e. Esta 
norma se contempla en la grn~ica para el C~lculo de Vivendo y e11 
las -FOrmulas para cuanti-ficac:ibn. 

La intensidad de constr-uccibn es la super-f1c1e de 
construcc1bn no habitacio11.::1l qu12 ¡:n.te~~ c.:-i11st1·u1: '.5P er. 11n p:·cd10 
dependiendo de su super-fic:ie. Esta norma se encLtentr·an SP.fialad<ls 
en las fi!ii-mulas para el calculo de superf1c1e por predio. 

Estos pr·ugt·amas pe1·miten: 

1). Imprimir a la propiedad privada la modalidad que dicte 
el inter~s p~bllco con el -fin de lograr el desarr·ollo 
adecuado de la Ciudad. 

2>. Determinar las r-eservas terri tor1 al f':'S para ~at is-facer 
las necesidades de la poblacibn por medio de su uso o 
destino y las etapas para su desan·ol lo. 

3>. Proteger los sitios patrimoniales, históricos y 
naturales. 

4) • Detenet· el crecimiento horizontal de la ciudad 
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f,o.1var-ec.:hmJi:1 t:..•l Ln.1c:1111ttM1lu v•~' t.lo:.J.1 E:n ;:,ond~ t'fl qL1c l .. ls 
CL,ndlc:ionr-=- .lo pe:>rm1t::!n. 

S>. Aoovar la rPdi<5trHJ11r:iñn de tos ~erv1cio'5 pübl icns v c1F.'l 
equ.1.pc..tr. 1 f:¡·,~ a. 

61. D~~inir los oer~chus de v1~ n~v~~ar·Las par·a la vialidad, 
el tran~por~~. lo~ ser·~ic10~ v la Ln~rd~str·u~tur~. 

bl. JURIDICDS. 

Ll.l::. anteced1:mtE:";. y c.onct1c1on2s actuales de la propiedad de 
un bien ral:: son importantes par.:1 anali::ar el valor comerc:ial. 
E~:l·;ten Tnctores que ariutc"ln los valores comerciales, y estos som 

1.- Terrenos ej1dales. corrunales o del dominio pC.1blico de la 
FederacH>n. que por su naturale::a no se encuentran en 
el m&rc~c1o. 

z.- Terrenos anteriores QLU~ Tueron e~:propiados por causa de 
ulil1dadpubl1cri •.; 4uP únu:amente pueden ser vendidos cm 
tanto se manteng.o:1 su LlSO compatible para la uti 1 i dad 
póblic:a. 

~.- Te1·renc5 01·iginalmPnte pGr~ el dominio pOblico o privado 
de la Federac16n que se tr·ansmitieron en propiedad pero 
con restricciones en el uso del sue'lo. 

4.- Terrenos con .Liso dc.-1 suelo restringidos reservas 
ecolbg1cas. espacios abiet"tos_. uso agricola o forestal 
y/o similares. 

5.- Terrenos con limitaciones reglamentarias en densidad de 
la poblaciOn o intensidad de la c:onstrucciOn .• o por el 
Reglamento de Construcciones del lugar de que se trate. 

6. - Por donaciones. ~reas verdes. Areas de estacionamiento, 
etc. 
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7.- Por el ce.mbio de] Ltso del sueln o r·ég1men de pr·n;.:.1edad. 

B.- En general tod~s las dis~asiciu11es 1·e1ac1onJdas con los 
reglamentos munic ipalt.•s y/o estatales. 

e) ECOLUG I CDS. 

Adquieren m¿\vot· relevancia cada dia en el compo1·lam1ento del 
met·cado inmob1liario en las cntdades grandes y med1anc:Ls. ~or lo 
que se deben considerar ya que ello nos puede arectar seriamonte 
el valo1· comer·cial. 

La Com1siOn Nacional Bancaria hC\ce hincC\piP en tomar en 
cuenta la contaminaci6n amb1ental y cuando -=:.e cu~nte con altos 
grados de la m1smu. se requ1e1·eon los s~:?rvit::io=:. d~ t~c:nicos 

especial1;::ados para que indiq1..1en en su aict&mt..•n el ora.do tJe 
contaminac10n. 

d) URBANOS. 

In-fraestr-uctura o equipamiento ur-bano. 

1) El agua potabl~. rJ?d ne distribL1cibn. tomas 
domiciliarias, etc. 

:;::) Sistema de drenaje. redes de recolecciOn, -fosas sépticas, 
etc. 

3) La electri~icaciOn o carencia de suministro. 

4) Alumbrado póblico. 

5) Se~alizaciOn de vialidades. guarniciones de concreto. 

6) Banquetas aceras. (ancho y materiales de las mismas). 
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7) Via.l ldaU~s. .,;,nrJ.::tdore~. ,:.allt.,,.-;;, :.tV~d\l~1~\s. ~u anch1:l 
t1pu. 

B> Pav1mentos. SLt mat~rti'\1 a s1 S·"'.ln r1r> t1?1 racl•t-\.:.\s. 

q) Ot1·os =-en1ic1ns, redPs +<::<tr>f-ln1H·M~. d¡;~ ga::::. tr~tam1cnto 
de agua"E"-. r·ecolaccibn di:'.! l1~.::,urc:1, ·~1g1lc:1ni;..1¿,, Lranspor-trn:~, 

etc. 

10) EqL1ipam1ento urbano. 
parqLtes, etc:. 

e> DE OPDf>·TUN !DAD. 

mL:<t·c:ados, servicios. 

E~te valor· resu!La d2l i.tn!llis1s de br.neflC:ios o perjuicios 
qLte reporta al comprador y/;:i vPndcdur del inmLU?ble. función 
del tiempo, la ub1c:Qc1bn, diseho d0 construcciones. etc. 

FACTORES QUE INCIDEN EN EL VALOR DE LOS INMUEBLES 

1. - FISICOS. 

a) De inrnu~bles urb.;.inr.:i,;, o subLn-banos. 

- Forma y dirnen!:'.ione"= del terreno. 

- Topografi a. 

- Destino actual. 

- Proyecto de las edificaciones. 

- Calidd.d de lo$ materiales empleados. 

- Edad transcurrida y vida probable remanente-

- Servicios pübl icos y equipamiento urbano de la zona 
en que se desplanta el inmueble. 

- Pt"oductividad en el caso de zonas agrlc:olas, 
industriales, agropecuarias. etc 
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b> De los predios rUsticos. 

- Forma y dimensiones del terreno. 

- Super-ficie. 

- Topogra-F!a. 

- Clas1Ticac10n del suelo. 

- Agrogra-Fta. 

- Destino actual. 

- Vlas de comunic~ción. 

- Productividad. 

Otros. 

2.- FACTORES SOCIO-ECONOM!COS Y LEGISLATIVOS. 

- Capacidad econOmica de los habitantes. 

- Recursos naturales. 

- Aumento o disminuciOn de la producción. 

- Paridad cambiaria. 

- Crecimiento de la poblaciOn. 

- Vecindades o entornos. 

- Clas1TicaciOn de la zona. 

- Urbanisticos .. Planes de Desarrollo Ur·bano. 

- Uso de suelo. 

- Polltica habitacional. 

- Politica Impositiva. Impuestos. 

- Leyes sobre uso o productividad dP. los inmuebles. 
Control de rentas. 
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EL PROCESO VALUATORIO 

Es un procedimiento ordenado mediante el cual se define el 
problema, se plani~ica al trabajo, se recaba la in~ormaci6n, •• 
la clasifica, analiza e interpreta, para la aplicaci~n de los 
mbtodos num•ricos que finalmente conduzcan al valor buscado, que 
soluciona el problema inicialmente planteado. 

A~n cuando un ava16o puede realizarse con diversos grados de 
calidad, tanto en la investigaciOn de datos, su anAlisis y 
prasentaciOn, el proceso seouido para llegar al resultado 'final, 
debe incorporar todas aquellas actividades que si bien pueden 
presentar alguna variac1bn de confo,.midad y experiencias, 
esencialmente son las siguientes: 

a) Definici~n del problema. 

- Solicitante. 

- Identific:acion del bien a valuar. 

- Identificac:ion del Regimen de Propiedad. 

REGIMEN DE 
PROPIEDAD 

/--
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 
1 

PATRIMONIO 
NACIONAL 

PROPIEDAD 
PRIVADA 

/--
1 Dominio pbblic:o de 

la Federac:ibn. 

Dominio Privado de 
la Federacibn. , __ 

1--
1 IndividL1al. 

/--
: Condomi;,io. 

Colectiva. 1 
: Copropiedad. 
\--

/--
1 Privativa· 
1 Comlln. 
\--

Algunos tipos de CertiTicados 
l de Participac:ibn Inmobiliaria. 

\--

PROPIEDAD 
SOCIAL 

\--
/--
1 Ejido. 
1 
: Propiedad Comunal. 
\--
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- Fectla del avalUo. 08 no t·e-fer·11·5e a la fecha ~":.i..:tu<:\L se 
deber~ expr·es.:u· el motivo rtr- tnl vnr· t"'1·i.nn .,,_111i.•"'nrlo <;p 1· ta 
Tecf1~ d~.· c1erre de un eJercit:.l•), feLh~"- rJe fal lF-~c1.11it:·ri~u 
del autor de lr.l suc :::.lbn, -fecha dP regL1l¿\1·1::-acitJn de obra. 
etc. 

- ObJeto Y de>.5tino o ~Jt-Opos1to dPl a·/.:düo .. 

- Otras limitar1ones. 

b) Estudio preliminar. 

- Ident1~1cacion de l~ :or16. 

- Usos y destinos aL1tori:::ados. E.:':'\ -fa.etc.ir- ducis1vc1 en lw 
determinacibn del valot· de un inmL•eble, el c:.:on~1de1·ar el 
uso del suelo permitido de acuerdo al F'lan de DHsarr·cdhJ 
Urbano y a las Car·ta5 de Usos y Destinos de Suelo$ de 1.tna 
localidad que perm1t1rAn observar· la p:Jt~ncialidad Je ur1a 
zona, las restt·icc:1ones o limiti\nt0s de uso, las 
posib11 ida.des de apr·ovechamiento de un prí::-dio y ot1·os. 

- Documentación nesesar·ia y/o de r=1povo. 

- Fuentes de consulta. AnAlisis de valut· ap1·0,;imado. 

- Cuantificación de honorarios pt·o-fe.:;ir:m<=iles. Alcanci::•s del 
estudio. Cotización y contrato. Fecha de entreg.? .• 

e) Levantamiento de la información. 

- lnspeccibn general y especl-f1ca. 

- Datos complementat·1os. D-fe1·t¿_~s, rentas, etc. 1 r.vE'~t igac i6n 
exhaustiva del mercado inmobiliario. 

d) Clasi~icaciOn y anAlisis de datos. 

- ExpresiOn eser ita en base a un formato-gula. En ocasiones 
es insuficiente el espacio de estos -formatos y/o carentes 
de algunos conceptos que las tecnicas actuales de 
valucacibn requieren. Los .:walC.1os escritos en fot""ma 
abier·ta, permiten un~ descripcibn m•s amplia y a la vez 
especifica al caso en estudio, siguiendo los rubros 
contenidos en un formato gula que 1ncorpot·e toda la 
informac:iOn que justifica y fundamenta criterios y valores 
aplicados. 
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e) Consideraciones previas al avalbo. 

- Expresibn de criterios, datos investigados, metodologlas, 
aspectos relevantes, etc. En este apartado se expresar~ 

1> JusitiTicacibn de aplicacibn de valores unitarios. 

2) Fuentes de consulta. 

3> Investigación de mercado con comentarios. 

4> Criterios de valuaciOn. 

5) JustiTicaciOn de dem~ritos aplicados. 

T) Métodos de va 1 uac i On. 

- Desarrollo de indices o métodos especlTicos. 

g> ConclusiOn. 

- Valor resultante. 

- Fecha, Tirmas y registros. 

METODDLDGIA RECOMENDABLE A SEGUIR 
PARA LA VALUACION FISICA DE UN INMUEBLE. 

1.-Reconocer en un diametro de 500 mts. a la redonda la zona 
donde se ubica el inmueble. Investigar si existen 
letreros de renta o venta de inmuebles, departamentos, 
tiendas, servicios en general; etc.; determinar la zona 
en cuanto a la ediTicacibn dominante, si es 
habitacional uniTamiliar o pluri-familiar, de la. b 2a. 
clase, cu~ntos niveles e~isten en las edificaciones, si 
hay parques, plazas, cines, etc.; investigar si hay 
planes de desarrollo urbano en esa zona y cual es lo 
que m~s afectar~ nuestro valor de la tierra y/o 
ediTicaciOn; su uso del suelo, densidad habitacional e 
intensidad de construcción permitida. 

2.-Tomar TotograTlas del inmueble, sus Tachadas e 
interiores, cuando se considere necesario, debido a la 
diversidad de tipos de construcciOn, estado ruinoso del 
inmueble, monto elevado del aval~o, etc. 

- 37 -



"3. -r1J·M r.i.'lt ic0. ctC·n~c cuf>d¿\ la .. ~i..:~~L' qq~ ,-::)rm·., el ·frPnte 
principal ~n ~t. orit;:'.'nt.;:.~.1on y anutar .:..L 11omLr·e ..:íe lü.s 
~dlle~ limltt·o~es al µr~dio, el nombr·c d0 la t.:olonia y su 
c~djgo postal, etc.~ todo lo necesario para una 
idanti~icaciOn comoteta de ubic~ciOn dral predio. 

4.-Si exi~tiera duda razonable en materia de la superficie 
del terreno debido a que la escritut·a indica me~1d~ 
(o no la indica) y el prop1ctar·io ot1·a. se deber~ 
m"'dir e::tet·namente el predio e indicar en el avale.to. qua 
fu~ por medicibn. 

5.-Lo mismos~ deb'=' lti.1t.:nr 1::>n lu reft.!r-ente a la i:onsttuc:ciOn. 
ya qu~ en muchos e.asas no se pr·opot·c1t:inL1.n las supEH .. f1c:.ies 
totales construidas. descontando las Areas libr·as tales 
cama po;:os de luz. pC\tios, cubos libres, etc; no asi 
aquel los que se encui?ntt·eri ¡::ubiertos. 

6.-En caso de condominios, anotar las colindancias que 
.;i.parec:en en las oscrituras asl como el indiviso 
correspondiente. 

7.-De el interior del inmueble, se hara la descripci6n 
arquitec:tbnica y su uso~ se deber-a tornar en cuenta todos 
los elementos que con-Forman los acabados, ya que estos 
nos í-ijarAn el valor respectivo de la construcci6n. Se 
anotara en que consiste su cimentac:iOn, su estructura, 
sus muros, sus plafones, sus techos~ sus losas, etc:. 

a.-En el trabajo de gabinete, se interpr~ta toda la 
in~ormaciOn de cC\mpo y se aplican las técnicas 
correspondientes para calcular el valor del inmueble. 

METOOOLOG 1 A PARA 1 NVESTI GAC ION DE ME~:CADO. 

a).- Recopilación y anAlisis de datos. 

La in-formación escencial h8mos visto que se divide 
en dos partes : 

1.- Recopilación de opciones. 01-ertas, ventas~ valores 
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t=iscales, · invE:!st19ac:1r:.nt:.'7= i:i~1f>l-t1:1;; 0 rentas y precios 
r·eales de venta. 

2.- Fuente de información t¿\les como periOdicos. 
µLtol1t..:acH.H1e:., ·~~,.il.cit 1u~. in1··Jt"fnilC..lÓfl ~h .. : 

corredores, de vE:!ndr::dores, -=.1nL1nc:1os directos, 
informaciones cata~trales. etc. 

b) ·~ Selección de unidades de c:ompar.,"\c10n 

Se toman en CLtenta elementos de comparación apropiados. 
como : 

l.- Para la t1er·t·a el m2 o ml del frente. 

2.- Para la meJ01·a el m= trat~ndo~e de edi~1cacion~s 
industriales o util1:ando alguna otra unidad. 

~.- El multiplic:~dor de renta total o sea Ja relación 
entre la renta bruta y ei valor. 

4.- AJu~tes r-a:::onables ele los datos .:mter1or·es basados 
en el mercado y se ~JU"-=tar~n a la prop 1 edad 
r.uest 1 ñri. 

ESTUDIO DE MEl':CADO PARA INMUEBLES URBANOS 

1) Investigac10n d~ los valores comerciales de los terrenos 
en la ;:ona. 

2) InvestigaciOn de el •1cilr--w .r:tsr:al indicando el importe y 
la ~uente de in~ormaciOn. 

3) Para disef"lo de proyectos. el t.nm.al"lo porcentual de la 
población, an sLt caso y la í-uente de lnformaci.On en 
relación la Ciudad o :::ona; ~si como también, la 
evaluación de proyectos de inversión. disponibilidad de 
crédito. ;:onas or·ioritarias y tiempo de oferta generado 
por los promotores y los compradores .final~s. 
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Es necesario recondcer la existencia de diferentes mercddos 
que influyen en la determinac:i~n del precio al que se puede 
comprar o vender un terreno, una construcciOn~ un condomin10, 
etc.; estos se definen por di-fer·entes motivaciones ; 

MERCADO DE COMPRA-VENTA. 

Es el mercado abierto de la oferta y la demanda. 

a) Se elabora un avalLto para conocer el valor comercial del 
inmueble para su venta y/o 

b> Se elabora un aval(.1.0 -fiscal para el Impuesto Sobre 
AdquisiciOn de Inmueble llamado t.s.A.I. y lo manejan los 
Notarios. 

MERCADO DE ARRENDAMIENTOS. 

Es el met·c:ado de rentas en casas o edi-fic ios. En este caso 
se elabora un avaH.10 para justipreciar una renta. Debido a la 
di-ficultad para determinar las deducciones que debe hacerse a la 
renta bruta para que se convie1·ta en renta neta liquida, se 
aplican porcentajes que van desde el 2ó~ hasta el 35Y. y 
posteriormente se aplican tasas de capitalizaciOn que van desde 
el a. OY.. hasta el 10% con el Ti n de igualar. el valor de 
capitali:aciOn con el valor ~isico del inmueble. 

MERCADO DE COMPRA PARA RENTA. 

Se destina a arrendamientos con algun valor agregado y 
obtener un rendimiento del capital invertido en la compra del 
inmueble. 

MERCADO DE INVERSION DE CAPITALES. 

Es un abanico de opciones de colocaciOn de capitales 
capaces de producir bene-ficios con distintas rentabilidades 
compatibles con condiciones de riesgo. 
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En cualquiera de los mercados descritas anteriormente. el 
-factor de disponibilidad inmediato o a1Terido in-Fluye 
sensiblemente en los precios por los e-fectos en los bene-ficios 
esperados en la operación. 

Por todo lo anteriormente descrito, el ºMétodo de Mercadoº 
se -fundamenta en el concepto subjetivo del 11 valor de cambio"; 
aplica una comparaciOn entre la propiedad que se va a valuar y 
aquellas similares que han sido vendidas en Techa reciente. 

VALOR FISICO O DIRECTO. 

a) Del terreno. En su caso se adoptarA el lote tipo 
predominante de la zona o en esa calle. Se asentar~ el 
valor que resulte del analisis de la investigacibn de 
mercado inmobiliario ponderAndolo con los datos 
estadlsticos comparables. Se aplicar~n los Tactores 
correspondientes que conduzcan al valor unitario 
aplicable al lote en estudio. Los aspectos generales para 
la valuacibn de terrenos de propiedad privada o 
patrimonio nacional, con propOsitos urbanos. 

' Ahora bien, en la metodologla para valuar un terreno se 
deben tomar en cuenta los siguientes conceptos : 

1.- Usos del suelo. Planes parciales de desarrollo urbano. 

2.- La comparacion directa de ventas. 

3.- La abstracciOn, que es el resultado de restar al valor 
total al costo de la construcción. 

4.- La capitalizacibn de renta del terreno. 

5.- El valor residual del terreno. 

6.- Ofertas en periódicos y/o archivo de valores de tierra. 

Para mejoras en el predio 

Por comparaciOn directa en el que se debe tomar en cuenta la 
fecha, su localizaci~n y grado de conservación. 
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El precio de adqu1ú"i.ci0:1 dí~ L\M te,·rP.no se cete1-m1na t=-n 
funcibn de la -factibilidad df." pos\ bles proyecto~ de 
apt"OV0Ch.::\mienta. S~ debe.in Con-::.i dl...,t"~r los Sl"rvicioS t .. u-banos 
reqLter1dos para lo$ prQrt10~. slt infrrlest1·uctura y d8m~s costos 
antPs vistos. 

La base infot-mAtica debe de contener los datos P.Hactos dol 
teºrreno, su escriturac:10n pat·a V.:?r los 1 lnden:ls y medidas. y 
el caso d~ condam1n1os, su 1ndivi~o. L~~ bo1etas prediales y en 
general toda la in.formacibn que se considere necesaria para 
.facilitar el estudio de valuacibn. 

De acuerdo al Mam.1al de Proced1ni.ientos y Lineamientos 
Tec:nicos de ValLtac ion I nmobi l iai-1a y de Auto1· 1 zac iOn de 
Sociedades de Registro de F·eritos Valuadores. la ecuacibn 
pr~ctica pa1-a el Factor Resultante de tierra. es1 

De 

FRe = FZo " FUb " FFr " FFo X FSu 

donde 

FRe Factor resultante de tierra. 

FZo Factor de zona. 

FUb Factor de ubic:ac:ion. 

FFr- Factor de Trente. 

FFo Factor de -Forma. 

FSu Factor de superficie. 

Los -Factores se obtienen de las tablas correspondientes 
de el Manual de Procedimientos y Lineamientos Tecnicas de 
Valuacion Inmobiliaria y de Autorización de Sociedades de 
Registro de Peritos Valuadores~ que se muestran en el 
apendice C. 

EJEMPLO DE EL VALOR FISICO DE TERRENO. 

Tienda de artlculos de elec:trbnic:a. ubicada en Av. 
Insurgentes Su1· # 1258 esq. Newton <Frente a Parque Hundido); 
terreno de 20 K 40 mts. 

De acuerdo con la tabla corrspondiente al -Factor de zona 
<Apendice C>~ debido al Trente del predio hacia una calle 

- 42 -



superior a la calle moda <Av. Insut·gentes Sur> y estar Trenta a 
un parque (Parque Hundido> : 

FZo 1.20 

D• acuerdo a la tabla correspondiente al Tactcr de ubicaciOn 
<Apendice Cl, debido a estar el inmueble en una esquina 1 

FUb • 1.1:5 

Como 91 Trente del predio es de 20 mts., de acuerdo con l• 
tabla correspondiente al Tactor de frente <Apendice C> 1 

FFr = 1.00 

Debido a que la Terma del terreno es regular <rectangular>, 
no se aplica el m~todo correspondiente de la tabla de -factor de 
Terma <Apendice e>; su valor es : 

FFo = 1.00 

De acuerdo a las tablas de Uso de Suelo correspondiente&, se 
determina la clasiTicaciOn de la zona como Habitacional <H2>, 
por consiguiente la superficie del lote moda es de 250 m2. Por lo 
tanto, y de acuerdo a las tablas correspondientes al factor de 
superficie <Apendice Cl, se determina; 

SLo 800 m2 
RLm = = 3. 2 , por lo tanto, 

SLm 2:50 m2 

F8u = 0.96 

Aplicando la ecuaci~n correspondiente~ el factor resultante 
de terr~no es 

FR• - 1.20 K 1.1:5 K 1.00 K 1.00 K 0.96 = 1.3248 

FRe • 1.33 

De acuerdo a la investigaciOn de mercado realizada Y. 
comparado con los valores mlnimos fijados por Tesoreria, el valor 
unitario de tierra es : 

S 1'200, OOO/m2 

Por· lo tanto el valor de terreno es 

aoo.oo m2 >t $ 1•200.0001m2 x 1.33 = • 1,276•000,000 
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VALOR UNITARIO MEDIO 1 $ 1'~96,000/m2 

VALOR DE TERRENO 1 • 1,276'800,000 

b> De las construccionE>s Para la valuación de las 
construcciones de acuerdo a su descripc:16n y 
clasi~ic:acibn, y a los valores estudiados e investigados 
en el ramo de la Constr-ucciOn. se determinara el Valot· de 
Reposición Nuevo de cada uno de los tipos cio construcción 
observado. Este valor V.R.N. es cons1derándolas nuevos y 
deber~n actualizarse peribdicamente. 

VALOR DE REPOSICION NUEVO <V. R. N. >. Se entender· a. como 
el valor obtenido por medio de cot1zac:iones o estimados de 
bienes iguales o similares que se valuar~n. o por- medio de 
indices industriales, prohibi~ndose el Ltso de indices que 
publica el Banco de Méinico. En caso de inmuebles se obtiene 
mediante el estudio de mercado en la zona. 

F'recios de materiales. 
Costo Precios de equipo. 

de constructor: Precios de subc:ontratos. 
Mano de obra. 

V.R.N. 

Administración de campo. 
Indirecto Admi.nistr-ac:ión c:entt·al. 

de c:onstruc:tor·: Impuestos. 
Utilidad neta. 

VALOR NETO DE REPOSICTD~I (V.N.R. >. Se> ent<>ndera como 
el valot· que tienen los bienes a la Techa del avalüc1 y se 
determinara a partir del .V.R.N. c:or·reg1do por los ·Factores 
de depreciac:i6n. 

El Valor Neto de ReposiciOn V.N.R. se obtiene aplicando 
al V.R.N. los -Factores de deprec:iaciOn correspondientes por 
vida agotada y su vida t1til remanente V.U.R. 
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Construcciones 

/ 
1 

Obra negra 

Ac:abado5 

C1mentac:.1,0n. 
Sup~1·e~tructura. 
Al l«Jli l l ·:.H· 1a. 

fi.'am.'lleos. 

Obras e::ter iores. 
Fachadas. 
Interiores. 
Car·p i ntc=>t i a. 
Muebles de Bal'1o 

El o,Qtodo ll.;.u1¡0.du o~ ~u-ec:..1.os se basa en el principio de 
sustitución; es decir-, a cuánto ascenderla el monto para 
sustituir una propiedad c:on~nd~r·ando que el tiempo, en este caso, 
no gem~wa ningun c:ust.o. Srt utili:.a gener .:.!mente en hospitales, 
escuelas, industr1ns, valuaciones colectivas, etc:., siempre y 
cuando se utilicen costos actuales y depreciaciones. Los 
elementos que se deben considerar en este método son : 

PRECIO 
UNITARIO 

/--
CARGO DIRECTO 

CARGO INDIRECTO (!NGENIER!A) 

UTILIDAD 

\--

El anAlisis de costo es apro>:imado. Ya que al no e>dstir dos 
prC'lcesos construc.tiv1:..s iguales, por intervenir directamente la 
hnbi 1 i dad personal del operario, e igualmente bas:t.ndose en 
c.or•d1c1onef; "prom1:;>d10" de consumos, insumos y desperdicios, 
apc,iAndose en datos estadlsticos y e:-:periencia propia, permite 
C::.!;t,•JLWar· que .:.~ evaluac:10n monetaria de costos, no puede ser 
matemAticamente exacta. 

El análisis de costos es espec:ifico. Como consecuencia, si 
cada proceso constructivo se integra en bas.e a sus condiciones 
perifll>ricas de tiempo. lugar y secuencia de eventos, tenemos que 
el costo de determinado proceso nunca es general, sino particular 
o aplicable Unic:~mente a ese proceso~ 

El anAlisis de costo. Esta precedido de costos anteriores y 
éste a su vez es integrante a costos posteriores. 
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De.fini~nrtolo como la r 0-;nr-ina de procesos que constituyen la 
produc:tividad de una deter-miri.:1da aplicación -final; supongamos por 
ejemplo: en el co~to do un •1inrreto hidr~ulico. intervienen los 
costos ce lC!s .~qi·t'?gados péb 1,, el aglutinante .. el agua para su 
hidratación. PI ~quipo par·o .,q me::clado. etc.• este agregado a 
SLt Vt~L. :>e .Lfllt-:grc1 d-= cu:-~•-~ •IEo> e~:trt..\cclón, d12 e.;plo~""".lvus. de 
equipo~ etc •• v nL1c~tro cor1~·1-~lo hidrAul1co puede a su ve=, ser 
parte del co-::.to ae Ltna colL1mna. y ésta de una estructLwa~ y en 
consecuenc1a dtó' un conJunto dt <~d1-f1cio v~ e5Lus rc..it·111an par·Le oe 
un plan d~ vivienda~ etc. 

En los anal1sis de co!:t.os t,,on edií-1cación. Se sel'falan como 
parte integrante de ellos : 

a> Costo indirecto. Que s~ d8~ine como aqL1ellos gastos que 
no pueden tener aplic~c1bn a un producto determinado~ o 
sea que son los gastos gener&les necesar·ios para la 
Optima ejecuciOn de> la obra (no incluidos entn:.! los 
costos directo-:=::; de la obra). tanto en sus o-fictnas 
centrales como en la obra y que comprenden entre gastos 
la -finanzas o segur·os. el ~inanciamiento, 1mpr·ev1stos, 
impuestos y ut i l i de\ des. 

b) Costo directo. San aquellos gastos que tienen aplicaciOn 
a un producto e p:-~casw determinado''. 

Ahoru. bien, con el propósito de aplicar las de-finiciones 
anteriores a la construcción, en el cuadro siguiente. se indican 
las subdivisiones de estas costos Cdi1-ecto e indirecto>. para 
mayor Tec1lidad E?n r:?l entendimiento de astas conceptos. 

COSTOS 

/--

1 
\--

!NDIR·ECTO 

DIRECTOS 

/---
1 DE OPERAC ION 

1 DE OBRA 
\--
/--
: F'RELIMINARES 

l FINALES 
\--

/--
MATERIALES 

1 MANO DE OBRA 

1 EQUIPO 
\--

De los conceptos considerados en el cuadro de la integracibn 
de Costos en la Constr1.1ccibn tenemos 
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1.- Costo indirecto. Es la suma de Gastos T~cnico
Administrativos necesarios para la correcta realizacibn 
de cualquier proceso productivo. 

1.a) Costo indirecto de operaciOn. Es la suma de gastos 
que por su naturaleza son de aplicaciOn a todas las 
obras eTectuadas en un tiempo determinado, ya sea por 
ano Tiscal, aho calendario y/o ejercicio. 

1.b) Costo indirecto de obra. Es la suma de todos los 
gastos que por su naturaleza, son aplicables a todo& los 
conceptos da una obra en especial. 

2.- Costo directo. Es la suma de material, mano de obra y 
equipo necesario para la reali%aci0n de un proceso 
productivo. 

2.a) Costo,directo preliminar. Es la suma de gastos de 
material, mano de obra y equipo necesario para la 
realizaciOn de un subproducto <morteros, concretos, 
etc.> 

2.b) Costo directo Tinal. Es la suma de gastos de 
material, mano de obra y equipos necesarios para la 
realizaciOn de un producto <recubrimiento, dalas, 
castillos, etc.> 

Las anteriores definiciones. facilitan detallar mejor la 
tabla o cuadro de la integracibn de Costos en la Edificacibn, 
mostr~ndolo en la siguiente forma : 
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COSTOS 
INDIRECTOS 

1--

1--

Al DE OPERACION 

\--

CARGAS DE 
CAMPO 

Bl DE OBRA 

C l IMPREVISTOS 

Dl FINANCIAMIENTO 

El UTILIDAD 

* CARGAS TECNICAS Y/O 
ADMii'JlSfr'.HTIV~1:.i t~HU~f;IOSJ * ALQUILERES Y/O 
DEPRECIACIONES. * OEJLI GAC 1 ONES y SEGUli:os. * MATEliIALES DE CONSUMO. * CAPACITACION Y F'f<DMDCION 

1--
TECNICOS Y/O 

ADM I l•l l STRAT 1 VOS 
* Tfi·Aau~oo DE F'Ef1'50i'JAL. * COMUNICACION Y FLETES. * CONSTRUCCIONES 
PROVISIONALES. * CONSUMO Y VARIOS. 

\--

F) IMPUESTOS REFLEJABLES (SINDICATOS> 

G> FINANZAS <FONDO DE GARAMTIA> 
\--

CLASIFICACION DE LAS CONSTRUCCIONES 

Los diversas tipos y categorias de construcciones se 
clasi-fica.n~ genet·almente. de acuerdo a los parll.metros 
establecidos por la Tesoret·la de Distrito Federal a traves del 
Manual de Procedimientos y Lineamientos Tecnicos de Valuacion 
Inmobiliaria y de AutorizaciOn de Sociedades de Regi~tro de 
Peritos Valuadores. 

Las construcciones se clasi-fican : 

a) Segun el uso a que esten destinadas. se utiliza una 
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clasificacibn alTab~tica~ por ejemplos Habitacional <H>, 
Edi-ficios con comeYcios CF>, etc .. 

b) SegOn el n~mero de niveles que conformen dicho 
inmueble, el cual esta determinado en rangos : o, 1-2, 
:S-5, etc. 

e> SegOn los acabados de determinado inmueble~ estos i.r;.Hcan 
la calidad del mismo. la cual puede ser desde baja <BA> 
hasta alta <AL>, existiendo en Terma independiente la 
clasificaciOn de precaria <PR>, para las construcciones 
que asl se consideren. 

d) Una vez definidas cada una de las clasificaciones en ba6e 
a los parAmetros anteriormente indicados, se determina la 
clave de la construcciOn, segun la tabla correspondiente 
de el Manual de Procedimientos y Lineamientos Tecnicos de 
Valuacion Inmobiliaria y de Autorizacibn de Sociedades de 
Registro de Peritos Valuadores <Apendice D>, y asl 
determinar el valor unitario para dicha constYuccibn. 

FACTORES DE DEMERITO DE UN INMUEBLE. 

Vida Util Total CVUT). Representa la vida ~ue razonablemente 
se espera de una propiedad nueva con base en experiencias 
promedio, tomando en consideración el desgaste, la obsolescencia 
funcional y econOmica y los riesgos normales. Varia de acuerdo al 
tipo de construcciOn de 10 a. 90 al'1os. 

Edad transcurridá. Es el periOdo aproximado de tiempo que 
comprende desde la Techa de término de construcción del inmueble 
hasta la Techa al dla de la inspeccibn Tisica. 

Vida Util Remanente. Es el n~mero de ahos ~ue se espera de 
una propiedad restando la Edad Transcurrida a la Vida Util Total. 
Existen algunas excepciones. cuando el inmueble ha sido sometido 
o esta en proceso de remodelacibn y/o remozamiento total o 
parcialmente; en este caso~ la Vi da Ut i 1 Remanente no corresponde 
a la diTerencia de la Vida Util Total y la Edad Transcurrida, 
sino que este ltltimo resultado sirve de base al valuador para 
estimar la Vida Util Remanente de acuerdo a su experiencia. 

Obsolescencia. Es un concepto con el que se caliTica la 
pérdida de valor por Tt.mcionabilidad y tecnologla respecto a 
bienes nuevos. 
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Deterioro Fisico. Es la pérdida de valor debido a el u~o. 
desgaste, desintegrac1C>n y la influr:nc1a cl1matolOgic.:: .. ~. 

La depreciaciOn como se consid0t·a nonnalmEé'nt.t? pot· el 
valuador- es determinadJ. .:i tr.;i.vés CJt.' 1<:> 1..ri:,,p•-.>t.c~l'.'.ir. ··!"...,11:~. 111.'l 

inmueble. 

F'ara valuación inr11obiliar·ia da acuer.:lu .;\l Man1.1a1 de 
Procedimientos y Lineamientos Tecnicos de V~luac1on !nmob1li~ria 
y de ALttor1;:aciOn de Sociedades de Registro de F'E.~r-itoi;, ValL1ado1·e:. 
generalmente se utili=a la siguiente e~:pr-~stón matdm~li~a 

Donde 

( (0.10(t .t VUt) + (1).9,)(1 ;t. \.1Ut·i J 
FEd ----------------------------·-----

FEd 

VUt 

F ac to1· d•:! t..>d .\d 
depr-ec1~c10n 

VUt Vida btil tot6l. 

VUr- Vida Otil 1·emanpnte. 

Las vidas Utiles totales estan ~n base 
constructiva y estt·uctur·al dP. c.:ad;-1 inmuebll':!, 
calidad de sus acabados y se ol1t io:.~nf'I• 

de 

l.:=.1 -::.aJ.Ucl bn 
cuma do la 
Ll~ tr..,blas 

correspondientes de el Manual d~ Pt·oc~dimieritL1$ y Lir.eam12ntos 
T~cnicos de Valuacion Inmobil1.;:11·i.:.:. y dP Autcw1::'...:ic:ibn dl: 
Sociedades de Registro de F'e.-r· itu:: v~.lu.;:,c.!01·2:~. ':f'..i:-J~:mdicei Dl. 

EJEMPLO DE EL VALOR FISICD DE CONSTRUCCIONES. 

Tienda de articules electrOnicos de dos niveles. con 
acabados de lujo y edad de 10 af"los. y un cuarto de set·vic io con 
acabados de madiana calidad Y 10 ahO$ de edad también. 

Super-ficie de o.ficinas : 40(1.0(1 m:2 

Supert=icie de cuarto de servicio : 80.t)(l m2 

De acuet·do a las tablas del manual. la clasi.¡:icac:iOn de 
acuerdo a su uso tanto para las o-ficinas Y area de e~:tiibic10n y 
ventas~ asi como para el cuarto de servicio e=:. : F:; de:.> acuerdo ~.l 
nC.1mero de niveles es : 1-2 para ambos tipos~ de acuerdo la 
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calidad de sus acabados, en cuanto a oficinas y •rea de 
•Mhibicibn y ventas 1 AL, y para cuarto de servicio 1 t'E. 

Se deduce que la clasificaciOn para cada tipo de 
constr_uccibn es 1 

Oficinas Area de exhibiciOn y ventas • Fl-2 AL ICJJI 

Cuarto da servicio 1 Fl-2 t'1E ICll 

·Vida probable para oTicinas, eMhibiciOn y ventas 1 80 aha• 

Vida probable para cuarto de Gervicio : 70 ahas 

C•lculo de Tactor de edad para •rea de oficinas, eMhibicibn 
y ventas 1 · 

tl0.100 * BOi + 10.900 • 70ll 
FEd • --------------------- • O.S'l 

so 

Chlculo de factor de edad para servicios·: 

c10.100 • 701 + 10.900 • 001] 
FEd·· ------------------------ • o.e7 

70 

El valor unitario para construcciones es : 

Oficinas 1 • l':S00,000/112 

Servicios 1 • 950,000/a2 

Por lo. tanto, 

Valor de oficinas 1 

$ 1'500,000/m2 x 400 m2 x 0.89 = • 534'000, 000 

Valor de servicios : 

$ 950,000/m2 x 80 m2 x 0.87 = • 00•120,000 

VALOR TOTAL DE LAS CONSTRUCCIONES 1 S 000'120 0 000 

e) De las instalaciones especiales, elementos accesorios y 
obras complementarias. Se determina el V~lor de 
Reposicibn Nuevo de. cada una de las instalacit:ines 
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especiales con que cuente el inmueble, tales cama' 
inatalaciOn eléctrica trifé.sica, instalaciOn hidrAul1ca.
sanitaria eBpeci~l, cisternas, tanques de QAB 
e&tacionarios, patios y bardas; asl como tambi~n los 
elementos accesorios como tinas de hidrom•&•Je, timbr• • 
interphone, chimenea. etc. 

Par• calcular el Valor Neta de ReposiciOn, se aplica el 
dem~rito correspondlente, de acuerdo al m~todo explic•do 
para laQ construc:ciones, dependiendo de la vida Cltil de 
estas. instalaciones o elementos; o bien se apl ic•, 
generalmente, el mismo demérito que se utilizO en las 
construcciones del inmueble. 

EJEMPLO DE EL VALOR FISICO DE LAS INSTALACIONES ESF'ECIALES, 
OBRAS COMPL~MENTARIAS V ELEMENTOS ACCESORIOS. 

Continuando con el ejemplo que se ha estado trabajando, la 
tienda de artlculos electronicos, tiene como instalaciones 
especiales z sistema de alarma, cableado energizado en bardas; en 
cuantc a obras complementarias~ se cuenta con : 120 m. de barda 
perim~tral; y finalmente como elementos accesorios : una antena 
parabbl ica. 

Instalaciones especiales. 

En base a una 1nvestigaciOn de mercado, para bienes 
simil~res o equivalentes, se determina el valor de repo9ici0n 
nuevo de : 

Sistema de alarma 
canta robo t • 1~· ººº· 000 

Cableado energizado : • 1·~00,000 

Considerando que ambas instalaciones deben funcionar 
adecuadamente, se estima un deterioro de 0.5'l. anual; por lo que 
para 10 ahos de edad de la construcciOn, el deterioro total es de 
5'l., el valor de las instalaciones especiales es 

Sistema de alarma 
contra robo $ 15'000,000 X 0.95 • $ 14'250,000 

Cableado energizado : $ 1•500,000 x 0.95 = • 1•42~,000 

Obras complementarias. 

Se determina el valor unitario para construccíOn de barda, 
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r:on los mat.f~rt,3.le~ iyu.;.]1:-·:, n ::-a ltv:~lt-"1H_(~<:~;, le'-' .-;pri:,;1=.do':ii en J.; 
inspet:c10n -fjs1ca (c.:1n""l WE:n-=.11dl"' 1. ... 1n1u.1.~r1 .1.ei allu1 '' dc;a la m1!'.rr..:1): 

Barda hasta ~.··1 m. c.~ .dtura : $ 150,000/m 

Ct1r1s 11.1~r· anurJ t• l ,-., l ~¡11 .. •.'r\'.~ L r·u1..c l u1 u_ .. ,. 
oe ser·vic:10 : 

120.0 m x • 150,000/m ~ 0.87 = s 15.660,000 

Elementos acc.esc:.r 1.os .. 

Ant~na parabOl1ca ~ • 3'500,000 

En e&te Ci.tSO, ue pu1:c.'.:._· cun;;;i dCi-t"c:"l.I" 

por- lo tanto : 
vi dtl útil de 25 a\'1os, 

[(0.100 * 25) + (0.900 * 15)] 
FEd = ------------------------------- • 0.64 

25 

NOTA 1 El Tactor de edad, no debe ser menor que 0.60; sin 
embargo en el caso de instalaciones especiales, obras 
complementarias y elementos accesorios si es vAlido utilizar 
Tactores menores. 

Ant~na parab~\i~a : $ 3'500,000 x 0.64 = S 2"240,000 

VALOR FISICO DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, 
OBRAS COMPLEMENTARIAS Y ELEMENTOS ACCESORIOS : $ 33'575,000 

VALOR DEL TERRENO : • 1,276'800,000 

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES : $ 600'120,000 

VALOR DE LAS INSTALACIONES 
ESPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS 
V ELEMENTOS ACCESORIOS : $ 33'575,000 

VALOR FISICO TOTAL DEL INMUEBLE : $ 1,910'495,000 
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IV. A V A L U O P O R 
e A p I T A L I z A e I o N D E R E N T A. 

El aval~10 por 
determinar el valor 
rendimientos. 

O!OFINICION. 

capitali~aciOn de 
de una prop1edad 

rentas consisto 
de acuerdo con 

en 
sus 

De~inir el avalOo oor c~pital1=~ciOn ha ocasiona~u en el 
transcurso del tiempo grandes d1scus1ones por lo que la anl~s 
mencionada es simplemente un esbo::o de la da-f=j nici6n. Fara 
conocer sustancialmente el tipo de estudio se procLtr~rá recot·dar 
sus ventajas, cualidades y datos indispensables para. su 
elaboración y con ello poder llegar a una conclusión. 

FACTORES. 

La aplicaciOn del sistema varia segó.n se modi-fica la 
posición económica del pals, la reg10n o la ciudad; es decir, al 
cambiar y crearse un ambiente de mayor solidez econOmica, 
encuentran los capitalistas otras inver·s1ones que compitan con 
los rendimientos o liquidez del bien ralz. todo ello provoca 
menos deseabilidad del inmueble al conseguir un mayor rendimiento 
con menor o igual capital. 

Existe una tendencia en io::; avalLto:. r1t:o> mant.~rner· la tasa de 
capitalización constante. no importando las c1rcun~.tanc:ias. Esto 
provoca que las c:onclusione$ obtc-nidas se ;,1tuen 'fuera del 
mercado real del inmueble~ y como consec:uencia, se entorpecen las 
operaciones de compra-venta en per JLticio del mercado. el que es 
creado ünicamente por of'erta y demanda. El avalúo pt·actic:ado, po1-
este sistema, no debe elaborarsF.i on tasa fija, ya que su 
conc:lusi6n debe c:oncordcu· con la situación real del mercado. 

El avalüo por capitalizaciOn es producto de estudio y 
experiencia, nunca de improvisac1ón .. Debe, por lo tanto. tomar en 
cuenta el an~lisis de todos los -Fenómenos soc:iales, politices y 
econOmic:os que a~ecten al bien ra.1z. 
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CARACTERISTICAS. 

En muchas ocasiones •e ha considerado que el valor obtenido 
por capitalizactbn astA limitado a cierto tipo de inmuebles, pero 
su uso puede aplicarse a todas las inversiones inmobiliarias. 

a) Datos requeridos para el aval~o de capitalizacibn 
de rent•s. 

Dos elementos son bAsicos para iniciar el estL1d10 de 
capitalizaciOn 1 rendimiento y gastos. 

AO.n cuando el rendimiento y los gastos de oper-aciOn se 
estimen independientemente, existe una relaciOn deTinida 
entre ambos. 

El monto del rendimiento varia directamente en funciOn 
de la calidad de los servicios que se le ofrecen a los 
inquilinos. El volllmen mayor de rendimientos o ingresos 
provienen de mejores instalaciones y una administraciOn de 
alta calidad~ aunque se ocasione un mayor gasto de 
operacibn en beneTicio de mejores servicios en el inmueble. 

Sin embargo, mientras el ingrese bruto aumenta o 
disminuye en proporciOn al porcentaje de ocupacHm, los 
gastos de operacibn son pr~cticamente invariables. 

Las razones anteriores llevan al valuador a practicar 
la cali~icacibn o valorizacibn de las caracterlstic~s de los 
ingresos y de loa egresos. 

b> Clasificación de los avaluos por capitaliación. 

Las variaciones en las clases· de este tipo de estudios 
estAn basadas ~nicamente en la calificacibn del rendimiento 
mensual de .un inmueble, puede ser a trav~s de tres tipos 

Rentas reales. Bon como su nombre lo indica, los 
avalOos practicados a inmuebles que se encuentran rentados 
con producto y es posible probar su mento: ya sea con 
base en un contrato real, maniTestaciones de arrendamiento 
ante las autoridades respectivas~ etc. 
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- Rentas estimadas. Son estudios practicados cudndo un 
inmueble no produce renta; las que se aplican son las 
investigadas en el mercado o bien adecuadas al inmueble en 
estudio. 

Rentas reales y estimadas en vacios. s~ 

cuando hay parte rentada. y que como se 
anteriormente, sea justa y pueda ser· demostrado 
-fehac: iente y parte esta desocupada por· lo que 
estimar una renta. 

e) Rendimientos. 

pr·actic.an 
ffil~ncionO 

en -for·ma 
se debe 

El cAlculo de la renta debe sujetarse a un cuidadoso 
anAlisis que &e determinarA por· el plazo de vencimiento de 
los contratos, las áreas disponibles en comparación con 
otros situados en la zona de ubicación del inmueble 
analizado, para prever el t~rmino de la vida econOmicamente 
Otil del inmueble. 

La duraciOn de los rendimiento~ est~ en -función directa 
a la vida Otil del inmueble. 

de un 
en las 

Para estimar la vida econOmicamente Otil 
inmueble, el valuador deber a pro'fundizar 
caracteristicas -fisicas y -funcionales del mismo, 
oTerta y la demanda que se presentan en la zona. 

asl como la 

El tipo de arquitectura~ proyecto, calidad de los 
materiales y su mantenimiento inTluir-~n mJtablemente sobre 
el criterio del valuador. 

La variedad de clases inquilinarias permite estimar los 
riesgos para -fijar el rendimiento bruto, en atenciOn a que 
las deducciones est.tln -formadas~ entre otros conceptos~ por 
porcentajes de vacios y la conTirmaci6n o rectiTicaciOn de 
las e>iperiencias que se observan al anal izar los gastos por 
concepto de mantenimiento. 

Con la 
comparativo 
para a-finar 
objeto de la 

inTormacibn reunida se puede -formar un cuadro 
en el que se proceda a los ajustes necesarios 

los elementos base para Juzgar el inmueble 
valuaciOn, tales como 
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- Calidad del inmueble. 

- Relación con la zona de su ubicaciOn. 

- Proyecto. 

- Elementos de construccibn. 

- Tipos de contratos. 

- Estado de conservaciOn. 

- Rentabilidad de la zona. 

- Estabilidad de los rendimientos. 

Indudablemente que el m~todo de capitalizar las rentas 
podrla ser un sistema muy f~cil para determinar el valor de un 
inmueble, porque los inmuebles como todas las cosas destinadas a 
redituar un beneficio, valen por lo que producen. De tal modo, 
serla sencillo informarse de la renta producida por el inmueble 
en estudio y capitalizai-la para obtener el valor del mismo. 

METODOLOGIA RECOMENDABLE A SEGUIR PARA OBTENER 
EL VALOR DE CAPITALIZAC!ON DE UN INMUEBLE 

1Q Se infiere, conluye y aplica el costo unitario (m2) de 
renta del inmueble en cuestiOn y se multiplica por la 
superficie de construcción para obtener de esta manera la 
renta bruta mensual. 

2Q Se restan las deducciones para obtener la renta neta 
mensual. 

3g Se obtiene la renta anual. 

4o Dividiendo entre la tasa de capitalización se obtiene el 
- Valor por Capitali=aciOn de Rentas. 
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l!LDUCCIONE5 

Los gastos inhereontes t1 1•na propiech°'d podemoo::. dividirlo-; Fin 
tn~s renglones -ft.1nda.mPr"lla, de lus que sG dE:>t"ivar1 todos los 
egresos : 

1.- Administración. 

2. - Gastos de operac iOn .. 

3. - ImpueE.t.os y pago de SF.ffvicius. 

1 .. - Los gastos administrativos comprenden : 

a.). Honorc:"'\rios el~\ adm1.nistrador· del inmL\eble. Este punto ha 
-.:;ido muy d1scLtt1i:lo: sin embargo. siempre deber~ ser 
tomado en consider~c10n dentro de las deduccione·~. El 
administr-ador pr-o-fesional. por regla general. cobra una 
cantidad por su tr-abaJo. que en muchos casos es un gasto 
tangible v real p.owa el invers1;:,nista.. En otras. el 
propiotar io obra directamente y se encarga de lzi 
invesl1gac1t1n de tnl\Ullinos y -fiador-es: Tcwmulac1ein de 
los contratos de an·endam1ento; pagos de salu.rios a 
conserjes y empleados y pagos de mantenimiento de 
elevador·es; conlt·.!\to..:10n de este ~ervi.cic can la 
c:ompaf1la r·espec:tiva: vigilancia del mantenimiento y 
limpie;:Cl del ediT1c:io. anL1nc:1os de las localiriade<:>: 
vac:las. etc. Es indL1dable que el tiempo que invierte el 
propiei:.ar~io en estas gestiones sign1Ticñ un gasto 
intangible el cual debe set· cali-ficado y c:uantiTic:ado 
dentro del renglOn de deducciones. pues sign1-f1ca 
trabajo y esTuer:zo para el propietario que se re·fleja en 
los honorarios que el administrador proTesional recibe 
por sus ser·vicios. 

Las ra;=ones antes expuestas son mas que suTic:ientes 
para tomar en cuenta siempre en las deducciones los 
gastos de administraciOn. 

b). Gastos legales. 

e). Cobran;:as. 
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d). Publicidad.' 

e). Sueldos de o~ic1na. 

T>. Correos y telégt·afo!:i. 

g). Primas de seguros. El segLffO contra incendio, 
e>:plosiOn. et.e.: nunca es tomado en c:onsidet·aciOn dentro 
de las deducciones. pues es un t·englbn recientemente 
creado. pPro los administradores recomiendan que se tome 
en cuenta esta situ.:\ción. PLll?S realmente la erogaciOn es 
pequel'la en t·elac16n a la seguridad que se represe11ta. 
Cada vez es inayor t.'! n1!11ner·o de propietarios que asegur·an 
sus inmuebles. y a medida que pasa el tiempo todos los 
propietarios 5e convenced.tn de la necesidad de esta 
inversiOn. por lo que el valuador deberA tomar en cuenta 
este rengl6n y considerarlo dentro de las deducciones. 

h) • Papelerla. etc. 

2. - Gastos de operac Hm. 

a) .. Contratos de servicio. 

- Elevadores. 

- Equipo de bombeo. 

- Aire acondicionado. 

- InstalaciOn de tipo mec~nico en general. 

- Contratos de limpieza a pla~o fijo. 

b). Combustible y gas. 

e). Limpieza y l.1tiles de aseo. 

d>. Fuerza motriz. 

e). Incinerador-es. 
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-f). Teléí-ono. 

g). Nómina del personal del ediTic10. 

h>. Mantenimiento. 

- Arreglos en pintura, yeso, etc. 

Reparac10n q~nt:ot·a1. e.orno instalaciones eléctricas. 
hidrAul1cas, sanitarias, etc. 

- Reposición de cristales, chapas, etc. 

- Jardineria. 

- Reservas. 

3.- Impuestos y pago de set·vic:ios. 

al. Impuesto predial. 

b). Impuesto sobre la renta. 

e>. Timbres de recibos. 

d). Consumo de agua. 

e). Otros impuestos y multas. 

En general estos son los gastos que ocasiona un inmueble. 

La sola mención de los conceptos enumerados, destruye la 
posibilidad de que en todos los avalUos se í-ije un porcentaje 
global para todo el inmueble; tal pr-~c:tica no concuerda con la 
realidad, a pesar de que . su costumbre es cada vez mhs 
ge~eralizada. 

- 60 -



CRITERIOS PARA DETERMINAR 
LA TASA DE CAPITALJZACION 

Hi y tres puntos bAsicos que deb~ran -c~mLH"ti"'"' ~n cuanta par• 
poder ~ermar criterio. 

1>. El bien ralz es Unico e incomparable en sus 
caracterlstic.as de disponibilidad, su uso determina su valor, par 
lo que reune cualidades que le permiten ser objeto de habitAcien, 
invers16n, ahorro, especulaciOn, etc. 

2>. El valor que se obtiene por capitalizaciOn, representa 
el rendim:t.ento que se puede obtener de la i nvers10nJ al sar 
aceptado este criterio, se establece que este valor estimado 
indica el punto hasta donde resulta conveniente la inversión. 

Al llegar a ese plinto, el rendimiento y los gastos deber:.n 
ser estudiados concienzudamente y respaldados con experiencias de 
mercado real inmediatas, de af'tos anteriores o de inmuebles 
similares. 

3·.. El tipo de interés no es igual al tipo de 
capitalizaciOn. El tipo de interés se fija en funciOn a un 
capital determinado, a plazo preciso de vencimiento para su 
recuperacibn. El tipo de capitalizacibn se aplica para estimar un 
capital variable en su monto, en funciOn a un rendimiento real o 
estimado a futuro y tiempo inde~inido. 

El componente mAs importante para determinar el valor de 
capitalizaci6n es el Valor Comercial de las Rentas y este se 
obtiene mediante una e>ehauS>tiva investigaciOn de rentas en la 
zona para identiTicar las ofertas y demandas existente& en 
operaciones reales eTectuadas. Para ello se deberAn tomar en 
cuenta los siguientes conceptos : 

a> Rentas reales y e-Fectivas <Io que produce el inmueble>. 

b) Rentas estimadas 
investiga.e ion>. 

de mercado 
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TASA DE CAF'ITALIZACION 

F'ora obtener la tasa de capitali;.":aciOn se debe hacer una 
investigac:ibn de mercado por :::onas, tipo de inmueble~ ed"d• etc:., 
para obtene1· l~s tasas de capit~l1~ac16n ~decuadcls para cada 
c:aso. 

f;~ - o 
VCR = --------- [IJ 

Donde VeR Valor· de Cap i t<'l.l i .:.:.ic. .. ón de F\.~ntas 

R Renta bruta mensual 
d Deducciones 
t Tasa de 1 nter·es 

VF + ve~: 

ve ---------- [2J 
2 

Donde ve Va!o1· Comercial 
VF Valor Fls1c:o 

Si VF VCR sust i tL1yendo en C 1 J 

~: - d 
VF .. por lo tanto 

t 

R - d 
t ---------

'/F 

En base a un buen estudio do mercado se obtienen las rentas, 
dependiendo del inmueble que se trate se puede obtener la 
correspondiente a las deducciones., y con un buen estudio de 
costos unitarios se pL1ede determinar el Valor Fisico con lo que 
se obtiene la tasa de c:ap1tali=ac:ibn~ 

La e>tac:titud de los sistemas de c:ap1tali::ac:iOn de r·entas en 
la determinaciOn de los valores inmobi 1 iarios es c:iet·tamente 
cuestionable, porque se par·te de valores menores para hnllar 
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grandes valon:!s y por con'!>ecu!o:'r1c_ 1.:, lll!ii pequ'"'ho<::. en·ores qJe SE:! 
puedan cometet· en aquel las s~· pt·ovect¡,.n y magni-fican en esta!i 
cor110 G:n un pn.Jyectot· qLH? ._"\s: ... ,r1':,, 1111 1<.:.>·., d~"':' • ,:•.:e~ el lam.af"lo de un~ 

figura. Muy th"=>tintu eo:.. el 111 üli!t""ma lH ... .,.,.'='º et: dt:::..~1·mind.r en 
furici~n del valor dP.1 1nmueblP~ el Vc'\lor· df:' renta o alquiler 
razonable de él. por·que a l~ 1 n·.1~r ~·'· t,,: ~ L':'t r·a1·~:,. que se puedan 
cometer en la dE:!terminación del valor 1nmob1l1ario, se reducen 
a le imperceptible en los r·esulta;Jas que se obtienen al Tinal. 

El. desg loe e anter· 101· demuestra que un porcentaje de 
deaucciones global. fijo. sin an~l1sis a -fondo y particular para 
cae.la caso. al que: se h-J .::1pl ic.a unn tasa de c.:ap1talizaciOn, se 
obtiene en esa forma una est1maciOn de valo1· equivocada. 

No obstante lo anterior res1.1lt.:i: sumamente pr~ctica, y de 
manera cotidiana se rec1.lrre a la utilización de la siguiente 
tat.Jla, par-a determ1na1· el porcente.je de deducciones, la tasa de 
capitalizaci6n, y un ~actor. mediante el cual a partir de el 
valor flsico del inmueble y conoc1endo la superTicie construida, 
es .factible deter·minar el valt.w unitario de renta de dicho 
lnnueble. 

CONCEPTO r. DESCUENTO TASA CAPITALIZACION 

Casa habitac1bn 20 a 25 De 7.5 % a 9.0 r. 
Vivienda plurifamiliar 
sin elevador. 25 a 30 De a.o "/. a 10.0 r. 
Ed1-Ficio con elevador· 3ú a 35 De 9.0 % a 12.0 r. 
Comercios 30 a 35 De 10.0 7. a 12.0 r. 
Bo""iegas 15 a 20 De 12.0 % a 15.0 r. 
Est.acionamientos 15 12.0 r. 
Tei·renos baldios 10 b.5 7. 

EJEMPLO PARA EL CALCULO DE UN AVALUO POR CAPITALIZACION. 

Inmueble a valuar Tienda de articules electrbnicos. 

Valor Flsico • 1, 910• 495, ooo 

Super-Ficie de oficinas : 400.00 m2 

SuperTicie de servicios : 80.00 m2 

Por lo tanto t. 
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S 1,q10'495,000 / 93.33 = $ '20'470,320 
CCapit•liz•ciOn de un 
peso, considerando 30 Y. 
de deducciones y 91. de 
tasa.J 

s 20'470,320 I 480.00 m2 = $ 42.647/m2 
CV•lor Medio Unitario de RentaJ 

Para oficinas • 60,000/m2 

Para set·vic:ios $ 8,000/m2 
CEn n6meros redondosJ 

Entonces ; 

• 47,000/m2 K 400.00 m2 = $ 18'800,000 
$ 6,000/m2 x 80,00 m2 $ 480 .• 000 

T O TA L • 19'280,000 
CRenta total mensualJ 

= $ 19'280,000 
CEn n6meros redondos] 

$ 19'280,000 X 0,30 =. 5'784,000 
C Deducciones Mensuales] 

• 19'280,000 - • 5'784,000 =. 13'496,000 
C Ranta bruta total mensualJ 

$ 13'496,000 X 12 = • 161'952,000 
CRenta bruta total anualJ 

$ 161'952,000 / 0.09 = • 1,799'466,666 
[Valor por CapitalizaciOn de RentasJ 

VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE 

Para determinar el valer comercial del inmueble, se 
promedian los valores -f1sicos y por capitalizacibn de rentas 
calculados anteriormente. 
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Valoi- Fisico $ 1. 9J(I' 495.(100 

Valor por Cap::.talizaciOn $ 1. 799"466.666 

$ 1,910•495.1)t)(l -f- $ J .199·,100.066 a. 3,7o9•961,6óó 

s 3,7o9•9ót,66t> 2 = • 1,854'980,833 
CValor Comercial] 

V•1or Comercial en n~meros redondos 1 • 1,854'980,000 

Como se puede observar. se realizan 1..1na serie de redcndeoos, 
los cuales son a critet·io de el valuador. pero que de cualquier 
-Forma in-Fluyen de manera decisiva en la determinac10n del valor 
comercial~ 
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v. VALUAC 
IN110B 

ON INTEGRAL 
L I A R I A. 

CARACTERISTICAS 

En el formato oficial establecido. se aprecian datos que 
actualmente son in-formaciOn complementaria e inc:luso se 
consideran como simples datos de relleno en las hoJas que 
componen el avalOo; sin embargo. realmente son indicadores de 
factores que in-fluyen de manera determinante en la valuac:i6n del 
inmueble, puesto que definen las caracterlsticas particulares del 
predio y por consiguiente de su valor. 

Asl como cada individuo es ímic:o e insustituible, asl 
también cada inmueble es especial y puede analizarse partiendo 
de otros inmuebles similares; Ltn determinado inmueble posee un 
valo1· diferente a cuBlquier olr·o inmueble vecino, puesto que sus 
materiales constructivos y acabados son di-ferentes; de igual 
manera, posee un valor di-ferente a cualquier- otro inmueble con 
identicos materiales constructivos~ pero ubicado en otro sitio, 
inclusive dentro de la misma manzana. 

Es ast, como después de haber anal1;;:ado los métodos de 
valuaciOn í-lsico y por capitali=aciOn de rentas, realizados de 
manera tradicional, se presenta ahora otra alternativa en los 
mismos, mediante la cual no se alteran los me.todos anteriormente 
indicados, sino que por el contrario, se complementan 
considerando todos los factores que integt·an el valor de un bien 
inmueble. 

/----------------------\ 
1 VALUACION INTEGRAL 1 

/---------1 INMOBILIARIA 1--------\ 
1 \----------------------/ 1 
1 1 
1 1 , ___________________ , /-----------------~\ 

1 AVALUO FISICO 1 1 AVALUO POR 1 
\--~---------------/ 1 CAPITALIZACION 1 1 , ___________________ , 

1 1 
1 /-------------------\ 
\-----------1 VALOR COMERCIAL 1---------/ 

\~--------------~-/ 
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AVALUO INTEGRAL 

/------------\ 
/------------------- t HV~'fLUú :-----------------\ 
1 FiSICO 
1 \------------/ 1 

1 1 

!---------\ 
1 TEl~RENO 1 
\---------/ 

1 

!----------------\ 
1 l C'-ASIF!CACJUN 1 

!----------------\ !---------------\ 
1 CONSTF..UCCIOfJES : 1 INS1ALACIONES I 
\----------------/ ESFEClALES I 

\---------------/ /------------------------\!-----------------\ 
:* ,!\w!Ui?i'.tLE A Vt'=1LUt1F· 11* F'RECIDS UNIT. 

D~ ZONA : * E:.:_;; f.1DL! [>E ccw1ssr .. VAC 1DN1 : * DEMt::Fi. I TDS 
I* U'-!IFORl'liOAO DEI :* Li.iLI~;-iL• DEL PRDYECTu : 1* CASOS ESPw 1 
1 CUNSTf':UC'.:lONE.SI :i i::.IJfiD Y VIDA Ff:Cif:t',F..t .-. !\-----------------/ 
1 * DtSTANClAS A : * NUrlEf'[1 DE NIVE'.LES 'f 

1 SE:fi'VIClOS 1 POS!ClON 
I * SS:RVICIUS 1 S CLASIFICACION DE LA 
1 MUNICIP14LES CONSTf'·UCCJ ON 1 

ll DENSIDAD \------------------------/ 
I POBLAC IDNAL 
1 t INTENSIDAD DE 
I CONSTRUCCIOt< 1 
\----------------/ 

/----------------\ /-----------------1 ?iVALUO POR 1----------------\ 
1 1 CAF'IT~.LIZACION f I 
1 \----------------/ 1 
1 1 

!----------\ /------------\ 
1 VALOR FACTOR:ES 

\----------/ \------------/ !----------------\ /--------------\ 
I* tJNITAfdCI I* DEMEí1ITOS 1 
l * lJE MEf;:CADO 1 l * TAS~S DE 
\----------------/ lCAF'lTALll()CJCNI \--------------/ 
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AVALUO FISICO INTEGRAL. 

Para la determinac1bn de el valor ~lsico de cualquier 
inmueble. como se e>:plicb con ant.GTtot·1U~d, St: debt."" calcL1l¿1r ~1 

valor de terreno, valor de las const.rL1cc1ones y el valor de lo?.s 
instalac::icmes especiales, oht·as compleme>ntar-1as y elementos 
acC:esor i os. 

En la ValuaciOn Integral Inmob1l1ar1a CV.I.I.>. 
consideran todas las caracteristicas particulare-s QLle de-finen a 
cada inmueble, a las que corresponden un .factor espec:lt:ico. el 
cual se denominara en lo sucesivo como Factor de Cla~1 Ficacibn de 
Zona. Factor de Homogeneidad de Const.rL1cc1ones. etc ... 
respectivamente, por lo que la mec:Anica es simil~1· a la qu3 se 
lleva a cabo con el manL1al cuyos .factor·es tamb1~n estAn incluidos 
en el método del c:\Valüo integral inmobiliari.o. Ahora bien~ los 
.factores que se present.an en cada una de 1-=is tablas QLle 
corresponden a cada una de las principales caracteristicas del 
inmueble, son el resultado de un an~lisis comparativo 12ntre los 
valores de mercado de cada una de esas .::onas, los pn?Cl.os 
unitarios de c:onstruc:c:iOn de los diversos elementos qL1e 
con-forman la in-fraestruc:tura de una ;:ona y qLte por- cons1gu1ente 
determinan la c:lasi.fic:ac:ibn de la misma, encuestas r-ealizadas e.en 
especialistas en construcc:iOn y urbanizu.ciOn. datos de> .::.11·chiva5 
institucionales y particular-es. a$l como un detul lilrJo esi.:udio d1.--? 
los trabajos valL1atorios realizados personalmente. Dichos 
-factores se repn:sentan con el propOsito de servi1- comc.1 punto de 
partida para su r·evisiOn y en su caso corr·eccibn. pdr~ los 
especialistas y aut.01·idades de la vRluacibn en M~>:ico. 

A> Valer integral de terreno. Para calcular- el valor- del 
terreno, ademas de los 1 i neamientos ya e::puetos y 
establecidos en el Manual de ProcE?dimientos y 
Lineamientos T~cnicos de Valuación Inmobiliaria y de 
ALltorizaciOn de Sociedades de Registra de Peritos 
Valuadores, de donde se tom~n tambieri ln'=> valores 
unitarios de terreno r~ecomendados o bien 1C1s que se 
muestran en la siguiente tabla. como puntu de partida. 
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'v't-lLOf;:es DE. T l ERRA 
El~ ZONAS DE ESCASA Cl •!:.;L.A !NFORMACION 

DE l·IERC.Hüü ll..¡1'10blL!ARJ.O 

CARACTERISTICAS 

Predios sin equipam1ent.o urbano. sin 
servicios municipales~ topograf-la .ac:c:1dentada 
pero en Area connLn-baaa. 

Predios con equipamento ur-bé\no esca.so. 
econOmico e inconcluso, servicios ffilmic:ipales 
incompletos inconclusas, topogr-afla 
accidentada y en l¡; per·11-er1a de una 
poblac iOn r·Lwal. 

Pr-edios con equipa.mc:fltO twbano espec\Tico 
pata 2ona hab1tac.1ona1 de calidad y tipo 
econOmico, servicios mL1nic1pales completos. 
topogra~la accidentada, pero en la peri~er1a 
de una poblac10n act1vid.:td económica 
agrlcola, comercial d~ se1·v1c:1os y 
mic:roindustrias. 

Predios con equipamento Lu-bano especifico 
pcu-a zona habitacional de calidad y tipo 
medio. servicias m'-t1"11c1p'"'les completos, 
topagra-fia poco accidentada., pero en la 
peri-feria de una poblaciOn con actividad 
económica agrlcola. comercial de serv1c1os 
y microindustrias. 

Predios con equ1po01m::mtt1 urbano especlf1co 
para desarrollo habitacional, industrial y 
comercial, ser-v.ic10$ municipales completos, 
topogra-fia poco acc:.j dE""ntt'l.dd. 

•tm2 

10,000 

25,0CtO 

100,000 

250,00(1 

350,000 

TABLA TOMADA DE LAS NOTAS SOBRE 
VALUACIDN INMOBILIARIA (!.J.M.b.V.l 

El metado integral c:onsider-a la in-formaciOn indicada 
anteriormente y que a cantinuac:10n se e>:plica : 

1.- Clasi~icacibn de la zona. La clasi-fic:aciOn de zona donde 
se ubica determinado inmueble es un factor importante 
para la detP.rminac:ibn del valor del mismo, debido a que 
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da acuerda • la zona que •e trate se determinan laa 
condicione• de con•trucc:ibn que ~e deben 1!ienuir tales 
cama tipo de inmueble&, ne.amero de niveleL~ densidad 
habit.acianal, alt.ura de las conatrucciones, etc.1 de 
acuerda • la ubicaciOn de zona el inmueble •dquiere un 
valor agr•Qado-plusvalla, que tiene •u materializaciOn en 
ba•• • l•• ley•• de la oferta y la demanda, qu• va 
dir•ctamente ligada a l• c•pacidad econbmica de sus 
habitant.es. ~ 

En la tabla de Cl••ificaciOn de Zon•• corre&pandienta 
<FCz>, •• puede apreciar el -f•ctor de cada zen• a•l c.011110 
la orAfica compar.ativ&. 

CLASIFICACION DE ZONA 

11. HABITACIONAL POPULAR SIN SERVICIOS 
2). HABlTAClONAL POPULAR CON SERVICIOS 
3). HABITACIONAL DE TERCER ORDEN 
4). HABITACIONAL DE TERCER ORDEN CON INFLUENCIA COMERCIAL 

. :S>. HABITACIONAL DE TERCER ORDEN CON INFLUENCIA INDUSTRIAL 
6) • HABITACIONAL DE SEGUNDO ORDEN 
7>. HABITACIONAL DE t3EGUNDO ORDEN CON INFLUENCIA COMERCIAL 
S>. HABITACIONAL DE SEGUNDO ORDEN CON INFLUENCIA INDUSTRIAL. 
9). HABITAClONAL DE PRIMER ORDEN 

10) • HABlTACIONAL DE PRIMER ORDEN CON INFLUENCIA COMERCIAL. 
1 U~ HABITACIONAL DE PRlf1ER ORDEN EXCLUSIVA 
121." COMERCIAL DE TERCER ORDEN 
13) •. COMERCIAL DE SEGUNDO ORDEN 

· 14) • COMERC l AL DE PR l MER ORDEN 
un. COMERCIAL DE PRIMER ORDEN EXCLUSIVA 
·16r. INDUSTRIA VECINA 
171." INDUSTRIAL 
18). PARQUE INDUSTRIAL 

TABLA DE CLASIFICACION DE ZONAS. 
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0.60 
o.so 
l.00 
1.10 
1.1'5 
1.15 
1.15 
1.20 
1.25 
t.30 
l.40 
1 .. 1s 
1.20 
1.25 
1.30 
1 .. 05 
1.10 
1.15 
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2.-Uni~ormidad de canstruccianes. Este dato nos revela el 
desarrolllo urbano que se ha presentado en determinada 
regiOn, si ha sido planeado, uniforme, real izado en una 
sola etapa, etc. Esta informaciOn se complementa con la 
densidad e intensidad permitida; pero fundamentalmente si 
la edificacibn estA acorde a los usos de suelo 
parmitida. 

Entre m~s homogeneidad exista en la zona donde se 
ubique el inmueble y segün el tipo de construcciones que 
la definan se presenta un incremento o decremento aunado 
tambi~n a las caracterlsticas propi'as del inmueble. 

A continuación se presenta la tabla y grAficas 
correspondientes al Factor de Homogeneidad de Zona <FHz> 

TIPO DE CDNSTRUCCION DOMINANTE 

1). UNIFORMIDAD DE ALTURAS 

2). EDIFICACIONES 

3). USO DE SUELO 

SI 
NO 

CONFORME A PROYECTO 
EMPIRICAMENTE 

PERMITIDO 
NO PERMITIDO 

4l. TIPO Y ESTILO DE LAS CONSTRUCCIONES 
ECONOMICO - ANTIGUO 

MEDIO - ANTIGUO 
BUENO - ANTIGUO 

ECONOMICO - MODERNO 
MEDID - MODERNO 
BUENO - MODERNO 

TABLA DE TIPOS DE CONSTRUCCION DOMINANTE. 
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1.00 
o.so 

1.10 
o.so 

1.10 
o.so 

o.so 
o.es 
0.90 
0.95 
1.00 
1.10 
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3.- Distancia a servicios. Otro factor que afecta el valor de 
avalOo, es la distancia que guarda el inmueble a centros 
comerciales, parques culturales, centros recreativos, 
deportivos, etc.; por el lo presenta un atractivo 
detet-minante la distancia de un inmueble hacia 
cada uno de estos centros. Asl mismo, el hecho de que un 
parque o alameda o cualquier :t.rea verde de extensibn 
considerable, representa un pulmbn efectivo contra la 
c:ontaminacibn que se genera comunmente en la gran ciudad; 
por lo tanto, la lejanla o cerc:anla de estas Areas verdes 
presenta un atractivo extra a considerar. 

El Factor de Distancia a Centro Comercial <FDcc>, y el 
Factor de Distancia a Parque Recreativo <FDpr>, &e 
presentan a continuac:ibn en sus respectivas tablas y 
grllficas. 

DISTANCIA A CENTRO COMERCIAL IMPORTANTE FACTOR 

1l. 
2). 
3). 
4). 
5). 
6). 

1). 

2). 
3). 
4). 
5)'. 
6). 

HASTA 250 mts. 
MAS DE 250 mts. HASTA 1,000 mts. 
MAS DE 1, 000 mts. HASTA :?,500 mts. 
MAS DE 2,500 mts. HASTA 5,000 mts. 
MAS DE 5,000 mts. HASTA 10,000 mts. 
MAS DE 10,000 mts. 

DISTANCIA A PARQUE O CENTROS RECREATIVOS 

HASTA 250 mts. 
MAS DE 250 mts. HASTA 1.000 mts. 
MAS DE 1, 000 mts. HASTA 2,soo mts. 
MAS DE 2,500 mts. HASTA 5,000 mts. 
MAS DE 5, 000 mts. t"iASTA 10,000 mts. 
MAS DE 10~000 mts. 

TABLAS DE DISTANCIAS A CENTRO COMERCIAL Y A PARQUE. 
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1.30 
1.05 
1.00 
0.90 
o.so 
0.70 

1.30 
1.05 
1.00 
1.00 
0.90 
o.so 
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4. - Servtcioa IM..lnictpal••• Log i'lsentamient:os huinani.J& Que se 
han pr&1aentado en nuestra ciudad han cr·eclda neces1dacJes 
de satia-fac::tores bA¡;u:os. los .:ua.lcs ~º" <'po1·tddoi; en 
-forma total o parci•l por l•s delegaciones y municipios 
correspondiente&. tales servicio<s son l cal les 
pavimentadas y a.\'.:.falt.adaS>, banqu:=t.¿.s v 1)1.1a1·n1c ic,nE-!:>. 
alumbr&do público y cable•bo par-a sum1n1stro de enen~la a 
los habitantes, sistemas de abastec-innento de a9ua 
pot•bl•, •lcant11.rillado y drenaJe. sistemas de transporte 
p6blico e inclu90 se puede cong.1C1er-il1· el si~tema de 
t•l•fonla. pF!ibl le• y cableado para l 1neas part u:ulares. 
Dependiendo da la cantidad y cal 1dad con qL1e ca.da r-egiOn 
cuente con 1015 nervie i os anteriormente descritos, es 
posible determinar la plusvalla de dicho b1en r"dl::~ 
base • l• demanda que qaneran los ser-vicios con qt1e 
cuente. 

L.& tabla correspondiente al Factor de Servicio-;. 
Municipahr• lFS•), as\ como 6U gr~.fic::a se muc:>6tran a 
continuacibn 1 

SERVICIOS MUNICIPALES FACTOR 

1> • COMPLETOS 
21. INCOMPLETOS 
31. 11INIM06 
41, ESCASOS 
:5>. SIN SERVICIOS 

TABLA DE SERVICIOS MUNICIPALES. 
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1.00 
0.90 
o.so 
O.bO 
o.so 
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5.- Densidad poblacional e intensidad de construcc10n. F.~t~ 
pat-ametr·o ,-~v11:=lo:: ¡ .. ¿,r·t1cula.t 1rr.portancia aebido a que. 
por Lineo'\ r~dt te. s1 c1CL(:1t m111~0 ... "1 ".!u11i1 t>!:iC.:l !i:iLllnL\lnt:"11l~ 

poblada y se.tLo uda er1 co11':::il.t·L1Cl:1one~. es l61J1\..U pw11s.:1.t" 
4<.H? cL1ent.:-·. __ .. ,r, lc::-,jos }L.;. ·~-_,1 .. 'i:.:o=:. mun1c:1p.·les ni:-.1 r.nint• 
sc.•r-vic10:::: µ,,1t t:.l ... ul.:.1-i..':..,•<...E.::·,:cl!, .. ~. pr.n- lu qut=.· el vulc11· r1t
los inmueble5 ~hi ub1Cddos 1·wsultarla mayor que el valor 
d~ los qL'.C' :.e- ••ncucntt .:i.n 12n ~cnas menos pobladas. S1n 
embargo. cc.•r1tt a p,;tt te. una =.una poco poblada pL1edt.· 
n:,.presentar· •\ne.. 91-i\n lnvers10n. p1..1esto qwe es pus1ble S.t:? 

·trate de un.?. :;:.ona er, d~s~rt-t•l lo qu~ pr·etenda alcan::~1 

gran auge, por· lo qu~ e~ na e::1stit· gran 0~~1-ta de lotws 
de terrena. o bien de inmuebles en la ;:ona, luego 
entonces los pocos e~:i:tentes poseen un valor· sumamente 
alto, q1..1e qu.:.::á no cor1·L"spond.:.\ a lo::. componentt=-s 
fisicos qLl~.; posr:an, sino m~5 bien ~1 valor potencial que 
encierran. ~·~·1mbtt:: .. 'n pueLle dat·se ~~1 ca.so de que se tr·ate de 
fr·acc1onCl.1111ento•- habitaciondles. donde la inte>nsidad de 
const.rucciOn.. y µar· cons1gu1entc los asentamientos 
poblaciori~le~. so~n 11m1l~dos con el ·Fin de pr~porcionar 
pt j~~Ciil v ~an~ar·L para los residentes que ah1 h~biten; y 
pot· lo tanto. t:-·1 ·.¡~lor clr.;l inmuel)le tambi~r. se 1nc.1·C:!me::>nti? 
en for·ma consíder·abl~. 

El pr~m1c o castiga debido a esta caracterlstica, se 
presenta imc1licito P.n los dem~s conceptos. al asignarlos 
el ~acto1· co1·respondiente. 

Por lo tanto, el F.-:i.ctm· di? Avalúo Intergal de Terreno 
<FAIT>, est.:\ dr>tPrmi nado por· : 

FAIT m FCz * FHz * FDcc $ FDpr * FSm 

EJEMPLO DE EL VALOR FlSICD DE TERRENO. 

Tienda de artlculos de electrOnica. ubicada en Av. 
Insurgentes Sur t; 1258 esq~ Newton <Ft·ente a Parque Hundido); 
terreno de 20 x 40 mts. 

En la tabla cot·respondiente a la clasi-ficaciOn de zona, se 
determina que por tr·atarse de una zona Habitacional de Primer 
Orden con ln-Fluenc1a Comercial, el -factor- es de : 

FCz = 1.30 
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TESIS 
M LA 

El -factor de homog(;lne1dad de c:onst1·uLc::iones 0 

·Edi.ficios Comerciales y de Oficinns de c·inc.:o a die;: niveles, 
ed1-ficilc1ones confonne .;. proyecto y dE:.> t1pü OLLl:r1u. t::"stilo 
moderno, con uso de suelo permitido, de i;\C:Ltet·do a i.a tabla 
corr·espondiente es 

1.00 * 1.10 * 1.10 * 1.1(1 = 1.331 ; por lo tanto : 

FHz • 1. :S:Sl 

Por locali::arse el inmueble Trente a un parque <Parque 
Hundido) y en una zona comercial, los -factores correspondientes 
son : 

FDcc • 1.30 

FDpr • 1.:so 

Los servicios municipales son completos, por lo tanto. el 
of-actor es 1 

FSm • 1.00 

El Factor de AvalC.to Integral para Ten'"eno es 

FAIT a 1.:so • 1.:S:St • 1.:SO * 1.:SO * 1.00 = 2.92421 

Considerando los factores de acuerdo al mOtodo tradicional y 
que no son e:.:cluidos. el Factor de AvalUo Integral de Terreno es: 

FAIT = FAIT * FRe = 2.92421 * 1.:S24B 

FAIT a :S.8740 

El valor unitario de terreno, segün el Manual de tesoreria, 
se sabe es de : 

• 1'200,000/m2 

Por lo tanto el valor de terreno es 

800.00 m2 x s 1'200,000/m2 x 3.87 = • 3,715'200,000 

VALOR UNITARIO MEDIO : S 4'b44,000/m2 

VALOR DE TERRENO t • :S,715'200,000 
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B> Valor integral de las construcciones. Para calcular el 
valer integral de las construcciones, cabe aclar·ar que a 
diferencilil, del m~todo tradicional, en el que se trabajan 
deméritos (disminuciOn de el valor de determinado 
inmueble en -funciOn de la edad del mismo), el método de 
valuación integral trabaja los llamados ~actores de 
aval6o; tanto para terreno, construcciones e 
instalaciones especiales y obras complementarias. El 
-factor de avalllo es el -factor resultante de considerar 
todas las caracteristicas particulares de cada inmueble 
ademAs de la edad del misma, por lo que representa un 
valor m~s real. Las caracter tst teas propias para este 
m~todo son las indicadas anteriormente y que se explican 
a continuaciOn: 

1.- Inmueble a valuar. Seg~n sea el inmueble que se vaya a 
valuar, asl serA el lineamiento que se debe seguir. Cada 
tipo de inmueble posee caracterlsticas particulares en 
cuanto a su distrtbuciOn. funcionalidad, materiales, 
etc.; por . lo que se recomienda, bajo el mismo mt!todo, 
considerar de manera especial los factores de valuaciOn 
que sean m~s significativos en cada inmueble. De esta 
manera, se detet·mina el .factor denominado : Porcentaje de 
incremento de valuacibn <PIV). Este parametro es 
determinante para concluir el valor comercial del mismo y 
se presenta impllc:ito en los Tactores siguientes. 

2.- Estado de conservaciOn. Distintos inmuebles, aOn con la 
misma edad, poseen un valor diferente, debido al estado 
de con9ervacibn en que se encuentren, la conservacibn y 
manten11hi::!'nto a que esten sometidos, as.l como tambi~n, si 
han sido remodelados o remozados total o parcialmente en 
~pocas recientes. 

En base a estos parAmetros se determina el Factor de 
ConservaciOn del inmueble <FCi) 

1) • EXCELENTE 
2l. BUENO 
3). REGULAR 
4l. MALO 
Sl. RUINOSO 

ESTADO DE CONSERVACION 

TABLA DE ESTADOS DE CONSERVACION. 
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FACTOR 

1.30 
1.20 
1.00 
o.so 
o.so 
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3.- Calidad del proyecto. Ei valot t:ll:-' un inmueble dttperu.J~ t::)n 
gran medida dt>l prtiy~cto que se .... ctya d1sei'1<1do y E!'Jc:!CUto.idO 
Di:\ra 1.;. 1 ons1.rur:r:1ón det mJ.!.Om1..J, Ac..,l 1111.·n. t~1· 1 st1•11 
inmueble!:> que f-ucr c1n constr u1d1..1..:;, tiot ~u~ µr uµ1os. duunus 
dP. a;:: uer· c1::.' ~ !:: us nec ~!=. i •J.:tdt.:>·:. y 111 C-!';;.l..'~''-''"'1ali...::.. 1runut:Ul1-c•>;. 
~01·1struiuus por· m~asL1lJ dlDdnJ.1 a bion por 
pr·ofesionales, ingenier·os o a1·qu1tectos.En ~sté' ültimo 
t·ubro r.::i<:::tE"' 1Jnn clas1f1cu.::::1bn c1ú ~""c11rwt.1n a las 
condiciones p~1-t1culan'.!S del tern~na o b1~n dt:l Uf:O 
del inmuec.ile y que ~an determinantes par·.J. lci 12laborac:16n 
-de un pt·oyc-:.."..o c::spec:1al y ún11-_.::\mer1tE:' v.!1lioi..:i p,;u·a el 
inmul:Jl.Jle en cuc-stiOr,. 

Este f8~tor esta implic1to en otro r·ub~o. p1~r lo tan~o 

no se det.L""rm1ne1 L 1.n T-act.or espf:!c1al pata el mismo. 

4. - EdAd y vida probable. De acuerdo al tipo de inmueble en 
particular·. se s1gua el lineamiento establecido en el 
Manual de Procedimiento s y Lineamientos Técnicos de 
Valuac10n Inmobiliaria v de Autorizacibn de Sociedades de 
Registr·o de F·er-itos Valuadc.wes .• analizada anteriormente 
en el método tradicional. 

5.- Ndmero de niveles y posiciOn. Esta caracterlstica es 
especialmente vAl1de\ en el caso de oficinas, de~-:>pachos y 
departamentos. Dependiendo de la clasif icaciOn de la zona 
donde se localice el inmueble. resalta una edi-ficaciOn 
con mayor altura que el resto de las mismas; as1 como 
también, segl7.m el nivel donde se local ice el inmueble en 
cuestión in.flu1ra notablemente en su valor de acuerdo al 
tipo de inmueble de que se trate .. Por ejemplo., si se 
trata de una o-Ficina o local comercial, resulta ventajoso 
ubicarse en la planta baja de determinado edi~icio, 
puesto que es mAs accesible para los el ientes; ahora 
bien, si se trata de un departamento, puede resultar 
ventajoso el ubicarse en planta baja o primeros niveles a 
~in de tener acceso rApido hacia el ewterior- o bien. 
ubu.:arse en los ó.lt1mos niveles. a t=in de gozar de cierta 
privas1a, con~ort e inclusive de acuerdo a la zona, de 
una hermosa vista panorAmica. 

Con lo anterior 
correspondiente, se 
Niveles <FNn>. 

y de acuerdo a 
determina el Factor Por 
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1). ler. PISO 
2do. PISO 
3er. PISO 

2l. ler. PISO 
2do. PISO 
3er. PISO 
4to. PISO 
!Sto. PISO 

3). 1er. PISO 
2do. PISO 
3er. PISO 
4to. PISO 
5to. PISO 
6to .. PISO 
7mo. PISO 
Bvo. PISO 
9no. PISO 
tomo. PISO 
tlvo. PISO 
121i10. PISO 

4>. 1er. PISO 
2do. PISO 
3er. PISO 
4to. PISO 
5to. PISO 
óto. PISO 
7mo. PISO 
8vo. PISO 
9no. PISO 
lOmo. PISO 
llvo. PISO 
12vo. PISO 
13vo. PISO 
14vo. PISO 
15vo. PISO 
lóvo .. PISO 
17vo. PISO 
18vo. PISO 
19vo. PISO 
20vo. PISO 

NUMERO DE NIVELES 

TABLA DE EFICIENCIA SEGUN LOS NIVELES. 

- 83 -

FACTOR 

1.00 
0.95 
0.90 

1.10 
1.05 
1.00 
1.00 
0.95 

1.25 
1.15 
l.tO 
1.05 
1.00 
1.00 
1.00 
1.00 
1.05 
1.10 
t.15 
1.25 

1.so 
1.40 
1.35 
1.30 
t.25 
1.20 
1.15 
1.1s 
1.15 
1.15 
1.15 
1.15 
1.15 
1.20 
1.25 
1.30 
1.35 
1.40 
1.50 
t.60 
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6.- Cl•si~ic•cibn de l• conatruccibn. La clasiTicaciOn de la 
construcción se determina de acuerdo con los elementos 
que conforman los acabados de algón inmueble en e::ipec lal 
(aplanados, plafones, lambrines, recubr-imientos 
especiales, pisos. etc.). puesto que en el metodo do 
avalüo integral el valor· que se pr-opone el valm
un1tar10 en obra negra de la construcción <ver tabla 
correspondiente>, el cuhl varia segón la distancia entre 
la obra y las casas distribuidoras de materiales para la 
construc:ciOn, la altura del inmueble, la calidad de los 
materiales, y el control de cal idüd que supuestamente de 
haya tenido durante la ejecuc10n de la obra: segün sea la 
clasi'fic:a.ciOn correspondiente a cada caso en particular, 
~sl serA el valor de dicho inmueble. el cual estA en 
TunciOn de el Factor del Tipo de Construcción <FTc). 

El Factor de AvalOo Integral para Construcciones est~ 
determinado por 

FAIT • FCi * FEd * FNn • FTc 

VALORES UNITARIOS EN OBRA NEGRA RECOMENDADOS 
PARA DIFERENTES CONSTRUCCIONES 

TIPO ($/m2) 

Vivienda uniTamiliar de interés social 
Vivienda uni-fami liar- de interl!is medio 
Residencia de lujo 
Multifamiliar de interes social 
MultiTamiliar de interé~ medio 
Multifamiliar de lujo 
Edificio de oficinas de interes medio 
Edificio de oficinas de lujo 
Bodega y almacen 
Nave industrial econbmica 
Nave industrial media 

Valores tomados del Manual de Costos de 
BIMSA COMUNICACIONES S.A. DE C.V. 

461,800 
560,200 
639,500 
450,300 
673,400 
990,800 
589,600 
671, 700 
320,200 
400,200 
480,300 

No. 158 correspondiente al mes e Julio de 1992 
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1>. CH 
2>. CHH 
3). Cl 
4>. CII 
5>. CJ 
6>. CJJ 
7>. Cl< 
8>. Clc.J. 
9). CL 

10>. CLL 
11>. CM 
12>. CMM 
13>. CN 
14>. CNN 
15>. e~ 

CLASIFICt.tcrON DE LA CON3iRUCCION 

TABLA DE CLASIFICACION DE CONSTRUCCIONES. 

- Bb -

FACTOR' 

1.000 
1.222 
1.493 
t.827 
2.239 
2. 7::32 
3.334 
4.095 
4.9Bb 
6.098 
7.4b1 
9.112 

11.115 
1~.591 

16.640 
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EJEMPLO Dt: t::L \.'fiu~·r. F ISlCO iJI:: L DN31h'.ULCIDM.:.s. 

-1.l("'llU·'..I Uf: c<I l ; .... 1·i...;•::; t"°.1.lt•:c1·011l~U·.:; dc.1':=> l"llvi.'les. 

acallados d;:: 11.1J1J y GO.:tu d~ 11 .• cihos. y Llíi C.:Lld.t Lo uc st.•r ·~le 11..1 

=.c .. \L::i.dc:... rh.? ;r,.-;.;.• 1 .:.' !t:J.: .. d :•'.! .-··~''- ,_,l- •. 1 .j t."l1r¡+l¡,":1i. 

Supe1·..ric.iE> de o-ftctn.._"\E, : 4(l(l.(l(1 m.:: 

Supe1·~1c1e de cuar·tc de s~·1·v1c10 : 80.00 m2 

Dwbido al e5tado d~ conservüc1br1. que según 
campo se deter·m1nO e.orno buenu. t::-1 of.::.lctor es de ; 

v1sita de 

FCi = 1.20 

En cuanto a la ed'"'\d, se utj 1 i=:a el -factor determinado 
an~c. 1ormente, en el m~todo c!Asico ; 

FEd = 0.89 U-+"=iclnt9.s y area de e~:hibic10n. 

FEd = 0.87 Sorv1c1os. 

El -factor c:o1-respundicnte al ni:.1mero de nivel~s. considerando 
un edi-ficio de 10 niveles y esL.1ndo ubicada la. tienda en el 
primer y segundo n1vet. es 

FNn = 1.25 

La clasific~c:1ón dr=> las construr:c:1onP.~ son 
lo que los -Factores c:orrQspondiente':'"i son : 

FTc = 2.239 Para 0Tic:1nas 

FTc = 1.493 Para Servicios 

Por le tanto ~l Factor- de Avaló.o 
Construc:c:.iones es : 

FAIC = 1.20 t 0.87 * 1.25 t 2.239 

FAIC 2.9219 F'ara 0-ficinas 

FAIC = 1.20 t 0,87 t 1.25 t 1.493 

FAIC = 1.9484 F'ara Servicios 
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El valor unitario p,;..t-n o.ficinas es de i t. 563.0CtO 
y para servicios de : $ 563,000 

por lo tanto el valor- de las constt"Ltcc1ones es : 

Oficinas : 40(1.(1 m2 $ 563.000/m2 

Servicios : so.o m~ $ 563,000/m'.2 

Total de construcciones : * 745'767,Blb 

C> Valor integral de las instalaciones especiales, elementos 
accesorios y obras complementaria5. Para deLEwminat- su 
v.3.lor, se presentan tres casos di·ferentes~ qui; son : 

1.- Precios unitarios. Son los precios unitarios de cada 
elemento que compone las intalaciones especiales y obras 
complementarias de un inmueble~ los cuales son aTectados 
por el Tactor de avaló.o de las construcciones o por un 
Tactor de avaló.o particularmente detet-minado según 
corresponda. 

2.- Dem~ritos. Los factores de avalúo calculado"=> pa1-a las 
c:ontrucciones. pueden ser utilizados en el caso de obras 
complementarias como son : bardas~ patios. cisternas, 
Tuentes, etc:.; es dec:it·, obras del mismo género y 
carac:terlsticas las construcciones. 

s~ dcter·minan -factores de avalúo particulares. cuando 
se trata de obras complementarias del mismo géner·o que 
las construcciones, pero no con las mismas 
caracterlsticas, como pueden ser invernaderos. tina~ de 
hidromasaje. baf'tos sauna, albercas. criadet·os pa1·a peces 
u otros animales, etc:. 

Finalmente. se -fijan demét·itos, cuando se trata de 
elementos accesorios que por su género y debido al uso y 
-funcionamiento a que est~n sometidos, Torzosamente suTren 
un desgaste y deterioro conside1·able: en tal caso, se 
estima el porcentaje de e.ficiencia restante para asi 
determinar el demerito cot"t"espondiente. Tal es el caso de 
bombas c:entri-fugas para cisternas, sistemas de 
intercomunicac:iOn, antenas parabólicas, cocinas 
integt·ales. sistemas de protecc10n contra robos 
incendios. etc. 
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Ff.:E.é l ú~ u1,; 1 TAt- ! os [iE CCJN~_; ll- 1.1:.:c I OM 
F'ARA CALCULHR EL MONTO DE IN;:;h1L.-)CJL1NES ESF·ECtALES 

N: rAf-.t. H~HlTAClON. 

BARDAS 

Con tabiqu~ recocidu 7M!4;:~8 
junteadc y aplanado con m0r·~~· ~ 
c:e•mento-at·ena. 

Bl~ck e1:truida 6H12x~4 Junteado 
y aplando con mor·tRro cemento-at·en~. 

PISOS DE PATIOS 

Firme de c:oncr·eto f"c=150 ~~o/cm2 
hfJc:ho en obra en 10 cm. de espesor. 

Piso de losF:ta de barro 10}:10 cm 
sobre -firme r·e91ec-do c:on mortl?t"n 
cHmento-a1·ena. 

CISTERNA 

Pat·a 3. 5 m:': usando concreto 
-f'c=-150 l:g/cm2 cci11 .firme c:emento
ar·en.a. tabique ;1 ñplan,:..da. 

EDUIPO DE BOMBEO 

De medio caballo de ro~enc:ia. 

GAS ESTACIONARIO 

Tanque para 300 kgs. 

INTERPHONE 

Con tr·es salidas. 

COMENTARIOS 

UNIDAD 

m2 

m2 

m2 

m2 

p;:a. 

p:::a. 

pza. 

pza. 

1. Los dnm1b·itr..:is o¿>r-a bardas. pisos ·¡ r.isterna 
aplicar un 1% por cada afio que tenga dP. ser .. .11c10. 
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P.U. 

$ 40,•)0(• 

.. '75.000 

$ 18,000 

$ 55~000 

$ 1 ~ 250. (!!)() 

251),000 

$ 1~350.(100 

$ 450.000 



2. Para los equipos de bombeo. gas estacionario e 1nterphone 
aplicar un 25% si tiene una edad de servicio. de 3 a 5 a1"1os. Si 
la antigttedad es mayor. pero esta en serv1c10 incremE!ntar en un 
5%, por cada at1o e1:tra pero nunca. demeritar mt.i.s del :;51.. 

TABLA TOMADA DE LAS NOTAS SOBRE 
VALUACION INMOBJLJARIA 11.~.A.G.V.l 

3.- Casos especiales. Se requiere de una investigaciOn 
exhaustiva. asl como de un pr·o-fundo estudio y an~lisis 
para la determinación de valores de instalelc:iones 
especiales. las cuales hayan sido cr·eadas DaJO pt·ayectos 
especl-fico~. 

EJEMPLO. 

Instalaciones especiales. 

En base a una investigacibn de mercado, para bienes 
similares o equivalentes. se detet"mina el valor de reposiciOn 
nuevo de : 

Sistema de alarma 
contra robo : $ 15' ooo, ººº 
Cableado energizado : S 1•500,000 

Considerando que ambas instalaciones tienen una edad mayor 
de 5 ahos, y considerando un 5% adicional por cada a~o. se 
tendrla un dem~w i to del 50"1.., pero como el porcentaje ma:i imo es de 
35X, se considet·a esto ~ltimo para el an~lisis. 

Sistema de Mlarma 
contra robo que 
incluye sistemas de 
rayos in-frarOJDS y 
camaras en c1rcuilu 
cerrado : • 1s•ooo,ooo x o.65 = s 9'750,000 

Cableado ener·g1;:.?.do : $ 1'500,000 x 0.65 $ 975,000 

Obras complementar1as. 

Se determina el valor Llnitat·io para construcciOn de barda, 
con los materiales iguales o equivalentes a los apreciados en la 
·inspección -flsica <considerando también la altura de la misma): 
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Eiardm hasta::: .• (· m. oa altL1r.:i.: $ c;i:;;.ooO/m 

Cons1der·a11do l.l!l cJeinE>r1tc1 d~.? 1·,. 3nH"1 d~ ,,.:•.1~:1 .10 c:i l~'l t."bl.:t 
antes presentada. S8 t1~nt..~ un d~me1·:..t:0 '.ot...:L del !•)/. 

120.0 m K S 95,000/m K 0.90 = $ 10'260,000 

Elementos acLC:'!:ür- tLlS. 

SBgün estL1c! lt", 012 m..:r·c"'do 

Antena parabOl1cct : $ 3'500,000 

En este c~~0. se pued~ aplLca el m1Grno cr1te1·:0 que ~l 
utili=ado pata el s1slPms de alatr1~. por· ~o ~u~ Hl ~er la ed~d da 
la antena menor dio: 5 ¿d"•O:>. el •Jr::mf>r ito apl icc1ble es de 25i: ; 

$ 3,500,000 X 0.75 =. 2P625,000 

VALOR FISICO DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, 
OBRAS COMPLEMENTARIAS Y ELEMENTOS ACCESORIOS 1 S 23'610,000 

Por lo tanto : 

VALOR DEL TERERNO 

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES 1 

VALOR DE LAS INSTALACIONES 
ESPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS Y 
ELEMENTOS ACCESORIOS : 

• 3,715'200,000 

s 745'767,816 

s 23' blO, 000 

VALOR FISICO INTEGRAL TOTAL DEL INMUEBLE 1 S 4,484'577,816 
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VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS. 

Para determinar el Vdlor por capitalizac10n de rentas de un 
inmueble. se realiza ti!;is:.icamC'nte Ql mbtr;dc.} tr.:1d1cionul a 
excepcibn de las siguientes obse1-vac1one~ : 

A> Valor unitario de renta. Se rei\li::a la investigación 
de rentas en la zona. si no se cuenta con una relac1bn 
e~ec:tiva, pa1·a asi llegar a un valor t"e3l en baso a las 
condiciones imperantes en el mercado~ independientemente 
de el valor -fisico que posea el inmueble. 

B> Factores empleados. Se rec:ur·re a la tabl.J mostrada t::"n el 
método tradicionaL unicamcnte para tenor un punto de 
partida. y re-Ferenc1a, aOn cuando se presenten situaciones 
nacionales, como la actual, en las cuales se tenga una 
estabilidad ec:onOmica su-ficiente par-a la aplicacibn de 
estos -Factores. Se recom1 en da utilizar- el meto do e:{puesto 
anteriormente para. determinar los -factores a util i;:::ar; 
a.si como analizar los resultados obtenidos en la 
investigaciOn de mercado, par·a precisar estos -Factores. 

EJEMPLO PARA EL CALCULO DE UN AVALUO POR CAPITALIZAC!ON. 

Seo~n valores obtenidos en el metodo tradicional y ajustados 
en base-a estudio de de mercado 

Para oficinas : S 70,000/m2 

Para servicios ; S 15,000/m2 

Entonces : 

$ 70, OOO/m2 >< 400. 00 m2 
$ 15,000/m2 >: 80.00 m2 

$ 28" ººº• ººº 
$ 1·200,00(1 

T O T A L $ 29'200,000 
[Renta total mensualJ 

$ 29'200,0(10 X 0.30 =. 8•760,000 
[ Deducciones MensualesJ 

$ 29'200,000 - $ 8'760.000 = $ 20•440,000 
t Renta bruta total mensualJ 
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S 20'440,000 X 12 = • 245'280,000 
CRenta bruta total anual] 

~ 245'280,000 I 0.09 = • 2,725'333,333 
[Valor par CapitalizaciOn de Rentasl 

VAL.~ COMERCIAL INTEGRAL 

El valor comercial integral de un inmueble 
el promedio de los valores flsico integral y por 
rentas calculados, puesto que ambos valores 
representativos de el valor de el inmueble 
caracterlsticas particulares. 

se determina por 
capitalizaciOn da 
son igual mente 
en base a sus 

Ejemplo El valor comercial del inmueble en estudio es 1 

Valor Comercial1 ( s 4,484'577,816 + $ 2,725•333,333 > / 2 • 

VALOR COMERCIAL 1 • 3,604'955,574. 

VALOR CDl"IERCIAL en nOmaros redondos1 • 3,604'956,000. 
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VI. S 1 S T E M A T 1 Z A C 1 O N D E LA 
V A L U A C 1 O N 1 N T E G R A L 

1 N M O B 1 L 1 A R 1 A. 

PAQUETERIA Y PROGRAMAS PROPUESTOS 

Debido al impulso qL1e se h" pr-esentado en epocas recientes 
en el cam~= de la inform~t1ca y la c1ber·n~t1ca. sat1sfac1endo la 
necesidad de nuestra sociedad de aumer1tar la producc1bn en el 
menor tiempo y al mas bajo costo posibles~ si! han desarrollado 
varios programas en di"'l'.·•·sas an~as del quehacer ~1umano. Es asi. 
como en esta rama de la ingen1er·la tambié11 t·eLurTen los 
adelantos tecnolOg1cos propios de nuestra Era. 

Existen paquetes de proc:esadot·es de texto como WO~·DS. CHI 
WRITER, VOLKS WRITER, etc.; con los cuales se pt.tE?de r·ealio::ar· la 
elaboración de l.ln -formato esti"bl8c1do de ave.ilLto y paster101·mente 
modi-f1car los datos de acuerc.10 al 1:rabaJo quL~ se real ice; can 
esto. se logra una reducc10n signi-f1cativa en los tiempos de 
entrega de los trabajas. r:\dema.s de lograr una mejot· calidad e·n la 
presentac:ibn de los mismos. 

En cuanto al cáli.::ulo. 58 cuenta con paquetes de hojas 
electrónicas como el LOTUS, QUATRO PRO. LWORt<S y WORKS. entt·e 
otro; donde los deis Ultimo=. cuentan ta.ml.Jién con pt·ocesadares de 
te>:to y base de datos. Con estos paquetes. una vez d1sef'1adn la 
hoja de calculo, se real1::a el trdbajo y se obtienr-o> L1na mavcw 
e:-:actitud y se minimizan los er·rores de cl\lculo y/o va.ciado de 
resultados. Estos paquetes (a e:-:cepciOn del LWORKS y l>JORl<S) se 
pueden combinar con los procesadores de te>:to mencionados. de 
manera que se logra una e-fic1encia total en cuanto a c:~ptura y 
c::t.lculo. 

Adicionalmente se utili~an bases de datos como FOX. DBASE. 
DBASE PLUS. etc.: dc;•,de se alm~cenan dato$ de valores unitar·ios 
de terrenos y c:on~trucciOn, rentas, valores comerciales, demanda, 
etc., pudiendo ampliarla y consultarla con e~1cienc:ia. 

Actualmente se puede adquirir paquetería especial para la 
actividad valuatoria, que esta reali~ada en lo5 paquetes 
indicados y otros, tales como WINDOW. AUTOCAD. INFDCAD~ SIG, 
etc.; e>:iste una diversidad de los mismos que se adec:Ltan a las 
nec:eSidades espec:lT1cas de la empresa o pro~esionista ci=dicados a 
la valuaciOn. quienes deter-minan cual de ellos L1tili;::ar. o bien 
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realizar su propio sistema. 

Se presenta a continuaciOn dos programas que ayudan en la 
elabcraci6n de avaluos; siguiendo la forma tradicional y de 
acuerdo al m~todo integral presentado. 

Ambos programas guardan los lineamientos explicados a lo 
largo de el presente trabajo e inclusive han sido realizados con 
la esperanza de que, en un futuro no muy lejano, sean utilizados 
en el campo profesional de la valuaci6n. 

Los programas aqul presentados son una gran herramienta que 
auxilian al profesionista en la realizaciOn de el quehacer 
profesional; mAs sin embargo, en ning~n momento suplirAn al 
valuador, puesto que existen diversos pasos donde la alimentacibn 
de datos y toma de decisiones corresponden totalmente al 
profesionista, conservando asl la autonomla y direcciOn de su 
trabajo profesional. 

El modo de operar ambos programas consiste en set'1alar en 
los distintos men~s, que aparecen sistemAticamente en pantalla, 
las opcibnes que corresponden a cada trabajo ~n particular, de 
cada uno de los factores que conforman los dos metodos de 
valuacibn explicados. En ciertas partes se presentan preguntas 
las cuales se deben de contestar CSIJ O tNOJ, para continuar la 
ejecuci~n del programa, puesto que cualquier respuesta distinta 
no produce ningun avance y el programa queda estancado. 

DISPOSITIVOS DE SEGURIDAD. 

En la ejecuciOn de el programa es posible encontrar mensajes 
acerca de valores bajos o demerites elevados, esto con el fln de 
prevenir al usuario respecto a la utilizaciOn de dichos valores; 
sin embargo, el programa plantea la opciOn de que si el valuador 
considera propios para su caso estos valores, el programa loS 
ejecuta, en caso contrario, el usUario tiene la oportunidad de 
corregir sin a~ectar el avance realizado. 

Otro dispositivo que garantiza los resultados obtenidos, es 
el mensaje que se presenta al -final de cada 11 bloque1o de trabajo, 
donde se pregunta al usuario si desea o no hacer alguna 
correccibn. Si la respuesta es afirmativa, se modi~ica 
exclusivamente lo referente a esa parte del programa sin a~ectar 

otros datos o resultados; si la respuesta es negativa, el 
programa prosigue con su ejecuciOn; y como se menc~onO 
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anteriormente~ si se dA un. respuesta distinta~ el progt·ama se 
detiene hasta que se presente alguna respL1esta lbgica. 

Ambos programas son sL1:':',-=omente- ac:c:es1bles y gLll .:.m al usucirío 
durante la ejecucibn de mismo. no es necesario po!3eer 
conoc:imientos pro-Fundos de c:omputac:iOn. 

A continuaciOn se presentan los listados de todas las 
ordenes de ejec:uc:iOn de cad.:i uno de los progr·amas~ p,..-esentando en 
primera instancia el pr oqrama con·espondiente al m~todo 

tradicional y posteriormente al del m~todo integral. La ejecuciOn 
de ambos se puede realizar con los dissl;ets adjuntos~ donde los 
programas est~n listos para lltilizarse. 
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100 REM 
110 CLS 1BEEP 1PRitH tPRINT 1PRINT 1PRINT :PRINT tCL.EAR 
120 PRINT TAB C 10>; "tUtttttaUtUtUUUU·U"*'*"***"***UUtt••U:tttU•tUtUt" 
130 FRlNT TAB<10);"i *" 
140 PRINT TAB<tO>;"i PROGRAMA QUE REALIZA t" 
150 PRINT TAB<t0>1"* t" 
160 PRINT TAB< 10); "t EL AVALUO DE UN BIEN INMUEBLE i" 
170 PRINT TAB<lO> ¡ "t t'' 
181.1 PRINT TAB( 10>; "t PROGRAMA DISEÑADO Y ELABOf.:ADO F'OR 1 t" 
190 PRINT TABC10)t"t t" 
200 PRINT TABCtO>;"t J'OSE FRANCISCO LOBACO AMAVA. t" 
210 PRINT TABC10Ji"t t" 
220 PRINT TAB l 10> J ''tUin•sttUttttst:Ut:ttUUtt•ttttttUtt *************** tUU" 
23ú PRINT tPRINT :PRINT :F'RINT :PRINT 1PRINT TAB(35) 1 INPUT "PARA CONTINUAR PRES 
IONE <ENTER>"; DUMMY$ 
240 CLS 1PRINT 1PRINT tF'RlNT :PRINT :PRINT :PRINT 1BEEP 
250 PRINT TAB<28)¡''AVALUO FISICO." 
260 PRINT TABC23>;".-----~----
270 PRINT TAB C2B> ; "-~---
280 PRINT TAB <33>; "-" 
290 PRINT 1PRINT ;PRINT 1PRINT :PRINT 1PRINT :F'RINT :PRINT :PRINT TADC35> dNPUT 

"PARA CONTINUAR PRESIONE <ENTER>"; OUMHVt. 
300 CLS 1PRJNT 1PRINT tPRINT 1PRINT 1PRINT :PRINT :BEEP 
310 PRINT TAB<32); "VALOR DE TERREN06" 
320 PRINT TAB<27);"-----------

~~g ~=i~~ i~~:~;~ ::::_-::_-::_-_-:._-,, .. ----
350 PRINT 1PRINT :PRINT tPRINT tPRINT :PRINT :PRINT :PRINT :PRINT TABC35> 1 INPUT 

"PARA CONTINUAR PRESIONE <ENTER>"; DUMMYt. 
360 CLS 1 GOSUB 1000 
370 CLSs PRINT tPRINT 1PRINT tPRINT :PRINT tPRINT :BEEP 
380 PRINT TAB (25>; "VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES." 
390 PRINT TAB<20>1"-----------~----
400 PRINT TAB<25>1"------------
410 PRINT TAB<30>t"-------
420 PRINT 1PRINT :PRINT tPRINT :PRINT :PRINT :PRINT :PRINT 1PRINT TABl35> :INPUT 

"PARA CONTINUAR PRESIONE <ENTER>"; DUMMVS 
430 CL.S 1 GOSUB 2000 
440 CLS :f'RINT :PRINT :PRIMT :PRINT :PRINT :PRJNT :BEEP 
450 PRINT TABC25>;"VALOR DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES," 
460 PRINT TAB (20> 1 "0BRAS COMPLEMENTARIAS Y ELEMENTOS ACCESORIOS.'' 
470 PRINT TABOS>; "-----------------------
480 PRINT TA8(20); "--------------------
490 PRINT TAB<25)¡"-------
500 PRINT 1PRINT :PRINT 1PRINT 1PRINT :F·RINT 1PRINT :PRINT TABC35> 1 INPUT "PARA 
CONTINUAR PRESIONE <ENTEJ;·>"; DUMMVt. 
510 CLS : GOSUB 3000 
520 CLS :PRINT :PRINT :PRINT :PRINT :PRINT 1PRINT :BEEP 
530 PRINT TAB C25>; "AVAL.UD POR CAPITALIZACION DE RENTA." 
540 PRINT TAB<20>;".----------------,,,-----
550 PRINT TABC25>;"---------------
560 PRINT TABC30)1"----------
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. 
t(lú(i Ct..S 1F't.:If\JT :F·1-!H1 :H;.itJ"° :F·¡:.ltH :F'f.Jf\11 .lh'.r-r: :E1i;.E' 
10!1..1 lNFiJT "SUF'Ef>.FlCJE LJFL ll•;"';;:N,.)''t ~-i(J 

1020 PFdNT t p¡:; INT : r-'RIN' : B:O:H 
10::.1) lNf"UT 'IJt-1 fl LIT 11. rzi:ir. f~ Ml-.-:"J!)D r>IF''t:CTO"; Múio 
t(14(! TI-- M'Yt"'":'.I' THEr~ l'~:,,., f-t;",E 1.:1•1,." 
tn45 r~ ..,Dt>-+"N(''• THEº~ 17~>.1 e •. 5E l(.13·· 
105(1 C:L5 :flEEP :F·r.1r.1 :FFdNl oFf.'!MT :F·PtNl THf<í5l:'fXISTF. ALGUN FRENTC. A CALL.~ S 
UF"Ef;' l ü~· J.'.¡ U-1 CHLLE" 
1(•00 FtdN1 1Hb1;i1 :l!ffuí ··1íuU.:1 O;; Ull FMG.Q.Jt C r"L~4:,..;,·: FL,J2$ 
107(• IF FZO:''t~'"NO" THl-"N 11•)(1 EL.SE 108'.• 
tOtl•) tr-:- FZ02ioc:"S t" THE.N 1l"19u C1...5E 1(•5(1 
1091"1 F::O=t.';: :GOTO 11::,(1 
1t~-1(l Pf'.l!';·¡ :·-;:;INT 11\Et::.: 1.1NFUT 'Et·1 .. 0S' Ff'·t::NTl;.(5) ~SfAN HACli~ CA:....LE lNFEFdOfr 

A Lt=i ~ •. :,u ... E h .... o,:· :r::-,:·.:~ 

111(1 IF FZ01+="NIJ" iHCM 11_.0 EL5~ 11:::<1 
11~'· lí' FZO!"J.,.-··,.::" THHl t1:=:.:1 ELSE 11•)( 
11:.1> F:L--,P· :C:L'Tr.; 11:.-, 
1 l ,:¡. J ~: .;: CJ -" l ' 

:Fi.ü . 
11·':,(·· f_:f:_f· :F>-lr1 1 :'--·i:;Hn :·""t'"!rrr :f-l<'HIT 11-.-. r:;i :Jt--ff\JT "C1J(1i'ITGS Fi'..EN1F.S ,:¡ VlPo!:3 üE C 
lí'<"GdLl'1CJON 1 lfh: EL. Tt.~" 1•El~0": F UE•l 
1l7•) IF rur11 ( G1Tí•.J t 1"-l•l 
118·) fUB-=-.- :GU10 12~•• 
119::1 íí- ¡;.-•.'8'. ·1 GOTU 121•.o 
12:11.i ¡:-ur~.:..1' :GDTú i ::1.-.0:• 
1::1ú iF ruB1 ,;:_ 601..:1 i::>.1 
1 ::2(1 FL1l'I"" 1 • 15 : GOTO 1 26(• 
1230 IF FU8h •.:. GOTO t::~(1 

1240 FUE<=l.25 :GOlO l;'c-(1 
1::50 ruB.,.1.:.=· 
126(1 F"RINT :PRINT :Ph.Il'JT TAB<!:;i:"n1CTOR DE Uf.ICACION :".;TAB140) :PPHn US!NG ··~t 

• #ll";FUB 
1270 BEEP :FRINT :F·r.IMT ~pf;.·Jl'JT :PFINT 1AEtC5l :!NF'UT "LOl'iG!TUD oc su FF.:~:rJTE ur~·¡co 

O PRINCIPAL";LFr~· 
1280 IF LFR,,3.C?q G010 13(1•J 
1~9(1 FFR=. b : GOTD 1 :."'.::•) 
1300 IF LFR)b.99 6010 \:.:•) 
2000 CLS :VCON#=(1 :BEEP :f'f'·IHT :FRINT :F·RJNT :TCO=C1 
2010 PR.INT TABlt•)l :I"JFllT "CtJ.C.NTOS TIPOS DE COfJSTf;LJCCION E•IsTr::.N":lCQ 
20~0 FOR T=1 TO TCO 
20:".t) PRINT :F'íi"lNT THB<l(l);"SL1Pf"RFICIE. DE CONST~UCC!ON TIF'O (";T;")'';TA8(5(•) 
:INPUT SCO<Tl 
20'10 PRINT :P¡;·INT 1Af1\l(1J: lf·JPUf "V1-1:...0í\ Ul'Jtl"Af~:IO OE LA CONSTRUCCION";VUC :PR 
Itn :PRI1-JT TA.8(101 : INF"\JT "DEf1Eti"lTO Ar·LICABLE'·;DEM 
:::!C45 IF" DEM.:..=-4C• THEI'-: 20:,1:1 C:LSE 2(146 
2046 PRINT 1PRHIT TAE1U~1•;"'EL DEMER1TD ES MAYOG" QL:::: EL PERMITIDO F'Of;:" :;;.·i;:JNT TA9 
(15);"TESURERlA. f;Q¡; LCJ iHNTú SE TOMAf'A ESTf IJL'!t-líl. 
2049 DEf'1=40 
2050 1JC en =SCG<T> -.vuc.i ( 1- (DEM/11..1!))) 
2ü60 VCDN~=VC:ON'1+VC ( T) 

2070 f\l:::XT T : l?\C=t) 
2080 PfdMT ;F"F•:JNT TAB<1úl: INPIJT "EXISTE INCfi.:El"!EN10 FDR Hf;·EA CUMUrlES'·: !AC$ 
2090 IF IAC-C.="Mú" Tt-IEN :!15(J L!_3C 211."10 

·2100 IF IAC$="SI" 1HEN 2110 ELSE 2060 
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40•JO CLS 1PRINT 1PRINT 1Fro:lNl TA&i lM : INPUT "SE Ph0PL11<.CI0Nf1!'\.1'JN f.ENTAS EFECTIVAS 
"1 REFto 1 BEEP 
4010 IF REF•="Sl" THEN 41~(1 (;_'~E 4,_.:;1:i 
4020 IF REF'l-="NO" THEN 4ú4<:: EL::;E. 4.)•J:.1 
4040 FOR T"'-1 TO TCO 
405!) PRJNT :PRINT TAB(lí1J;'·~..;ur·E.t>t""ICIE oc: COt~:.TRUCCiON TlPU (";1·;")"1T..lf1(5 
0) 1 PRINT seo IT) 
4060 PRINT 1PRINT TAi;.tllO) ;1tJPUT "VALOF tJMIT~"\RtO t•E f>·ENTA";VUR 
4070 REC <T) =SCO IT' * vur.· 
4080 REStt""REStt+REC r T 1 
4090 NEXT T 
4100 CLS 1FOR fcl TO TCú 
4110 PRINT 1PRlNT TABl~li"LA RErlTt'\ T01AL DE LA CONSTfi'UCCION TIPO (";l;"IE 
S 1";TABl551;"$";"TABC57l: F·~·tNl US1NG "IHHl~HHHHHHIO";PECITI 

4120 NEXi T 
4130 PRINT ;PRINl iAB<S>;"~L vm.or.: TOTAL DE RENTAS ESTIMADAS ES :";TAD<SSl;"t. 
";TA9<571 :PRINT USING "Mtrn+HHHHhHSlt";REStl 
4140 PRINT ;PRINT TA81101 ; INPUT "EL. 'VALOR DE ~EMTAS ESTIMADAS EN NUHEROS REOOND 
OS ES"1VREF\·ij :BEEP 1GOTO 4160 
4150 PRINT sPRINT TABUO> 1 1NfLIT ''EL VALOR DE l"ENTAS EFECTVAS EN NUMERDS REDONDO 
S ES"; VRERH i DEEP 
4160 PRINT 1PRINT TAEl(tO> : rnPUT ··cu1~L ES E'L F'Ol'.CENTA.lE DE l)EDUCClONES";PDE 
4170 PRINT :PRINT TABt1(1¡ : INf·UT "CUAL ES LA H13A DE CAPITALIZAClON EMPLEADl'\";TC 
E 
4130 DM#=VfiERMS <PDE/1<10l 
4190 RBMt1cVf1:ERtt*(l-\PDE/1(1(1)) 
42•JO f~BAtt=RBMtU 12 
4210 VCAPtt==REIAH/ <TCE/100) 
4220 CLS 1PRINT :PRlNT :PRINT :BEEP 
42~0 PRINT TAB<lOl;"RENTA MEMSU1-1L EN ~J 1JMEf'·OS ~EOOMDOS :";TABC45l;"S";TAB<47) :FR 
INí USING "1HIMtHtttt!MMt!M";VRErdt 
4240 PRINT :PRINT TABCIOJ: "DEDUCCIONES MENSUALES DEL "1PDE1 "'1" 1"1TABC'15l ;"$";TAB 
t47) :PRINT USING "Htlt1MtH'1tMütltt"10Mtt 
4230 F'R!NT :PfUNT TABllC•l:"RCNTA BRUfA TOTAL MENSUAL 1";TAB(45l1"$";TA0t47l :PRI 
NT USING ''-t+tttttttttttttttUUt";RBM" 
4260 PRINT t PRINT TAB< 10l : "RE~.ITA 8F\UTA HNUAL 1 "i TAB <451; "$"; TAB (47l : PRINT USING 

"".ttltltttttttt"tltltt": RBAlt 
4270 PRlNT 1PRINT TA8(101;"VALOfi· DE CAPITALIZACIDN DEL" :PRINT TA9(1011"1NMUE8LE 

A,_ "1TCE:"% :";TAr.!45l~":r.'':TAD<47> :PRitH USING "tHHHHHtttttttMtl"1VCAf'tt 
4271 PRINT 1PRINT TAB(151 ; INPUT "DESEA HHL.ER ALGUNA CORRECCION"1CPP$ 
4272 IF CPP$="5I" iHEN 40(10 ELSE 4273 
4273 IF CPP$:"N0" iHEN 4:280 ELSE 4271 
4290 PRINT :F·RINT 1PRINT :Pfi·INT TA['(35) ; INPUT "PARA CONTINUAR PRESIONE <ENTER>" 
;DUMMY$ 
4290 RETURN 
50)0 CLS 
50")0 CLS 
50l0 VCOMM==tVFJSti+VCAPttl /2 
5020 RETURN 
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1oi:. co:..c;; :-- • b e 
110 Ci.S :L~Er:f- :F~ ,;¡ ~í"FIN'! if-¡;:JNT :Ft.1NT ;F!~!t·!!" :CU~,-.~· 

12(1 Pt:.·If..11 T~"1b\I•.') "'*1itt,t.it'k•.,*t.tx:.tt,Jtt.t:tlt:t•*~*~:t..t.~t·t*iti:itltlt**-l******tt1t.t*l$:.t" 
13(1 F"RIM; T-=if.<!(,, "t- •" 

141..' FRINT Tf•!:i1l'" rr·o:_·,i {\'1i-, rn_w 1-¡::.·,\_;7(-, 
15U t-·f'·tf'a T(-1f<• 1(1). t:" 
160 F't'INT TAft111_>t:'·t Ft AVALUCI IhTE..Gf.:t1L DE: UI.! [-1.tr!~ [Nt·IUEf:;LE t" 
¡7,·, ~RIN1 T.-'.1f<'l••1:"t *" 
18(1 P"INT lf.1f;(¡11J' '·• F·f..:OGF<'HMH ~11~;Ei~HÜ~· r C'-~ílüf;, ... ür.1 F-"Or t" 
141) Ff\·INT IAt•(l·.>) t "* *" 
2t)u Pf<"INT q);[•l11.•1: .... JOS!:: Fr.:~1NCIS(,1) LOeACU Af'hi)>.i. .t" 
210 F'RINT TH8(10l: "* t:" 
2::0 F·i;¡N r 1#'..,~ ( 1c1i: "• :t.;t.t.t :1.~t -...- ttl!; :.i:.:t.•:t ._ ""* **• .tll: .._, t• t:n.,u:.t;¡ :tu :t t ... .i..t.it.- t.-:****"•~**"***" 
23U t-r'l!';; :r-·¡.,¡¡,,1 :i'f.ifH :1-b::;T :r:fi.H.¡ ;;:;-~:-E i.',¡_-.;...:.s· ;11.:i·'Ui "·-.,s ..... CONT!Nu~·n F"f''ES 
JOIJ[ ·.Etli!__í, ·": DUMMY'!· 
2•tt• CL0: :i:·r-;111- :FPIN7 :F'r.Jr~·· :F·f,INT ~F·f .. IrH :F~[~IT :(-.[Cf· 
::S<) 1--'t<ll·~-· Tlfr-\;2~11:. Í·Wr-\Lu:-, ¡·1sICIJ l!Hl:l-:;~:•.·--

::o~_, r·r::· lH! r ... ¡f. • :;-·. i : .. --··-·------- ·--·---- ---.----·-·--
:_:7.-, F·~·H~r 11,E(..:;,,1:· 
::r:i1:i F·f'·Ir.:r 1t'.'.1f;t·'.- :" 
::--?1.1 t"f"!Nl :"-f.lfl~ :F·i:.::1 .. ~r-·:-f-·i::-·~:-~1-:r·r.1;JT :F'":T~JT :'-''F!IH 1f-¡;·r¡-..¡1 

"PAF..,':; C;J'H H~'JA1, F"f.J:Sl(JJI:-: ~ NT" ... '; [JU!'1!"11"; 
~·)(1 L·:.__s :r-r:a.n :F"FJf':• n~r:r~: :1-.:;t~n :::1.~·J: :r'l•ltlT 
::.111 ¡--·r.:r--;·· r.:.ti(:::l:"V.:.L]h JJ¿ Tfr·O.F.t·JCJ.' 

:'-~~:· FS<i~·; f.:1E •:.'71: '--------- _"' --·- --·--- ·--· ----
::-,:;!) f'Rilo¡-; T1-lf<t::'.:.): -·- __ ---·--- ___ _ 

: lf·lFUl 

;~¿: ~:~i~~ ~;~,~~~)~~¡:-¡r:¡-:¡:-·-:-~;f\T!Jl ,c•f;pn :F-fdNºí :F"RIN'! :fRHJT :r:-·;;·IN"f TABC3S) :INPUT 
"P~tr."A CONTINU1-1R i:.F:::SllJNE -.~!'rlt•"·.··~ DLlt-H·lY'l 

:::60 CLS: bi.JSUD 1no<.• 
::-.ei~ lF !V"=7 TH[.l~ ~-,C,-(· F:L:~i.;_ _',"!-" 

.37(1 CLS: pr:, [~J·¡ :F·f,INT :r-r.11\"T :~:•."[rll :Ft"·;~JT :FF.:lr~l :8t:EP 
B 380 FhlN·: TAE·1=::.J: "VALlJr.: l•[ Lrt::..- coi.:.:: !f .__¡[,:JD!ILS.' 

:;.90 Pf;INT TAEl('.21:.·,: --· -··------· ·----- ---·---~----·-·-----
400 PRlNT H\~!(2~,): '----~----- ---·--------·--
410 PRH.T T(~[~(":.;(1); "-----·-------·---- _ --·-
420 PRINT :F"f\"JtH :F-FdtH :1-·f,J.!<f :i-'id!{i :l=t.¡r,~ :f-'fd!fl :i-F..Jl..!T :Fl'"INT "ff-\l:t<.::'51 ;JNr·u-r 

"PAf;A CONTINU?"1R pr.:E.3UlN[ .l:tft::..f-~~": iJLJt-11'1Y"I• 
430 CLS : GOSUB 51)._.1_1 
440 CLS :Pf..HH :Pí·":Hn :F"f<lrlT :FFINT :F'•:u1r :F"FTNT :t-<F~·p 
450 PRINT TAb (25): "V.:iLDF' LIE LAS IN;1¡..:¡;._(~Cl oi-.:r.- .s ESt'[Cl{1LEé::'" 
460 PRINT TAB c::o): "OBRAS COMF'LEMENlr:.f;· ¡,:,:::, y ELEl'lENTOS ACCE:3Ur. !OS •. 

470 PRINT TABt15>: "----------------------- -------------" 
480 PRIMT TABC2(1J: "------------------------" 
490 PRlNT TAt~<25J:''-------~------" 
500 PRINT :PRINT :Pf'INT :F'RINT :PFUNT :Pr.:HJT :PfdNT :F"Rli'1T TAB<35) :INPUT "PARA 
CONTINUAR PRESIONE ...:ENTE/;,:·": [IUMMY'!-
510 CLS : G05UB Etl)(•l.J 
5~0 CLS :F'RlNT :PFINT :PRINT :F"RIMl :PRINT :F'F:INT :E,EEr..• 
530 PRINT H1B(::!5): "AYALUO f'Of." CAF·lTAU ZACIOt~ Il>JTEGRAL." 
S4Ct PRINT TAE'C~O):" 

550 PRINT TAP<25);"---------
56CI PRINT TAB (7,'.;0):; "-----------
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1000 CLS 1 BEEP 
1010 PRINT TAB<30> 1 "INMUEBLE OBJETO DEL AVALUO. '' 1 JVc:O 
1020 PRINT TABl2S>J"\ !" 
1030 PRINT 1PRINT 1PRINT 
1040 PRINT TAB<S> '" 1) CASA HABITACION." 
1050 PRINT TAS <5>;" 2> DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO." 
1060 PRINT TAB<!S> '" 3) EDIFICIO DE Pl''ODUCTOS." 
1070 PRINT TAB <5) 1" 4J OFICINAS." 
1080 PRINT TAB<S> 1" 5> LOCAL COMERCIAL." 
1090 PRINT TABC5)'" 6) NAVE INDUSTRIAL." 
1100 PRINT TA8(5)¡" 7l LOTE DE TERRENO." :PIV=O 
1110 PRINT 1F'RINT tPRINT 1F"RINT iPRJNT TAB<351 1JNF·UT "INDIQUE EL INMUEBLE";IV 
1120 lF l<"'IV AND IV\•7 THEN 1130 ELSE 100(1 
1130 CLS 1 PRINT 1 BEEP 
1140 PRJNT TAB C30l; "CLASIFICf.4CJON DE ZONA." oCZO=O 
1150 PRINT TAB<25>; "\ I'' 
1160 PfdNT 
1170 PRINT TAB CSJ 1" 11 HABITACIONAL POPULAR SIN SERVICIOS," 
1180 PRINT TAB <5>;" 2) HABITACIONAL POPULAR CON SERVICIOS COMPLETOS." 
1190 PRINT TAB l51 J" 3) HABITACIONAL DE 3er. ORDEN." 
1200 F'fUNT TAB(5);" 41 HABITACIONAL DE 3er. ORDEN CON INFLUENCIA COMERCIAL." 
1210 PRINT TAB<SJ; '' :SJ HABITAClONf".iL DE 3er. ORDEN CON INFLUENCIA INDUSTRIAL." 
1220 PRINT TABC5);" ó) HABITACIONAL DE 2dc. ORDEN." 
1230 F'RINT TAB<Sl i" 71 HABITACIONAL DE 2dc. ORDEt>l CON INFLUENCIA COMER°CIAL." 
1240 PRINT TAB 15>;" Bl HABITACIONAL DE 2dc. ORDEN CON INFLUENCIA INDUSTRIAL o" 
125ú PRINT TAE.H5l 1" 9) HABITACIOtJAL DE 1er. ORDEN." 
1260 PRINT TABl5J J"10) HABITACIONAL DE ter. ORDEN CON INFLUENCIA COMERCIAL." 
1270 PRINT TAB<S>i"ll) HABITACIONAL DE ler. ORDEN EXCLUSIVA." 
1280 PRlNT TABC5l;''121 COMERCIAL DE 3er. ORDEN." 
1290 PRINT TABIS>t"13l COMERCIAL DE 2do. ORDEN." 
1300 PRINT TAB<5>;"14) COMERCIAL DE ter. ORDEN." 
1310 PRINT TAB<'5>1"151 COMERCIAL DE ter. ORDEN EXCLUSIVA." 
1320 PRINT TAB(5); "16) INDUSTRIAL." 
1330 PRINT TAB<S>1"17J INDUSTRIA VECINA." 
.1340 PRINT TAB CS> t" 181 PARIJUE INDUSTRIAL." 
1350 PRINT 1 CZ•O 
1360 PRINT TAB<4Sl :INPUT "INDIQUE LA ZONA"; CZ 
1370 REM CASE 
1380 IF czo:t THEN 1390 ELSE 1400 
1390 czo .... 6 1 GOTO 1 760 
1400 IF CZa2 THEN 1410 ELSE 1420 
1410 czo-.a 1GOTD t76o 
1420 IF CZ""'3 THEN 1430 ELSE 1440 
1430 CZO=. 9 1 GOTO 1760 
1440 IF CZ=4 THEN 1450 ELSE 1460 
'1450 czoc:.95 1GOTO 1760 
1460 IF CZ=S THEN 1470 ELSE 1480 
1470 CZ0=.95 tGOTO 1760 
1480 IF CZ=ó THEN 1490 ELSE 1:500 
1490 CZO>=l ! 1GDTO 1760 
1500 IF CZ=7 THEN 1510 ELSE 1520 
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2000 IF (CZ=4 OR CZ•7> OR CZ=lO THEN 2010 ELSE 2020 
2010 PIVal.05 1GOTO 2140 
2020 IF CZm!i OR cz-a THEN 2030 ELSE 2040 
2030 PIV•t.03 1GOTO 2140 
2040 IF 12<.aCZ ANO CZ<•15 THEN 2050 ELSE 2060 
2050 PIVa1 ! 1 GOTO 2140 
2060 PIV=t ! 1GOTO 2140 
2070 IF IV=ó THEN 2080 ELSE 2130 
2080 IF < < <l<=CZ ANO CZ<•4) OR <6<aCZ ANO CZ<=7> > OR <9<•CZ ANO CZ<•15> > THEN 

2090 ELSE 2100 
2090 PIV=.9 :GOTO 2140 
2100 IF CZ•S OR CZaB THEN 2110 ELSE 2120 
2110 PIV=.95 1GOTO 2140 
2120 PIV=l ! : GOTO 2140 
2130 PIV=l ! 
2140 CLS 1PRINT 1BEEP 
2150 PRINT TAB<25); "TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE .. " zTCD=O 

;~;g ~~~~i TAB<20l J "'------------------'" 

2180 PRINT 
2190 PRINT 
2200 PRINT 
2210 PRINT 
2220 PRINT 
2230 PRINT 
2240 PRINT 
2250 PRINT 
2260 PRINT 

TAB<5>;" 1> 
TAB<Sl;" 2> 
TAB<S>;" 31 
TAB<SJ;" 41 
TAB<S>J" 51 
TAB<S>;" 6) 
TAB<Sl;" 7l 
TAB(Sl 1" Bl 
TAB<Sl;" 9) 

CASAS HABITACION DE UN NIVEL." 
CASAS HABITACION DE UNO Y DOS NIVELES .. " 
CASAS HABITACION DE DOS V TRES NIVELES." 
EDIFICIOS DEPARTAMENTALES DE 3 A 5 NIVELES." 
EDIFICIOS DEPARTAMENTALES DE 5 A 8 NIVELES." 
EDIFICIOS DEPARTAMENTALES DE MAS DE 8 NIVELES." 
EDIFICIOS COMERCIALES Y gE OFICINAS DE 3 A S NIVELES." 
EDIFICIOS COMERCIALES Y DE OFICINAS DE 5 A 10 NIVELES." 
EDIFICIOS COMERCIALES Y DE OFICINAS DE MAS DE 10 NIVELES. 

2270 PRINT TAB<Sl; "10> CASAS HABITACION Dt:: 2 A 3 NIVELES Y EDIFICIOS DEPARTAMENT 
ALES DE 3 A 5" aPRINT TAB(9l;"NIVELES." 
2280 PRINT TAB<5)¡"11l CASAS HABITACION DE 2 A 3 NIVELES V EDIFICIOS DEPARTAMENT 
ALES DE 5 A B" :PRINT TAB(9) J "NIVELES." 
2290 PRINT TAB<Sl 1"12) CASAS HABITACION DE 2 A 3 NIVELES V EDIFICIOS COMERCIALES 

V DE OFICINAS" sPRINT TAD<9l 1 "DE 3 A 5 NIVELESª" 
2300 PRINT TAB<Sl; "13> CASAS HABITACION DE 2 A 3 NIVELES V EDIFICIOS COMERCIALES 

Y DE OFICINAS" :PRINT TAD<9> J "DE 5 A 10 NIVELES." 
2310 PRINT TAB<Sl;"141 EDIFICIOS DEPARTAMENTALES V COMERCIALES DE 3 A 5 NIVELES 

2320 PRINT TAB<Sl ¡ "15> EDIFICIOS DEPARTAMENTALES V COMERCIALES DE 5 A 10 NIVELES 

2330 PRINT TABCSJ; "16} NAVES INDUSTRIALES." : TC=O : BEEP 
2340 PRINT TAB<30> :INPUT "INDIQUE LA CONSTRUCCION DOHINANTE";TC 
2350 REM CASE 
2360 IF TC=l THEN 2370 ELSE 2380 
2370 TCD=. 8 : GOTO 2700 
2380 IF TC=2 THEN 2390 ELSE 2400 
2390 TCD:co. 95 : GOTO 2700 
2400 IF TC=3 THEN 2410 ELSE 2420 
2410 TCD=l.15 :GOTO 2700 
2420 I F TC=4 THEN 2430 ELSE 2440 
2430 TCDc. 95 : GOTO 2700 
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30(10 DCC= 1. l a GOTO 309(1 
301 O IF CC=<4 !HEN 302(1 ELSE 303(1 
30:..'.0 DCC= 1 • : GOTO 309.;1· 
30::.:o lF CC..::5 1HEN 3040 ELSE :.1)5(1 

30'~0 DCC"'. 9 a GOTO 3tl90 
3050 IF CC=b THEN 30b0 ELSE 3070 
3060 DCC=. 8 ; GOTO 3090 
3070 REH ELSECASE 
3000 GOTO 271 O 
3040 REM ENOCASE 
:a 00 REH CASE 
311(1 IF P=t THEN 3120 ELSE 313(1 
31::0 DP=1.3 :GOTO 3250 
3130 IF P=2 THEN 3140 ELSE 3150 
3140 OP=l.2 :GOTO 3250 
3150 IF P:3 THEN 3160 ELSE 3170 
3lu0 OP=l. l 1GOTO 325C• 
3170 IF P=4 THEN 3160 ELSE 31'1'CI 
3180 DP=l :GOTO 3250 
31'10 IF P=S THEN 3200 ELSE 3::'.10 
32•)0 DP=.9 :BOTO 3~50 
3210 IF P::.:o THEN 3220 ELSE 3230 
32~0 DP=. 8 : GOTO 3250 
32:.so REM ELSECASE 
324L1 GOTO 271 O 
3250 REM ENOCASE 
32<,o CLS : PRINT : 0EEP 
3270 PRINT TAB (301; "SERVICIOS MUNICIPALES." :SM=O 
3280 P!i:INT TAB(26l;"\ /" 
3290 PRINT :PRINT :PRINT 
33ü0 PRINT TAB(SIJ" 1) COMPLETOS Y EXCLUSIVOS." 
3310 PRINT TAB C51;" 21 COMPLETOS." 
3320 PRlNT TAEI <51;" 31 INCOMPLETOS." 
33~0 Pf'<INT TAB <5);" 4) MINIMOS." 
3340 PRINT TAB (5):" 51 SIN SERVICIOS." 
3330 PRINT :P~INT :PRINT :S=O 
3360 PRINT TAB(3(1) : INPUT "INDIQUE LOS SERVICIOS"J 
3370 REM CASE 
33130 IF S=1 THEN 3390 EL5E 3400 
3390 SM: 1. 2 1 GOTO 3500 
341)0 IF 5=2 THEN 341 O ELSE 342(.t 
3410 SM=l ! 1GOTO 3500 
3420 IF 5=3 THEN 3430 ELSE 3440 
3430 SM=.9 1GOTO 3500 
3440 IF 6=4 THEN '3450 ELSE 3460 
3450 SM=.8 ;GOTO 3500 
'3460 IF 5=5 THEN 3470 ELSE :.4Sú 
3470. SM=.6 ;GQTO 3500 
3490 REM ELSECASE 
3490 GOTO 3260 
3500 REM ENOCASE 
3510 PRINT iPRINT 1F'RINT TABC30l : INPUT "DESEA HACER ALGUNA CORRECCJON";PEND$ 
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4ú(IÚ r~f;lNl : HJ~ur ··~UF''..~f;f 

<iUI (• Ffi'lNT : INPUT ·sur:.:_.:;-~~· 

41)2(l PFi:lNT ~INPUT "SUF'Fr-f"'" 
4030 1:·rHNT : INPUT "SUFEf;·F 
4•)40 F·¡; Tt~7 :PF·;r-n 
4050 EF'A=lt(-;3f-i-;1Sí01 
406(1 [F"f:·""· 7' tSF·F/STO.> 
4070 FAC.::. 8l (6i"1C/SHl1 
4•)8!) EP..I"".5t\~1~d:=.:ilOJ 

409\:1 FFU""E"F·~'-1-+-EF"F·'+E?JC-..i:·.I ~ 

[11:. L~ F'UM"L10N t-\NTEf. f[Jp···: Sf..-.. • 
LC L•~ r-nFi·croN FCJ<¿ff.:;,~,.)¡:. ;S!·F 
D~ {,f>·E.A3 rr.·r.·i:.c~u¡_ ,:¡¡;[:,; Fh'[lt~H-11 ... :~::··: St-1: 
DE Af;.EAS .I~·r;·c;,:LIU4F'E~ JN"fi-t?lOf.':-:a"~S(1j 

4100 F"íi"JNT H181lül:"Et-'!C!F:.cr,'.\ DE LA rORCION AN1Eñ1GR :"1"":1-lBCei~~l :F·RrNT USINC:· "# 
.#ü";EPA 
411t) ri::PH TA[-1!(1);"LF,(~,f~.tCI~ DE Lt'.1 POf;'f:TOt~ .:rJS"{f'.Rf(lí; :"ot·.;: .. ~~· ~ .. .;u~• l.J:;.lM: 
o. ffli ,. ~ t· .. e: 

41::1.1 i"flIM""" T~·.;:,(~r'lJo"1:.Ftl~IEN.:rA DE IRREGULAf.:IIV1QES FRON::~u..:.::.: :";í,:"¡8¡':,51 :¡..·f."rl·.Y u~, 

ING ":t..tHi' ;C~1: 
41::(,.") ;:·r.trH if-.¡:-il<):;"¿":FiL .. :;,C¡¡:'.¡ DE. l~hEGu.¡;;:;·{Dí,Dr:.z, IN:E::.roF::::-3 :":Tt->t- ·:·.::;¡ ~F'.'i11H u 
SING "i!-.!d1 ":EAi 
41..;\1 1-::,1_!T(1 41~(1 

415. 1-ru.1 • 
.:;;('.-) FF-ír•!f ;:"!i·fi :rrtr;7 ·~·~·!'31:"F.:-1r.ior; re rCRMA :":TP1B14·.·~ :f''1·:.:r USU'b "jl.'iij" 
:FF[.t 
41''~' i:[Er-- ::-.-;\¡,¡ ;,:i;L:-.1 :";;¡¡,r Tr-<E-11.5' ~rr1FuT "S.UF'EJ;:F!Cl:!: ü.;;_ 1l)!t: !"!F:J':<...LT 
418:1 F~ M.:ol'5-u1~~'";-} 

41'7(• [F f.'l._M =C:'.• rl--:[I~ ·i.:S•) f:LS.~ 4:•)•) 
42!'.t(i l=.:.1 : i='.: :íS•..!'- 9d 
5(1(1(1 c:_s :FF.liH :F"f''iNl :eEEf-' 
501(• PRINT TAB(~:'Jj~"CLf-lSIFJCH['fOt~ DEL~ cor~-srr~".JC:CJ•)'L" :CCOM=l• 

;g;g ~~:~~~ ~~~~~~·i ~ ~·~ir?T--~--·-···---·- ~---- --·--·---- ---
5040 FFi1MT ¡,:,;;'",¡; ~l L~":T,.,:-_,\:.1•1:" >"J C:..' 
5050 f·F lN"i 
5061) F·r.:INT 
507(1 PRll'IT 
5080 PfiIM1 
5090 Pfi:INT 
5100 Pfr!NT 

1AEC\S'; 
TAI: tS·; 
Tf1E< <~:n; ' 
1Afq'.;¡¡:" 
TAE1•,~);" 

TAB(:.Oq" 

•' 

4' 

" ., -, 

f"HH' ~ If,?.(:.1.1) :¡ "lf•\ CLL" 
1_:1'':1Hi.~¡:.1.1)~"t11 CM" 
Cii ": r;,c_,¡c;3,·,~ :''l.21 Lf'JM' 
·::,J":T11f:l(3!"1¡;'•t3l CN" 
c,¡J": H,f• (3<•J; "I •l J CN~J" 

CI "~T~1Fd:.<.J:"t•.,1 ,...:-,• 
5110 Ff\HH 7Hb(~u;'' e:'• L.:l·t" 
51:20 PRirff :F't'UJr :t-f.!tfí :CCO.o:<) 
5130 Pl'TNT TAf:C-5' :HJr'Ui ''Jl.DTQUE LA CUlSlr"ICACION :"~Ceo 
5140 REM CASE 
5150 IF CCO-"l THEN '516<) ELSE 51·.!(1 
5160 CCON=l 1 :G010 547(: 
5170 IF ceo-::: Tt-iEN 5180 EL;;;E 51'i·J 
5180 CCON=l. 222 : GOTO 5'170 
5190 IF CC0=3 THE1\I S~C'O Et.SE 5:'1ü 
5200 CCON=l. 493 : GOTO 347C1 

521(1 IF CC0=-4 TrlEN 5~2<.I ELSE 5230 
5220 CCON=l.827 :GOTO 5470 
5230 IF CC0:5 THEN 5:::'.4(; ELSE 5250 
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6000 PRINT TABC32> 1 "NUMERO DE PISOS." 1NP"'O 
6010 PRINT TAB<28>; "\ /" 
6020 PRINT aPRJNT tPRINT 
60:SO PRINT TAB<S>1" 1) DE 1 A 3 NIVELES.'' 
60.qO PRINT TAEl(:S) 1" 2) DE 3 A S NIVELES." 
6050 PRINT TABCSJ 1" 31 DE 3 A 12 NIVELES." 
6060 PRINT TAB C:5) ¡" 4> MA9 DE 12 NIVELES." 
6070 PRINT 1 PIUNT 1 PRINT 1 PRJNT : Nt:Q 
6080 PRINT TABC33) 1 INPUT "INDIQUE LOS PISOS"tN 
6090 REM CASE 
6100 IF N•l THEN 6110 ELSE 6260 
6110 PRINT aPRINT TABClOJ~ 1INPUT "LA CASA ES UNIFAMILIAR, DUPLEX, CUADRUP 
LEX.ETC." J res 
6120 IF TCi=r"SI" THC.N 61-40 ELSE 6130 
6130 IF TCS.,,"ND" THEN 6145 ELSE 6110 
6140 NP=l 1GOTO 6790 
6145 IF IV=3 THEN 6146 ELSE 6150 
61-46 NP=l 1GOTO 6790 
6150 PRJNT :PRINT TABllO) :INPUT "INDIQUE EN OUE NIVEL SE LOCALIZA EL INM. 
UEBLE"tNI 
6160 REM CASE 
6170 IF NI•t THEN 6180 ELSE 6190 
6180 NP•t :GOTO 6790 
6190 IF NJ•2 THEN 6200 ELSE 6210 
6200 NP•. 95 1 GOTO 6790 
7000 PRINT 1PRINT TAB<lOJ z INPUT "EXISTE: INCREMENTO POR AREA COMUNES"; IAC$ 
7010 IF IACS•"NO" THEN 7070 ELSE 7020 
7020 IF IACtc"SI" THEN 7030 ELSE 700(1 
7030 PRINT t PRJNT TAB ( 101 1 INPUT "INCREMENTO POR AREAS COMUNES"¡ IAC 
7040 IF JAC< 100 THEN 7060 ELSE 7050 
7050 VCON#=VCONlt+IAC sGOTO 7070 
7060 IAC=lVCON#*<IAC/100)) tVCONlt=VCONN+IAC 
7070 CLS! FOR T=l TO TCO 
7080 PRINT s PRINT TAB (5); "EL VALOR INTEGRAL DE LA CONSTRUCCION TIPO <" J T; "l 
ES :"1TABC50)¡"S";TABC53l 1PRINT USING "#HNft#HHlttt#ff";VC<Tl 
7090 NEXT T 
7100 PRINT :PRINT TAB15l;"EL VALOR DE LAS AREAS COMUNES ES 1"1TAB<50l¡:"S"1TABC53 
) zPRINT USING "H#ltttftltNtUUHt"; IAC 
7110 PRINT tFRINT TABCSl;"EL VALOR INTEGRAL TOTAL DE LAS CONSTRUCCIONES ES ;";TA 
B(50J J "*"; TAB (53> :PRJNT USING "Httltttltft##Hff#"¡ VCONff 
7120 PRJNT :PRINT :PRINT TABC30J 1INPUT "DESEA HACER ALGUNA CDRRECCION"¡PENDS 
7130 JF PENDS="Sl" THEN 6870 ELSE 71'40 
71-40 JF PENDS="NO" THEN 71'50 ELSE 7120 
7150 PRINT :PRINT sPRINT :PRINT TABC35l : INPUT "PARA CONTINUAR PRESIONE <ENTER>" 
JDUMMY• 
7160 RETURN 
8000 VIESNo::O 
8010 CLS :PRilff sPRINT tPRJNT 1BEEP 
8020 PRINT TAB < 1C1> t "SE ESTIMAN LOS ELEMENTOS ACCESORIOS EN FUNCION DE" 
8030 PRINT TA8(10) 1 INPUT "EL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES"; IEF$ 
8040 IF IEF•c:"SI" THEN 8060 ELSE 8050 
8050 IF IEFS="NO" THEN 8080 ELSE 8010 
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·. 

9000 CLS 1PRINT 1PRINT 1F'RINT TAB<10l : INPUT "SE PROPORCIONARON RENTAS EFECTIVAS 
" ; REF$ t. BEEP 
9010 lF REF$="SI" THEN 9150 ELSE 9020 
9020 IF REF$s:"N0" THEN 9030 ELSE 9000 
9030 FOR T=l TO TCO 
9040 PRINT 1PRINT TAB<10>¡"SUPERF1ClE TIPO <"JTJ") 1"1TAB<35lJSCOCT) 
9050 PRINT :PRINT TAB<lú) 1INPUT "VALOR UNITARIO DE RENTA''.1VUR 
9060 REC<T>•SCO<T> $VUR 
9070 RES .. •RESM+REC <Tl 
9080 NEXT T 
9090 CLS 1 FOR T•l TO TCO 
9100 PRINT 
9110 PRINT 1PRINT TAB<S>;"LA RENTA TOTAL DE LA CONSTRUCCION TIPO <"tT1">E 
S 1 "1TAB(:S5J ¡"$''JTAB<57) 1 PRINT USING "et•ttttMtttt .. ttMtt"IREC<T> 
9120 NEXT T 
9130 PRlNT 1PRINT TAB<3> i "EL VALOR INTEGRAL TOTAL DE RENTAS ESTlHADAS ES 1 "1 T 
AB(55J;"S"¡TAB<57J :PRINT USING "tttt8tt8ttttlttttttt"¡RES# 
9140 PRINT 1PRINT TAB< 10> 1 INPUT "EL VALOR DE RENTAS ESTIMADAS EN NUMEROS REOONO 
OS EB"•VRERet 1BEEP 1GOTO 91b0 
9150 PRINT 1PRINT TAB<10J 1 INPUT "EL VALOR DE RENTAS EFECTVAS EN NUMEROS REDONDO 
9 ES"¡VRERtt 1BEEP. 
9160 PRINT 1PRINT TAB<10) 1 INPUT "CUAL ES EL PORCENTAJE DE DEDUCCIONES"I PDE 
9170 PRINT 1PRINT TABUOJ a INPUT "CUAL ES LA TASA DE CAPITALIZACION Et1PLEAOA"JTC 
E 
9180 Dt14t•VRER ... (PDE/ lOO> 
9190 RBMtt=VRERlt$(1-CPDE/100J) 
9200 RBAtls:zRBMM*12 
10000 CLS 
10010 lF l(alV ANO IV<=2 THEN 10020 ELSE 10110 
10020 IF ( ( ( ( t<=CZ ANO CZ<=3> OR CZ=ó> OR CZa9) OR CZ•l 1 l THEN 10030 ELSE 100 
40 
10030 
10040 
10050 
10060 
10070 
10080 
10090 
10100 
10110 lf 
10120 
40 
10130 
10140 
10150 
10160 
10170 
10180 
10190 
10200 

VCOMtt•c.e•VFIS•>+(.2$VCAPtt> 1GOTO 10380 
IF <CZ•4 OR CZ=7> OR CZr=10 THEN 10050 ELSE lOObO 

VCOM#=C.61-VFlSltJ+C.4$VCAP#l :GOTO 10380 
IF CZ•S OR CZ=B THEN 10070 ELSE 10080 

VCOMM.,.(.7$VFISttl+(.3$VCAPttJ iGOTO 10380 
IF 12<=CZ ANO CZ<s:t5 THEN 10090 ELSE 10100 

VCOMM..,(VFIStt+VCAPM) /2 1GOTO 10380 
VCOMM•(.55•VFISt0+(.45tVCAPtt> :GOTO 10380 

IV•3 THEN 10120 ELSE 10210 
lF (( ((1<•CZ ANO CZ<=3> OR CZ:::oó) OR CZ=-9> OR CZ•11) 

VCOMtt=(.4$VFISttJ+(.b1VCAPttl :GOTO 10380 
IF <Cz.,.4 QR CZ=7l OR CZ=10 THEN 10150 ELSE 10160 

VCOMMa(.35VFISttJ+(.65tVCAPtt> 1GOTO 10380 
IF <CZ•5 OR CZ=B THEN 10170 ELSE 10180 

VCOMMmt.45tVFIStt>+<.5'5tVCAPttl : 10380 
IF 12<.,.CZ ANO CZ<=15 THEN 10190 ELSE 10200 

VCOMtt=<.::StVFIStt)+(. 7tVCAPtt> 1GOTO 10380 
VCOMM=C.4tVFIStt>+<.6$VCAPtt> :GOTO 10380 
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VII. e o N e L u s I o N. 

Existe una diferencia entre los va.lores obtenidos por e"l 
m~todo tradicional y el m~todo integral. No es intensiOn en el 
p,resente traba Jo cal i-ficar el m~todo hasta ahora utiliza do; si no 
mAs bien, presentar otra alternativa para que los organismos 
encargados de regular esta actividad la consideren y en su caso 
hacer los cambios pertinentes para un mejor desempef'1o de los 
profesionistas dedicados a esta actividad. 

Se pesentan una serie de avalüos realizados por ambos 
m&todos a fin de comparar los resultados obtenidos : 
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INMUEBLE A VALUAR 

Casa habitación uo1c~dn +:>n C.cH lt-i' ~u1· 13'5 # 2¿1.18. Colon1l'I 
Ramos Millan , De1egaci0n I;:tac:alco. C.F'. 1)8730, México D.F .. 

CARACTERISTICAS URBANAS. 

Clas1ficacibn de la ;:ona : Hab1toc::1onal de ter·cer orden. 

Tipo de construcción dom1nant~ ; Casas habitación y de 
viviendas de tipo moder-no de calidad comercial de uno y dos 
niveles. 

Uso del suelo : Habitacional (H4). 

Distancias apro.~imadas : 
A centra comer e ial impo1-tante : t~m. 

A parque : 1 1-,m. 

Servicios municipales: Completos; sistemas de agua potable y 
alcantarillado, distribuci6n de energla elec:trica,, alumbrado 
pübl ice, calles asfalte.das con banquetas y guarniciones de 
concreto armado y transpor·te póbl ice. 

DESCRIPCION DEL INMUEBLE 

Uso actual Casu hab1 tac10n con un solo tipo de 
construc:ciOn en dos plantas, con cocina comedor, cubo de escalera 
y tres recamaras. 

Obra negra Cimientos de mamposterla de piedra braza, 
estructura a base de> mur-os t1e carga de tabique rojo con re-fuerzos 
de concreto armado, _entrepisos y techos a base de losas planas de 
concreto armado en claros cortos y a;:oteas enladr· i ! ladas y 
lechadeadas con pretiles y cha-flanes. escalera interior de rampa 
de concreto con escalones recuhiertos de gr-anito y dos P.scaleras 
exteriores de tipo helicoidal en herreria estructural ligera. 

Revestimientos y acabados interiores : aplanados y pla-Fones 
de vese a regla y a nivi;l r·e'::ipect1vamente, azuleJo en muros de 
cocina y ba~os, pisos con mosaico liso de pasta en interiores y 
cemento pulido en exteriores, pintura vinllica y esmalte en 
general. Fachada con aplanado de mezcla cemento-arena y 
recubierta con piedra arti~icial. 

INSTALACIONES. 

Instalaciones eléctricas ocultas con salidas normales; 
hidr-3ulicas con tuberla de cobre y galvanizada; sanitarias con 
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tubos ~e Fo.Fo. y ~tü~hJ~. 

FL.21·ta:; rJ.: :_,n.:~.-·r ~J0 ti i;:; ,_, .:J<-: .n,1lk cJt.• p1nn. 
vt:?ntan~·rici met.!.J n.;,r1:1)""'~ tt,LL•lr.-r·..:-:::, v1i;l11r·t 1., c..!1.• tipo 
medio clob)P v tr,:1r-<--lf1C:1•~ . ., •~.•.•.':'~.-,s. 

INSTALACIONES ESPECIALES V ELEMENTOS ACCESORIOS. 

e~ St.LTna. 
cubier-1 a de CE.%F«1+_:::

apro:< i.riadament:r-'. 

ipo u~ ~Ln1G8G. gas ~~lac1anar10. patto con 
borda~. ':le '::.:itiiqur-J •·c:1jo a 7.3(1 m. de altura 

CLASIFICACION DE LAS CONSTRUCCIONES 

Tipo H~ -2 ME <Cr. 

Nt.uT1e1·0 de ntvelP=: : [ms. 

V1.da Ut1l Total 70 .sf'1os. 

Estado de cons~rvEic ibn : Buer•o. 

C.11 idad del t·.r·oyP.cta : AdecunUC•. 

VALOR FISICO D DIRECTO. 

a> • DEL TERRENO 

Factores se:ogón tablé\~ del M.3nual de Procedimientos y 
Lineamientos Tecn1cos dR ValLwciÓn Tnmob1 l 1ar-la y de Autor-izaciOn 
de Sociedades de F.:ec;i1stro de Peritos Valuadot"e5 

FZo .:= 1. 00 ; Fllb = 1. (>(I ; FFr- = 1. ()(1 ; FFo 1 • 00 ; FSu = 1 • 00 

FRe = l. 0(1 t 1. 0•·1 * 1. 00 * 1. (10 * 1 . 00 = l. (tO 

Estudio de 1nen:~do : 

Colonia 
El Rodeo 
Sta. Ani ta 
Granjas México 

Valor Unitario 
$ 565, 000/m2 
$ 550, 000/m'.2 
$ 670,000/m2 
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Granjas M~>: ic:o $ 7üO. 00(1/m:: 
Granjas Me:-: ic:o $ 77t). 000/m:' 
Juventina Rosas $ 645. (lr)Otm2 

Valor de terreno en base a estudio de mercei.do reali::ado 

$ 670.000 /m2 

Por lo tanto : 

SUPERFICIE VAL. UNI1. MOTIVO DEL 
FRACCION <m2> l$/m2> COEF. COEF. 

VAL. PARCIAL 
($) 

UNICA 120.(1(1 670.0(10 1.(10 FRe=l .00 80' 400' (100 

80'400,000 
Valor Medio Unitario : $ 670. 0(10/m'.2 

bl. DE LAS CONS1RLICCIONES : 

De acuerdo al ManLtal de Procedimientos y Linea.miento: 
Tec:nic:os de ValLla.cion Inmobiliat-ia y de Autorización de 
Sociedades de Registro de Peritos Valuadores : 

FEd ::= 0.66 y para constr-Ltc:ción tipo CI un valor de $ ·657,000/m'.2 

V. N. R. VAL. PARCIAL 
TIPO 

SUPERFICIE 
<m2> 

V.R.N. 
($/m'.2> 

DEM. 
(/.J ($/m2> {$) 

CI 

1. 
2. 
3. 
4. 

170.00 657,(100 34 433.620 73,715,40(1 

73,715,400 

el • DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y 
OBRAS COMPLEMENTARIAS 

TIPO ($) 

Cisterna/bomba 2•500.ooc:i 
Gas Estacionario 1'300,000 
Patio (?0 m?> 1. 500. 000 
Bardas (16 mI> 2'1)00,(100 

VALOR TOTAL FISICO O DIRECTO 
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Dem ()\) 

39 
25 
39 
39 

• 

($) 

1 '525.01)<) 
975 0 000 
915,1)1°10 

1·220,000 

4'635,000 

158'750,400 



VALOR POR CAPITALIZACION 
DE RENTAS. 

~enta mensual 1nv~st1gada : 

CI l ~ 615.00(1 

R.ENTA BRUTA lOH•L MENSUAL : 

DEDUCCIONES POR CONCEPTO DE VACIOS. 
C.OIHRIBUCIDNES. GASTOS GENEf;ALES Y DE 

$ 1'615,000 

C.ONSERVACION ESf!MADOS GLOE<ALMENTE Eh UN : ~% $ 403,750 

PRODUCTO LIQUIDO MENSUAL $ I '211, 250 

PRODUCTO LIQUIDO ANUAL : $ 14'535,00ü 

CAPITALIZANDO EL PRODUCTO LIQUIDO ANUAL AL ª Y. 
TIPO DE INTERES APLICABLE AL CASO, RESULTA UN 
VALOR DE CAPITALIZACION DE : • 181'687,500 

VALOR FISICO INTEGRAL. 

"> • DEL TERRENO 

Factor segOn tablas de tesoreria 

FRe = 1 .(10 

Factores de avalelO integral : 

FCz = 1.00; FH:: = 1.15; FDcc = 1.05; 
FDp r = 1. 05 ; FSm = 1. 00 

FAIT = 1.0. 1.0. 1.1s. 1.05. 1.os. 1.0 - 1.2679 

Valor de zona de acuerdo a tablas del Manual de Tesoreria: 

$ 438,000 /m2 

Por lo tanto : 

SUPERFICIE VAL. UNIT. FAIT VAL. PARCIAL 
FRACCION (m2> ($/m2) ($) 

S"K 120.00 438,000 !. 2679 66'639,510 

Valor Medio Unitario : $ 505.329/m2 66.639,510 
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b). DE LAS CONSTRUCCIONES 

De acuerdo a las tablas c:or t-espond1ent.es 

FEd (•.66 ; FCi = 1.2 ; FNn = 1.0 : 

FTc 1.493 

FAIC O.bb S 1.2 1.0 * 1.493 = 1.1825 

FAIC 
TIPO 

SUPERFICIE 
<m2> 

V.R.N. 
($/m2) 

V.N.R. 
($) 

CI 170.00 560,200 1.1825 112'bl0,015 

112'610,015 

el. DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y 
OBRAS COMPLEMENTARIAS : 

Los valores y los demet·i tos son en base a la tabla 
correspondiente 

1. 
2. 
3. 
4. 

TIPO V.R.N. 
($) 

Cistet·na/bomba 2~soo.ooo 

Gas Estacionario 1'500,000 
Patio (20 m2l 360,000 
Bardas (lb mi> 640,00(1 

VALOR FISICO INTEGRAL : 

CONCLUYENDO 

VALOR TOTAL FISICO O DIRECTO 

VALOR DE CAPITALIZACION 

VALOR FISICO INTEGRAL : 
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FA! V.N.R. 
($) 

0.74 1' 850,000 
O.b5 975. 00(1 
0.74 266,401) 
(1.74 473,600 

3'565,000 

182'814,525 

• 158'750,400 

$ ·181. b87' 500 

• 182'814,525 
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INMUEBLE A VALUAR 

Conjunto de v 1v1enoas y ~ccesorid~ ubicadas sobn~ un 
tet-rE·no irreoulat de .fwnacl lr dµl::'ZOH..!cd. t:!U Hv. lci. de Mayo # 139, 
Colonia San Pedr·o o~ los r·1nos, Delf:'gcu.:10n B~ruto JL1.!l.r¿o;:, C.P. 
0380(·. M~;:ico D.F. 

CARACTERISTICAS URBANAS. 

Clasi-ficac1lin do la zona : Habitac1ondl de segundo orden. 

Tipo de construcción dominante : Casas habitaciOn de uno y 
dos r1ivele=. 

Uso del suela : Hab1 tac ional <Hl i. 

Distancias aproHimadas : 
A centro comercial importante : 500 
A parque : 500 m. 

Servicios municipales: Completos; sistemas de agua potable y 
alcantarillado, d1stril.Juci6n de ener-gla electric:a, alumbrado 
püblJco~ calles as~altadas con banquetas y guarniciones de 
concreto armado y transporte pUbl ice. 

DESCRIPCION DEL INMUEBLE 

Uso actual : Conjunto de viviendas y locales comerciales con 
un solo tipo de construcción. 

Obra negra Cimientos de mamposterla de piedra braza, 
estructura a base de muro~ de carga de- tabique rojo con re.fuer::.os 
de concreto armado, entrepisos y techos a base de losas planas de 
concreto armado en claros cor-tos y a::.oteas enladrilladas y 
escohilladas con cemento gris e impermeabilizadas, escalera a 
cielo abierto de rampa de concreto con escalones recubiertos con 
mosaico de pasta. 

Revestimientos y acabados interiores : aplanados y pla-fones 
de yeso a regla y liso respect1va.n1enle, azulejo de color liso y 
mosaico de pasta en cocinas y ba~os a media altura 
respectivamente, pisos con mosaico de pasta y loseta vinilica en 
algunas viviendas. Fachada con aplanado de mezcla cemento-arena y 
pintura vinllica. 

1 NSTALAC IONES. 

Instalaciones eléctr1cas ocultas y visbles con salidas 
normales; hidrAulicas con tuberia de cobre; sanitarias con tubos 
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de Fo.Fo. y alba~al. 

f'uertas interiores y closets de tipo tñmbor en triplay de 
made1·a de pino. ventane-ru~. met~l 1ca de ppr-files estr-ucturales 
ligeros. vidriería de tioo sencilla (4 mm. esp.). 

INSTALACIONES ESPECIALES Y ELEMENTOS ACCESORIOS. 

Pci.tios con piso terminado en cemento pt1l1do y bardas. 

CLASIFICACION DE LAS CONSTRUCCIONES 

Calicad y clasi~icac1ón T¡po Hl-2 MB <CH> 

NOmero de niveles : Uno y dos en la parte anterior del predio. 

Edad apro:-:imada 46 arias. 

Vida Util Total 60 af1os. 

Vi da Ut i l Remanenente : 14 at\os. 

Estado de conservac iOn : Regular. 

Calidad del proyecto : Adecuado. 

VALOR FISICO O DIRECTO. 

a) • DEL TERRENO : 

Factores segt:ln tablas del Manual de F'rocedimientas y 
Lineamientos Tecnicos de Valuaci6n Inmobiliaria y de Autorización 
de Sociedades de Registro de Peritos Valuadores 

FZo = 1. (10 ; FUb = 1. O(l ; FFr· = 1. (lO : FFo O. 86 ; FSLI = 1 • 00 

FRe = 1.00 * 1.00 * 1.00 * 0.86 * 1.0(l = ü.86 

Estudio de mercado 

Colonia 
San F•edro de los p 
San Pedro de los p 
San Pedro de los p 

Valor Unitario 
nos $ 850.000/m2 
nos $ 95(1, 000 / m2 
nos $ 900. 000/m:? 
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Por lo tanto : 

---·------·---·· - -
SUPERFICIE V.:;L. UNIT. MU l 1 VO fJEL VAL. PAf.~C l AL 

FRACCION <m2> ('.!itm2"i COE.f. COEF. \1>} 

UtHCA 693. (U) 875. (1(1(1 t).66 ¡:¡;;•ci.::0.96 521' 402, 51J(l 

----- ... ----------------·-·-·------------
521' 482,500 

tl. DE LAS cc~JST~UCCIO~!ES: 

De acuerdo r:i.i hnn1..1al de F·ra:::ed1mientc.i~. y L1neamientoo:; 
Tecnic:os de V¿dL1ac1~n Inmob1li¿u-1a y de f.)Utor·i::ac1ón de 
Sociedades de f':eg1c;t.1·ei je F- .. _•r1tos Vc..lu.:::4dor·E::'s : 

FEd 0.31. P'=•ro :.J·:lr e~:ct:.•der el l lm1te inú~r1or -fijado por-
TesorE"ria. Si'.:' cor.s1a2i-e1 : ~-:-Ecl o= 0.60 -; par.:. c:on5tt-L1cc1ón ti.po CH 
un vi21lc.w de * .:'..6!) 0 0ú(l/m2 oara V1'11endas ·¡ i 398,00(1/m~ pMra 
comerc. i.o. 

SUPERFICIE 
TIF"O <m2l 

CH 663. 36 
CH (con) 51. 08 

\.'. Fo.·.N. 
\ $/rn:'l 

je_.(J,(lflt) 

~.9t:1. (l(t(l 

DEM. 
('l,) 

"º 4(1 

V.N.R. VAL. PARCIAL 
($/m2> ($) 

216. (l(lt) 
.238.81)0 

14:; ·::as, 760 
12· 197.,904 

155'4B3,664 

el. DE LAS INSTt-1LACIOMES ESPECIALES~ ELEMENTOS ACCESORIOS "Y 
OBRAS COMPL[;MENTAf;· IAS 

TIPO 

l. Patio <160 m2> 
2 .. Ba1·das (40 ml) 

($) 

8"(1(1tJ,(11)(¡ 

3"5t)(l,(tlJ(l 

VALOR TOTAL FISICO O DIRECTO 1 
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40 

• 

($) 

4"8(11).,0úO 
2" 1(1(1., 01:10 

683'866,164 



VALOR POR CAPITALIZACION 
DE RENTAS. 

Renta mensual e-Fec:tiva proporcionada y c:::omprobada 

4 viviendas $ 180.001) C:/Lt $ 7:20.(1(10 
10 viviendas $ 11,712.6 e/u $ 117. 136 

3 locales $ 102, 16(1 c:/u $ 306,4t30 

s LI m a $ 1'143.616 

RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL 

DEDUCCIONES POR CONCEPTO DE VAC!OS. 
CONTRIBUCIONES. GASTOS GENERALES Y DE 
CONSERVAC ION ESTIMADOS GLOBALMENTE EN UN : ;;;Q% $ 

PRODUCTO LIQUIDO MENSUAL s 

$ 1' 145.000 

229,(100 

916,1)0(1 

PRODUCTO L IOU IDO ANUAL : $ 10'992,000 

CAPITALIZANDO EL PRODUCTO LIQUIDO ANUAL AL ~ % 
TIPO DE INTERES APLICABLE AL CASO. RESULTA UN 
VALOR DE CAPITALIZACION DE 1 $ 122'133,333 

VALOR FISICO INTEGRAL. 

a> • DEL TERRENO 

Factor segón tablas de tesorería 

FRe = Q.86 

Factores de av9J~o intP.gral : .., 
FCz 1.15 ; FH= = 0.748 FOc:c: = 1.05; 

FOp r = 1 • 05 ; FSm = 1 • 00 

FAIT = o.86 • 1.15 • 0.748 * 1.os • 1.05 * 1.00 = 0.8156 

Valo1· de zona de acuerdo a tablas de del ManL1al de 
Tesoreria: 

!f. aeo.ooo 1m2 

Por lo tanto 
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t-"AI T-·- ···--------VAL-. ·-p;~tiC-ii.\l. 
FRf.\CC!ON ('lói 

S'LL 

Va101· Medio UnitcwJo: $ 71.7,7:71m:.: 497'384,669 

t.) • DE LAS CONSTF'LJCC J Ot IES 

tie acuerdo a la<;; tC1.t:JlC:17o ce;rn:_,::;pondienles 

f"Ed 0.61) : J:"CJ : 1. (1 : FNri = 1, í1 ~ 

FTc: 1. (l(u) 

FAIC g O.bO S 1.0 S 1.0 * 1.000 = O.bO 

SUPE.RFIC!C: 
TIPO <m2) 

CH 663.36 
CH<com> 51.08 

461.SCIO 
320,20() 

FAIC 

ü.60 
1).60 

V.N.P. 
($) 

183'803.789 
9·e1::::, 490 

193' 617' 279 

e>. DE Lf.\S !NSTf.\LAC!DNES ESPECIALES. ELEMENTOS ACCESORIOS V 
OBRAS COMPLEMEtHARIAS : 

LOS valores v 1 r.is demerito-=- son en base 
corre.,;pondicnte 
-----n-Pü _______ -v:RY. ___ F'i\·1 

1. Patio <160 m.21 
2. Bardas (40 ml) 

($) 

2'880.(Jt)(I 

1 ~ 6(10, ººº 
0.60 
0.60 

V.N.R. 
($) 

1"7.28.000 
96(1, ººº 

VALOR FISICO INTEGRAL • $ 

2"bBB,OOO 

b93'bB9,947 
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CONCLUYENDO 

VALOR TOTAL FISICO O DIRECTO 1 

VALOR DE CAPITALIZACION 1 

VALOR FISICO INTEGRAL 1 
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683' 866, 164 

122' 133, 333 

693'689,947 
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INMUEBLE A VALUAR 

Departamento en condominio ubicado en Medellin # 327, Depto. 
4, Colonia Roma, Delegac1bn Cuauhtemoc, C.P. 06700, M~xico D.F. 

CARACTERlSTICAS URBANAS. 

Clasi-ficaciOn de la ;.::ona : Habitacional de primer or·den con 
in-fluencia comercial. 

Tipo de construcciOn dominante : Edi-ficios de viviendas y 
comerciales de cuatro a cinco niveles. 

Uso del suelo: Habitacional con servicios <H4S). 

Distancias aproximadas : 
A centro comercial importante : 500 m. 
A parque : 1000 m. 

Servicios municipales: Completos; sistemas de agua potable y 
alcantarillado, distr ibuc ibn de energia elt:!-ctrica, alumbrado 
p~blico, calles as-faltadas con banquetas y guarniciones de 
concreto armado y transporte pOblico. 

DESCRlPCION DEL INMUEBLE 

Uso actual : Departamento ubic:adc en el primer piso de un 
edificio de cinco niveles con un solo tipo construc:tivo y la 
distt·ibuciOn siguiente estanc:i<'\ comedor. c:oc:ina con 
azotehuela, ba~o completo. tres recamaras, pasillo de. circulaciOn 
y un armar ic. · 

Obra negra (Del edificio): Cimientos de conc:reto armado, 
estructura a base de marcos estructurales de concreto ·armado, 
entrepisos y techos a base de losas planas de concreto armado en 
claros ··cortos y azoteas enladr·illadas a tope con escobillado en 
cemento gris, escalera interior de rampa de concreto con escalones 
recubiertos de granito integral. 

Revestimientos y acabados interiores : aplanados y plafones 
de yeso a ta.locha y a regla respectivamente, azulejo liso blanco 
y de color a media altura en cocina y barto respectivamente, Pisos 
Con mosaico liso de pasta, pintura vinilica y esmalte en general, 
al~ombra en recamaras. Fachada con aplanado de mezcla cemento
arena y pintura vinilic:a. 

INSTALACIONES. 

Jnstalaciones elE>ctricas ocultas con salidas normales; 

- 122 -



hidr~ulicas con tuberla de cobre y galvani:ada; sanitarias con 
tubos de Fo.Fo. y albahal. 

PL1ertas de tipo tnmbor de triplav de maderi:' de pino. 
ventaneria met~lica en per~ll estr·uctut·al ligero. V1dr1er1a 
sencillA y 1ne~10 tJoble. 

INSTALACIONES ESPECIALES V ELEMENTOS ACCESORIOS. 

1 nterphono, pasillos y bar das. 

CLASIFICACION OE LAS CONSTRUCCIONES 

Calidad y clas1T1cacibn Tipo H3-5 ME (Cll> 

Nümero de niveles : Cinco del edi~icio. uno del depto. 

Edad apro}:imada 30 anos. 

Vida Uti 1 Total 70 attos. 

Vida Uti l Remanenente : 40 atios. 

Estado de conservaciOn : Regular. 

Calidad del pr·oyecto : Adecuado. 

VALOR FISICO O DIRECTO. 

a). DEL TERRENO 

Factores ~egCm tablas del Manual de F'rocedimientos y 
Lineamientos Tecnicos de Valuación Inmobiliaria Y de AutcrizaciOn 
de Sociedades de Registro de Peritos Valuadores 

FZo = 1.00 ; FUb = 1.00 ; FFr = l.(1(1 ; FFo 1.00 ; FSu = 1.00 

FRe = 1.00 * 1.00 * 1.00 * 1,00 * 1.00 = 1.00 

Factor de Huella 1.25/5 = 0.25 

FRe = 1,00 * 0.25 0.25 
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Estudio Oe rn~ ·e~~· 

Coh:•nia 
Roma 
Rr1T1-3 

f"cr 'lo tanto : 

....... ,·_, 

------------- -·-----------··---- ·--- ------------------
35"676,675 

01~ ~cuerdo al M~=u11.1al de i-·1·c.r::t-·:i1mipntos y Lineamientos 
Tecnici·~ d~ V~luaciln !nnobilj~ri~ d~ Auto1·t=ación do 
Socied,\des de f.:egistt·o de Pc~ritos Va.lt.1<.\do~-F.>S : 

---s1JF'L.í..;FICIE----v:r.:Ñ-.-·-orxr-1·:----·----v.N.~W\L.PARCIAL-

TIPO \m2) \$/,TJ'.:> <:·.) l'f",/m'.2) C!tl 

CII 104.75 
Increm.:nto del 

so:::. oor;-~----¡¡99 ~ 830 
15% por areas co;T11.me>s : 

51' 3(1"Si~ 693 
7• 696~ 45t~ 

59'006,147 

e). DE LAS INSTAL_ACIONES ESF·ECIALES. ELEMENTOS ACCESORIOS Y 
OBRAS COMPLEMENTARIAS 

TIPO ($) Dem (i~) 

Las indicadas se estiman en un 6'l. del valor 
de la~ constrLlc:ciones 

VALOR TOTAL FISICO O DIRECTO 
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($) 

3' 078.562 

3"076,562 

s 97"961,603 



VALOR POR CAPITALIZACION 
OE RENTAS. 

Renta mensual investigada : 

$ 1'152.~~l.J 

RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL : 

DEDUCCIONES PO~: CONCEPTO DE VACIOS, 
CONTRIBUCIONES, GASTOS GF.~·!'F.·ALES Y DE 

$ 1~1!)0.000 

CONSERVACION ESTIMADOS GLOBC-11.MENTE EN UN : 2-Q.7. $ .345. 000 

PRODUCTO L IQU 1 DO MENSUAL $ 805, 000 

PRODUCTO LIQUIDO ANUAL : !!> 9~660.00(1 

CAPITALIZANDO EL PRODUCTO LIQUIDO ANUAL AL 8 'l. 
TIPO DE INTERES APLICABLE AL CASO, RESULTA UN 
VALOR DE CAPITALIZACION OE : $ 120'750,000 

VALOR FISICO INTEGRAL. 

al • DEL TERRENO 

Factor segón tablas de tesorer1a 

FRe = 0.25 

Factores de .J.Valüo integral : 

FC=. 1. 25 ; FH;:: = 1. (189 ; FDcc = 1. 05 = 
FDp 1· = 1 • 0(1 : FSm = 1 • 00 

FAIT = 0.25 * 1.25 * 1.089 * 1.05 * 1.0 * 1.0 = 0.3573 

Valor de zona de acuerdo a tablas de del Manual de 
Tesoreria: 

$ 39b.Oó0 /m2 

Por- lo tanto : 

SUPERFICIE VAL. UNJT. FAJT VAL. PARCIAL 
FRACCION <m2> ($/m2) ($) 

SI( 104.75 396,000 1).3573 14'822.328 

Valor Medio Unitario . $ 141,502/m2 14'822,328 

- 125 -



u> • DE Lf.:1S CON:J rr. LI _ ·~ 1e1~: -~ 

FE·j ü.61 F..:.1 1.1); l·IJn..:. l.l; 

FAIC = 0.61 * 1.0 * 1.1 l 1.827 = 1.2259 

J.c··.r·:. 
nr·o •.fí:; ·.1./m::'.: 

.J.M.f.·. 
($) 

CI 1 104. '!:.· 1-: ::::5C'ii -----·-~47 .. 1. 5-::.0 
12'971, 181) IncrEm811to del l~~. 

99'445,710 

e). DE Lf.\S Hi-:::.1,·,L n•: 101'-JES E5PEClALES 0 ELEMEMTOS ACCESDFi'IOS 
or:¡:;r~s COf'lt :.::-~Ehi· ... -:,¡.-,· tAS : 

TlFü ----~.-:-,.,-.----FA r ------v.r¡:--¡.-.,--
('-f,) ($) 

Las inulcadas ~~ t·~:.im~r 

de las c:onstruc·= .~.1 n•·,;, 

un o~-: del va 101· 

VALOR FlSICO INTEGRAL 

CONCLUVEMDO 

VALOR TOTAL FISICO O DIRECTO 

VALOR DE CAPITALIZACION 

VALOR FISICO INTEGRAL : 

$ 

$ 

$ 

$ 

s· 1E8, 472 

5' 188,472 

119'456,509 

97'961, 603 

120'750,000 

119'456,509 

Nota El ~actor de huella considera el porcentaje de 
terreno que le corresponde a cada departamento, se aplica la 
siguiente ecuacibn 

1 + <X de espacios abiertos) 
Huella= ------------------------------

No. de niveles 

En el e~emplo se considerb un 25% de espacios abiertos, por 
lo tanto: 

1 + 0.25 1.25 
Huella 0.25 

5 5 
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INMUEBLE A VALUAR 

Departamento en condominio ubic:~do en Lamartine # ~08 (esq. 
con Newton), Colonia Polanc:o, Delegación M1gL1el Hidalgo. C.P. 
11580, M~::ico D.F. 

CARACTERISTICAS URBANAS. 

Clasific:ac:ibn de la ;:ana : Habit.:1c:1anal de pr-1met· orden. 

Tipo de constrL1cc:iOn dominante : Edii=icios de t18partamentos 
de siete y ocho niveles de tipo moderno. 

Uso del suelo: Habitac1onal <H4S). 

Distancias aproHimadas : 
A centro comercial importante : 2(l(l m. 
A parque : 250 m. 

Servicios municipales: Completos; sistemus de agua potable y 
alcantarillado. distribución de energla elb~tr1ca, alu1nbrado 
pUblico, calles asfaltadas con banquetas y guarniciones de 
concreto armado y transporte público. 

DESCRIPCIDN DEL INMUEBLE 

Uso actual : Departamento localizado en el quinto piso de un 
edificio de ocho niveles con la siguiente dlstr1bución : 
Estancia-comedot·, cocina~ patio de servicio, dos baho~ y tres 
recamaras. 

Obra negra <Oel ed1-ficio> : Cimientos de concn~to armado, 
estructura a base de marcos rig1dos de c:onc.t eto a1·mado, 
muros de tabique rojo de 14 cm. de espesor. entrepisos y techos a 
base de losas planas de conct·eto armado en e: L-11-as cartas y 
medianos, azoteas impermeabili:zadas con material as-Faltico~ 
escaleras de r-ampa de concreto con escalones recubiertos de 
a.1-fombra. 

Revestimientos y acabados interiores : aplanados y plaTones 
de yeso a regla decorado y ti rol rüstico, azulejo de color lisa 
en cocina, espejos en bai"1os y madera en estudio, sala y comedor 
en marmol, marmol travertino en bal"tos de piso a techos e incluso 
en techos, pisos con al-Fombra en general y mosaico de marmol, 
loseta vinllica en cocina. pintura vinilica y esmalte en 
general. Alfombra y tapl= de buena calidad. Fachada con aplanado 
de me:zcla cemento-arena, recubiertos con piedra basaltica y teja 
vidreada de color-. 
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INSTALACIONES. 

Instalaciones eléctricas ocultas con salidas normales; 
hidrAulicas con tuberia de cobre v galvanizada= sanitarias con 
tubos de Fo.Fo., P.v.c. y albahal. 

Puertas de tipo tambor tal ladas a mano de tr ip lay de madera 
de pino de lra., ventaneria metl:l.lica tL1bL1lar y aluminio anodizado 
negro Y". duranodic, vidrierla. sencilla y translC!cido en batios. 

INSTALACIOl'ES ESPECIALES Y ELEMENTOS ACCESORIOS. 

Cisterna con equipo de bombeo, timbre con interphone, 
sistema de alarma, gas estacionario, cables energizados de 
protecciOn. cocina integral sin campana. 

CLASIFICACION DE LAS CONSTRUCCIONES 

Calidad y clasificacibn Tipo H3-5 AL <CL). 

Nfimero de niveles : Ocho del ediTicio. uno del depto. 

Edad aproximada 10 artes. 

Vida· Util Total 80 ahos. 

Vida Util Remanenente : 70 ahos. 

Estado de conservacibn : Bueno. 

Calid~d del proyecto : Optimo. 

VALOR FISICO O DIRECTO. 

al. DEL TERRENO 

Facto~es segOn tablas del Manual de Procedimientos y 
Lineamientos Tecnicos de Valuación Inmobiliaria y de Autorización 
de Sociedades de.Registro de Peritos Valuadores 

1.00 ; FSu = 1.00 

FRe = 1.00 * 1.15 i 1.00 * 1.00 t 1.00 1.15 

'Factor de Indiviso 0.025 = 0.025 

FRe = 1.15 * 0.185 0.2128 
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Estudio de me1·c.~do 1 

Colonia Valor Unitar-10 
Polanco 'Ji 4·002.e-.oo/rr.:· 
Chap. Moral Pe:: ;¡; 4 • 2e1·,, 0,)1"<.im.2 
F'ol anct.1 $ 4' 43·-. (r1.H11rn:: 

Valor de terreno en base a F..'StL1d10 de 111,-:>t·ca.dr.J rl?..:1.t1 ;.-.";•i•:1 

$ 4~ 250. üOt.J /n1~ 

Por lo tanto : 

SUPERFICIE VAL. UNIT. MOTIVO DEL VA~~-F"7Af;c l r:~~ 
FRACCIOM <m2) (1./m~> COEF. .:OEF. i•f,} 

UN!CA 5'.22.(H) 0 . .2128 Inc.hv1so 

-----=--------472' 096, 800 

b). DE LAS CONSf~·uccraNES : 

De' acLtr~rdo al ManL1.:-i de F'rocE-d1m1Pnto.,__ y L1n-:~._urdr, .. ntr.is 
Tecnicos de Vr.tlua.rhm Inmobil1at·1a y de A1.1tor1::act•!:n tJ~ 
Sociedades de Registro de Peritos Val~ador·es : 

FEd.; (•,9() v par·a can~trL1.:-c1ón tt~o CL un \·:O.lor· ,·;p ~ 

$ 2' 400. 00(i/m2 

SUPERFICIE V. r;·. N. DF:M. 
TIPO (m2l (<J;/m2) 0:1 

CL 125.75 :. • 4(l0, 00(1 10 
Incremento de 2Ui~ pot· t.n?as comunes y 
u:i caJón de estac:iCJndmtento 

($/m2> ($) 

2' 160.t)(ll) :.71 .ó-20.CJ(h) 

325.944,000 

e). DE LAS INSTALACIONES ESF'ECIALES. ELEMENTOS ACCESDFUOS 
OBRAS CIJt'IPL >::MENTAf'· I AS 

T!F'D ($) 

Las indicadas se mst1m~n en un 15% 
del valo1· de la~. c:orvstruc:ciones : 

VALOR TOTAL F!SICO O DIRECTO 1 
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Dem (/.) 

40" 743. OO(l 

40'743,000 

$ 838'783,800 



VALOR POR CAPITALIZACION 
DE RENTAS. 

Renta me·nó;1.1.;;1J estimada : 

CL 

RENTA BF\'LITA TOTAL r1ENSUAL. : 

DFDUCCIOMr:::. F(•r; C"tlt·JCEPTO ['(" VHCinS. 
CíJNTfi:IEtUC 1 [1!..JES. GHST(Jf, GFNER.-ll F~ Y PE 

$ 8' J"75. <)(!(• 

CONSEfi:V~IC! OtJ EST ~Nt'llJOS r.7LOE.1-'.Lr1EtHf~ E'.·i UN ~ }2% !!. '2" 452. ':J•)n 

PRODUCTO .._ T CJLt (DO 1 ·if::.t·JSU0:_,.~-

PF..'ODUCTO L i GiU l DO ANUAL : 

CAPITALJ:'NJDCJ C.:... F·f,C!DUC•n t TüUJJ.;O AMUr-ll ~ 1 • f:3. 
TIPO DE 11-!fERf-.:;· r-1F·LJCAbl.E ,-:.L Ct"1:=:,\). RlStJLlA Ul·i 
VALOR DE CAPITALIZACION DE ; $ 858'375,000 

VALOR FISICO INTEGRAL. 

a) • DEL TERF"ENC1 

Factor segü~ t~olas de tPsoro1·1~ 

FF:c =- O.::~::':"· 

F~ctorPs ciP ~~·~lGo 1ntegr·a1 : 

FC:: -== 1. :3,_1 ; FH~ =- l. :::::1 
1.3(! : FSm 

FDcc 
1. (1(! 

FAIT • 0.2128 * 1.30 * 1.331 * 1.3 * 1.30 * 1.0 

Tesot·eria: 

Par lo tanto : 

Fn:ACCIDN 

SMM 

SIJF'ERFJCIE 
<m2) 

52.2.00 

'Ji 1 ~ 320. 000 /m::' 

VP!L. Uh.IIT. 
\$/m~> 

1'320.0(IO 
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0.4787 

0.4787 

VAL. F Al':("' l AL 
($) 

329'843~448 

329'843,448 

·. 



b), DE LAS CONSTRUCCIONES 

De acuerdo a las tablas corre~pondientes 

FEd e 0,90 ; FC i = 1 , 157 ' FNn = !. O ; 

FTc = 4.980 

FAIC • 0.90 a 1.157 a 1.0 a 4.980 • 5.1857 

TIPO 
SUPERFICIE 

(m2> 
FAIC 

CL 125.75 638,500 5.1857 
Incremento de 20'l.. por A.reas comunes y 
un ca~6n de estacionamiento 

416'366,983 

83'273,397 

499. 640, 380 

~). DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS V 
OBRAS COMPLEMENTARIAS : . 

TIPO V.R.N. 
($) 

Las indicadas se estiman en un 15% 
del valor de las construcciones : 

VALOR FISICO INTEGRAL • 

CONCLUYENDO 

VALOR TOTAL FISICO O DIRECTO 1 

VALOR DE CAPITALlZACION 1 

VALOR FISICO INTEGRAL 1 

• 

• 
• 
$ 

FA! 

62'455,047 

62'455,047 

891'938,875 

838'783,800 

858'375,000 

891'938,875 

Nota 1 El indiviso es el porcentaje de la superficie d•l 
inmu•ble a valuar con respecto a la superficie total del 
inmueble, casi siempre se encuentra especificado en la escrtiturA 
de propiedad o contrato de compra de cada inmueble que forma 
parte de un condominio o conjunto habitacional. 

- 132 -



1 

: : : : 1 

1~1 
en . 1 , . . , , 

~ \ : • : ; I!_ 

~ 

~ 
> 

§ 

- 133 - (SUOJ\J!lf'l) 
SOS3d 



INMUEBLE A VALUAR 

Lote de terreno ubicado en calle Cecilia Rebelo * 541, 
Colonia Jard1n Balbuena, Delegacibn Venustiano Carranza, C.P. 
15900, M~xico D.F. 

CARACTERISTICAS URBANAS. 

ClastficaciOn de la zona 1 Habitacional de segundo orden. 

Tipo de construcciOn dominante 1 Casas habitaciOn de dos 
niveles tipo moderno de mediana calidad. 

Uso del suelo: Habitacional con servicios basicos <H28). 

Distancias aproximadas & 
A centro comercial importante : 1 Km. 
A parque 1 1 Km. 

Servicios municipales: Completos; sistemas de agua potable y 
alcantarillado, distribucibn de energla electrica, alumbrado 
p~blico, calles asfaltadas con banquetas y guarniciones de 
concreto armado y transporte pOblico. 

DESCRIPCIDN DEL INMUEBLE 

Uso actual Terreno de topograTla plana de poligonal 
regular, escasa vegetacibn Tormada por pastizales. 

VALOR FISICO O DIRECTO. 

DEL TERRENO 1 

Factores segOn tablas del Manual de Procedimientos y 
Lineamientos Tecnicos de Valuacion Inmobiliaria y de AutorizaciOn 
de Sociedades de Registro de Peritos Valuadores 1 

·FZo.= 1.00 1 FUb = 1.00; FFr = 1.op; FFo 1.00 ; FSu = 0.98 

FRe = 1.00 $ 1.15 * 1.00 * 1.00 * 0.98 = 0.98 

E&tudio de mercado : 

Colonia 
Moctezuma 
Jardin Balbuena 
u. Kennedy 

Valor Unitario 
s 684,000/m2 
S 836,000/m2 
s 760,000/m2 
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Valor de terreno io:~n base a c:>stuoiu de men.:.:•uo 1·F_.a1 izado 

$ 76(1,üüü /m::. 

Por lo tanto : 

SUFERr--ICIE VAL. UN! T. Mü-1 lV'C DEL VHL. r-·~\r,·c I AL 
(~) FRP1CCION Cm2> ($/m'.:') COEF. COEF. 

UNICA :)76.20 7ó(,, (1(11) 0.98 200~ 1~3. 76(1 

-----------------------·-----

VALOR TOTAL FISICO O DIRECTO : $ 

VALOR POR CAPITALIZACION 
DE RENTAS. 

No es susceptible a renta un Ler1·eno. 

VALOR FISICO INTEGRAL. 

DEL TERRENO : 

Factor segón tablas de tesorería 

FRe = O. 98 

Factores de a.va1L10 integral : 

280'193,760 

280' 193, 760 

FCz 1.15; FHz = 1.210 ~ fDcc = 1.C15u 
FDp r = 1 . 05 ; FSm =' 1 . 00 

FAIT = 0.98 * 1.15 * 1.210 * 1.05 * 1.05 1. o = 1.5034 

Valor de zona de a.c:uercto a tablr:\S d~:· dS'.l t':anual dt: 

Tesorer ia: 

Poi- lo tanto : 

FRACCIDN 

S' KI( 

SUPERFICIE 
<m2> 

376.20 

$ 536~ 00•) /m2 

VAL. UNIT. 
($tm2> 

536. 00(1 

Valor Unitario Medio : $ 822.293 
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FAIT 'v'AL. F'ARC.lPL 
($) 

1.5034 3(1:.~ l50. 387 

303'150,387 



VALOR FISICO INTEGRAL $ 303'150,387 

l.DNCLUY!::NDG 

VALOR TOTAL FISICO O DIRECTO $ 28C..)' 193, 760 

VALOR FISICO INTEGRAL : $ 303' ISC>, 387 

Nota:. En los avalóos de terrenos omite el avalOo por 
capitali·zaci6n del mismo, debido a que no es com~m la renta de 
terrenos en M~::ico. 
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INMUEBLE A VALUAR 

Nave industrial ubicada en Calle 36 tt 24. Colonia OU.var del 
Conde. DelegaciOn Alvaro ObregOn, C.P. 01408, MC::ico D.F. 

CARACTERISTICAS URBANAS. 

• Clasi-Ficacibn de la zona : Habit:acional de segundo arden con 
in.fluem:ia de industria 1 igera. 

Tipo de construcciOn dominante : Casas hnbitar::1ón r:le uno •¡ 
dos niveles. 

Uso del suelo : Hab1tacional <H4>. 

Distancias aproximadas : 
A centro comerc1a.l importante : '"' l:...m. 
A parq\..IE : 3 Km. 

Servicios municipales: Completo~~ sistema~ dn agua potable y 
alcantarillado, distrioucibn de er1erg1a e]~ct1·1ca~ alumbrado 
p~blico, call~s as~altadas con banquct~b y g11~1-n1c1ones de 
concreto armado y transpor·te pUbl icc:l. 

DESCRIPCION DEL INMUEBLE 

Uso actual Nave indLtstr1al J 1qera dos tipos de 
construc:ciOn segun ln. distr-ibuc.16n s1gt1l1;inte : Zon¡,. de carga y 
desc:arga, zona de mAquinas, medio baho v cubo rje F.'<Ecal~t·a= ~n F". 
Alta zona de o-ficinas. almacen v dos med1os barros. 

Obra negra Zapatas con r·G-1-:u~r=-os de cC<nt. reto c=1rmado, 
estrLtctura a base de marcos de com:t-eto C:H'm~dn. entrepji::;os de 
concreto armado y techos dP ltim1n.;:; .;-.c:¿inetl3.rfa de ast1E'Sto y 
acrllico montadas sob1-e .::u-maduras met~l icas a un aguet, esc:alPra 
de rampa con escalones de concrP.to. 

Revestimientos v acabados interiores : mater· 1 .. ;.l aparente. 
pisos con -firme terminado en cemento oul1do, escasa pintura 
vin!lica y esmalte en herreria. Fachada con p1ntL1ra vinilica 
sobre material aparente. 

INSTALACIONES. 

Instalaciones el~ctricas ocultas en a~ic1nas y visibles y 
entubadas en nave; hidrAulicas con tuberta dn cobre; sanitarias 
con tubos de Fo.Fo. y albatial. 
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Vidrieria de tipo Sencillo. 

JNSTALACJONES ESPECIALES Y ELEMENTOS ACCESORIOS •. 

Instalacibn el~ctrica tri~~sica. 

CLASIFICACION DE LAS CONSTRUCCIONES 

Calidad y clasi.ficación 1 Tipo Zl-2 MB <CH> 

Nbmero de niveles : Dos. 

Edad apro>: imada r 10 at1os. 

Vida Util Total 40 atios. 

Vida Util Remanenente ; 30 atios. 

Estado de conservacibn : Bueno. 

Calidad del proyecto i Adecuado. 

VALOR FISICO O DIRECTO. 

al. DEL TERRENO 

Factores seg~n tablas del Manual de Procedimientos y 
Lineamientos Tecnicos de Valuación Inmobiliaria y de Autorizaci6n 
de Sociedades de Registro de Peritos Valuadores 

FZo = 1.00 ; FUb = 1.00 ; FFr = 1.00 ; FFo 1.00 ; FSu = 1.00 

FRe = 1.00 * 1.00 * 1.00 * 1.00 * 1.00 = 1.00 

Estudio de mercado : 

Colonia Valor Unitario 
Olivar del Conde $ 300,000/m2 

.Colina del Sur $ 380,000/m2 
Olivar del Conde $ 370,0ó0/m2 

Valor de terreno en base a estudio de mercado realizado 1 

s 350,000 /m2 

Por lo tanto : 
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SUPERFICIE VAL. UNIT. MOT !VD DEL 
FRACCION <m2) ($/m2> COF.F. CD€F. 

V1-1L. FARCiAL 
(1¡) 

UNICA 200.00 350,(IOCJ t.00 FRP=l. 00 7(1 • ooo. ocio 

Valor Medio Unitario : $ 350.000/rn2 

b). DE LAS CONSTRUCCIONES: 

De acuerdo al Manua1 de Proced1m1entos L1neam1ent r.:is 
Tecnicos de Valuac ton InmotJ1l1ar· 1c\ y dt! ,:1._;to1· i ~.c1c.:1ón 

Socjedades de Registro de Per·1tos Valuadon=:-s : 

FEd = (l. 78 y para construcc1óri tipo CH uri 'J~lcH fi¡.• $ 4~1 1 .•)(\(•ifll2 

SUF·ERF 1r;1 E V.N.R. VAL. PARCIAL 
TIPO <m:> 

v."'· t~. 
($/m2> 

fJEM. 
("/.) { * / ;.,'.:') ( 'i> l 

CH 31)6.00 398, (H)O 

e:>. DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, ELEM[NTDé· ACCESORJOS Y 
OBRAS CCMPLEMENTAo:IAS 

TIPO 

t. InstalaciOn eléctr·ica tr1-fasica 

VALOR TOTAL FIS!CO O DIRECTO $ 170' 615, s:20 

VALOR POR CAPITALIZACION 
DE RENTAS. 

Renta mensual investigada : 

CH : 308.00 m2 a $ 7,000/m2 $ 2~156,000 

RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL : 

DEDUCCIONES POR CONCEPTO DE VAC !OS, 
CONTRIBUCIONES, GASTOS GENERALES Y DE 
CONSERVACION ESTIMADOS GLOBALMENTE EN UN : }.!;!% $ 
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PRODUCTO LIQUIDO MENSUAL 1 

PRODUCTO LIQUIDO ANUAL : 

CAPITALIZANDO EL PRODUCTO LIQUIDO ANUAL AL 2 % 
TIPO DE INTERES APLICABLE AL CASO, RESULTA UN 

.. 1'508,500 

• IB' 102, ººº 

VAL.OR DE CAPlTAL.IZACION DE 1 • 201' 133, 333 

VAL.OR FlBICO INTEGRAL • 

. al • DEL TERRENO 1 

Factor segOn tablas de tesoreria 

FRe s= 1.00 

Factores de avalóo integral s 

FCz = 1.20 l FHz = 0.70 ; FDcc = 1.00 ; 
FDpr ~ 1.00 ; FSm = 1.00 

FAIT • 1.0 a 1.2·a 0.70 1 1.0 * 1.00 1 1.0 0.8400 

Valor de zona de acuerdo a tablas de del Manual de 
_Tesoreria1 

• 484,000 /m2 

Por lo tanto 1 

FAIT 
FRACCION 

SUPERFICIE 
lm2l 

VAL. UNIT. 
($/m21 

SKK 200.00 484,000 0.840 

Valor Medio Unitario 1 s 406,5ó0/m2 

b), DE LAS CONSTRUCCIONES 1 

De acuerdo a las tablas correspondientes 

FEd = o.78 ; FCi = 1.2 ¡ FNn = 1.0 ; 

FTc: = 1.000 

FAIC - 0.78. 1.2 * 1.0. 1.000 D 0.93b 
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($) 

81'312,000 

81'312,000 



TIPO 

CH 

SUPERFICIE 
<m:?) 

308.0(J 

V.R.N. 
($/m2J 

FA!C 

0.736 

V.N.R:. 
($¡ 

115' 372, a:sa 

el. DE LAS INSTALACIONES ESPEGIALES, ELEMENTOS ACCESDR!OS V 
OBRAS COMPLEMENTARIAS : 

TIPO V.R.N. 
($) 

FA! V.N.R. 
($) 

1. Instalac10n el~ctrica tri~as1ca '5' ooo, 0(J(J 

VALOR FISICO INTEGRAL 

CONCLUYENDO 

VALOR TOTAL FISICO O DIRECTO 

VALOR DE CAPITALIZACION a 

VALOR FISICO INTEGRAL 1 
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INMUEBLE A VALUAR 

Ca!:>é:!. h~t11t.=1.c1ón Llbll.ilc.L-\ ·-~r1 fd_. L,_,-... 1:.._1:;tt;;1 ff 16. Cc1l•:Hlií..1 
L:calli Ec~tP-PP.c, Mr:lo. f.::r:.;.t~n""•.- r1~ •1nt"1~.r-~, c.;:·. 55030. Et.Ja. ll~ 
M~mico. 

CARACTERISTICAS URBANAS. 

Clasi~icaciOn de la zona : Moderna residencial econOmica 
media. 

Tipo de construcciOn dominante : Casas hab1taciOn de uno y 
dos niveles. 

Uso del SL\elo : Habitacional. 

Distancias aproximadas : 
A centro comercial import~nte 
A parque : 500 m. 

1.5 Km. 

Servicios municipales: Completos; sistemas de agua potable y 
alcantarillado, distribucibn de energla el~ctrica, alumbrado 
pU.bl ice, cal les as-Falta das con banqw=-tas y guarniciones de 
concreto armado y transporte pUblico. 

DESCRIPCION DEL INMUEBLE 

Uso actual : Casa habitacibn resuelta en dos nlantas con un 
solo tipo constructivo segun la distribucibn siguiente: P .. &. 
Estanc:ia-comedor, cocina~ patio de servicio. cochera. baf'\o 
completo y cubo de esr.a~et'a: F'.A. tres recam.;..ras con closct, 
pasillo dec:in:ulaciOn y baf"lo completo. 

Obra negra : Mamposteria de pi~dra bra~a. 8Str1Jc:tura a ba~e 
de muros de carga en comb1naciOn con castillos y cadenas de 
concreto armado, muros de block comprimldt'l blanco, entrepisos y 
techos d~ losa plana de concreto armado en claros cortos, azoteas 
con escobillado en cemento gris y material asfáltico, escalera de 
rampa con escalones de concrete. 

Revestimientos y acab~dos interiores : Aplanados y plafones 
con yeso a talocha~ a regla y tiro! r~stico, mortero cemento 
arena en exteriores: azLtlejo l 1sci y de colar en cocina y zona 
hluneda de baf'1os parcialmente, f'Ji.;os -firme termtnadr.i en 
cemento pulido y loseta vinilica, pint~.1r~ vinilica y esm~lte en 
herreria. Fachada con c~losia de cancr~~n y t·ej~s metAlicas con 
una marquesina de concr·ef:o~ ter-mif"'c:11JO'".; fo'n pint11ra Vlnilica y 
esmalte respectivamente. 
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INSTALACIONES. 

lnstalacJones el~ctricBs ocultas con salid~s notmales; 
htdrAulicas con tuberla de cobr8 y galvani2ada~ sanl~ar1as can 
tubos de Fo.Fo. y P.V.C. y albaNal. 

Puertas y closets de tipo tambor en tr1play de madera de 
pino. Vidrieria de tipo sencillo. algunos tr·anslúcidos. 

INSTALACIONES ESPECIALES Y ELEMENTOS ACCESORIOS. 

Cocina integral con cubiert.a de dlum1r110 y tanque dG< qas 
estacionario. 

CLASIFICACION DE LAS CONSTRUCCIONES 

Calidad y clasi.ficac:iOn· Tipo Hl-2 ME <Clll 

NOmero de niveles : Dos. 

Edad aproximada 12 ai'!os .. 

Vida Util Total 70 atl.os. 

Vida Util Remanenente : 58 a~os. 

Estado de conservac:iOn : Regular. 

Calidad del proyecto : Funcional. 

VALOR FISICO O DIRECTO. 

al. DEL TERRENO 

Factores segón tablas del Manual de Pracedim1entos y 
Lineamientos Tecnicos de Valuac:10n Inmobiliaria y de ALltori:ac:iOn 
de Sociedades de Registro de Peritos Valuadores 

FZo = 1.00 ; FUb = 1.00 ; FFr = 1.00 ; FFo 1 • 00 : FSu -= 1 • 00 

FRe = 1.00 * 1.00 * 1.00 * 1.00 * 1.00 = 1.00 

Estudio de mercado : 

Colonia Valor Unitario 
Ecatepec $ 350,000/m2 
Jardines Morelos $ 290,000/mZ 
Ecatepec $ 300,000/m2 
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Valor de terreno en base a estudio de mercado realizado 1 

• 300,000 /m2 

Por lo tanta 1 

SUPERFICIE VAL. UNIT. HOTIVO DEL 
FRACCIO~ <m2> ($/m2> COEF. COEF. 

UNICA 120.00 300,000 1.00 FRe=l.00 

Valor Medio Unitario : • 30Cl,OOO/m2 

bl. DE LAS CONSTRUCCIONES: 

VAL. PARCIAL 
($) 

36'000,000 

31>•000,000 

De acuerdo al Manual de Procedimientos y Lineamientos 
Tecniccs de Valuación Inmobiliaria y de Autorización de 
Sociedades de Registro de Peritos Valuadores : 

FEd = 0.85 y para construcciOn tipo CII un valor de $ 440,000/m2 

SUPERFICIE 
TIPO (m2l 

CII 127. 96 

V.R.N. 
($/m2> 

803.000 

DEH. 
('Y.) 

V.N.R. VAL. PARCIAL 
($/m2> ($) 

682,550 87'333,098 

87'333,098 

el. DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y 
OBRAS COMPLEMENTARIAS : 

.TIPO ($) Dem <Y.> 

t. Cocina integral 3•500,000 15 
2. Tanque de gas est. 1•500,000 15 

VALOR.TOTAL .FISICO O DIRECTO 1 

VALOR POR CAPITALIZACION 
DE RENTAS. 

Renta mensual investigada : 

• 

($) 

2'975,000 
1 '"275,000 

4•250,000 

127'589,098 

CII : 127.96 m2 x $ 10,500/m2 $ 1'343,580 
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RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL : 

DEDUCCIONES POR CONCEPTO DE VACIOS, 
CONTRIBUCIONES, GASTOS GENERALES Y DE 

$ l ~345,000 

CONSERVACION ESTIMADOS GLOBALMENTE EN UN : ~'l. $ 336,250 

PRODUCTO LIQUIDO MENSUAL $ 1'008,750 

PRODUCTO LIQUIDO ANUAL : 

CAPITALIZANDO EL PRODUCTO LIQUIDO ANUAL AL 8 'l. 
TIPCT DE INTERES APLICABLE AL CASO, RESULTA UN 

s 12• 105, 000 

VALOR DE CAPITALIZACION DE : $ 151'312,500 

VALOR FISICO INTEGRAL. 

a). DEL TERRENO 

Factor segl:'.m tablas de tesoreria 

FRe = 1.00 

Factores de avalOo integral : 

FCz = 1.15; FHz = 1.10 FOcc = 1.00; 
FDpr = 1. 00 ; FSm = 1. 00 

"FAIT = 1.0 * 1.15 * 1.10 * 1.0 * 1.00 * 1.0 = 1.2650 

Valor de zona de a.cuerdo a tablas propuestas CI.J.A.G.V.>, 
debido a que no se tienen valores de re-Ferencia. 

$ 250,000 /m2 

Ppr lo tanto : 

SUPERFICIE VAL. UNIT. FAIT 
FRACCION (m2> ($/m2> 

UNICA 120.00 250~000 1. 2650 

Valor Medio Unitario : $ 316,250/m2 

b). DE LAS CONSTRUCCIONES 

De acuerdo a las tablas correspondientes 

FEd = 0.85 ; FCi 1. O ; FNn = 1. O ; 
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($) 

37'950,000 

37'950,000 



FTc = 1. 827 

FAIC 0.85 * 1.0 * 1.0 a 1.827 • 1.5529 

TIPO 

Cll 

SUPERFICIE 
<m2> 

127.96 

V.R.N. 
(S/m2l 

560,200 

Fi:.IC 

1. 5529 

V.N.R. 
<•> 

111'320,413 

111'320,413 

el. DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y 
OBRAS COMPLEMENTARIAS 1 

TIPO V.R.N. 
<•> 

FA! V.N.R. 
<•> 

1. Cocina integral 3'500,000 
l '500,000 

0.65 
0.65 

2'275,000 
975,000 2. Tanque de gas est. 

VALOR FISICO INTEGRAL : 

CONCLUYENDO 

VALOR TOTAL FISICO O DIRECTO 1 

VALOR DE CAPITALIZACION 1 

VALOR FISICO INTEGRAL 1 
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3'2:50,000 

1:52'520,413 

127'589,098 

151'312,500 

1:52'520,413 
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INMUEBLE A VALUAR 

Almacen de ropa ubicado en Sindicalismo # 20, Colonia 
Escandbn, Delegacibn Cuauhtemoc, C.P. 11800, M~xico D.F. 

CARACTERISTICAS URBANAS, 

Clasi-ficaciOn de la :ona : Habitacional de primer orden con 
in-fluencia comercial. 

Tipo de construcciOn dominante Casas habitac:iOn y 
o.ficinas en dos y tres niveles y club deportivo. 

Uso del suelo : Habitacional con servicios. 

Distancias aproximadas : 
A centro comercial importante 1.5 Km. 
A parque : Enfrente del inmLteble. 

Servicios municipales: Completos; sistemas de agua potable y 
alcantarillado, distribuciOn de energia el~ctrica, alumbrado 
pObl ico, cal les as-falta das con banquet·as y guarniciones de 
concreto armado y transporte póblico. 

DESCRIPCION DEL INMUEBLE 

Uso actual : almac:en de ropa resuelta en dos plantas con un 
solo tipo constructivo segun la distribución siguiente: P.B. 
Bodegas de almacenamiento y distribucibn de ropa de servicio y 
cubo de e.scalera; P.A. tres privados para o-Ficinas y dos baf1ns 
completos. 

Obra negra t Mamposterla de piedra braza, estructura a base 
de muros de carga en combinaciOn con castillos y cadenas de 
cene.reto armado, muros de tabique rojo~ entrepisos y techos de 
'losa plana de concreto armado en claros cortos, azoteas 
enladrilladas a tope con escobillado en cemento gris, escalera de 
rampa con escalones de concreto y revestidos con granito 
integral, y otra de tipo helicoidal en herr-eria estructural 
1 igera. 

Revestimientos y acabados interiores : Aplanados y plafones 
con tirol planchado y rustico en interiores y mortet·o cemento 
arena en exteriores; mosaico de color liso en cocina y baNos, 
pisos con -firme terminado en cemento pulido y loseta vinilica y 
espahola, pintura de aceite y esmalte en herreria. Fachada con 

·aplanado cal-~rena y recubierta con mut·avitro. 
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INSTALACIONES, 

Instalaciones eléctricas ocultas c:on <¡;u 11 dCJ.,..:; norma.lF:•s y 
lámparas 'fluoresc.:entas~ htdrAulicas con tube~·ta de cobtºP.~ 
sanitarias con tubos de Fo.Fo. y ;dbaflul. 

Puertas de t100 tambor en tr1play de madera de otno y dueld 
E"n o'fic1nas. Vidrieria de tipo sPncillo. alguno~ medio:=; dobles. 

INSTALACIONES ESPECIALES Y ELEMENTOS ACCESORIOS. 

Cisterna con bomba e instalaciOn eléctrica especial para 
equipo de computo. 

CLASIFICACION DE LAS CONSTRUCCIONES 

Calidad y clasiTicacibn Tipo Hl-2 ME (CII> 

N~mero de niveles : Dos. 

Edad apro:dmada 4:? artos. 

Vida Util Total 70 a1'1os. 

Vida Util Remanenente : 28 a1'1os. 

Estado de con~ervaciOn : Bueno. 

Calidad del proyecto : Adecuado. 

VALOR FISICO O DIRECTO. 

a). DEL TERRENO 

Factores seq(in tablas del Manual de Procedimientos y 
Lineamientos Tecnicos de Valuación I~mobiliari~ Y de AutorizaciOn 
de Sociedades de Regis't.ro de Peritos Valuadorcs 

FZo = 1.00 ; FUb = 1.00 ; FFr = 1.00 ~ FFo 1.00 : FSu = t.00 

FRe :::: 1 . 00 * 1. 00 * 1 • 00 * 1 • 00 * 1 • (l(t = 1 • 00 

Estudio de mercado : 

Colonia 
EscandOn 
Del Val le 
Esc:andbn 

Valor Unitario 
$ 1'200,000/m2 
$ 1'600,000/m2 
$ 1'350~000/m'.2 
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~ 1'400,00(1 /111.:: 

Far lo tunlo : 

SUPEf..FICI:::: Vf'.1L. UNlT. MOT l '}•_ Dc:L 
FRACCION <m2> ~$/m~l COEF. COEF. 

UNICl=1 • 280. 00 1 • 4(U) 4 (tl)l) 1.00 FRe-1.00 

\'alor Medio Un1tar·10 : 'f> 1'41)0,000/m:! 

b). DE LAS COi'JSTRUCCIOl'IES : 

VHl-· PARCIAL 
($) 

392. ººº' \)00 

392'000,000 

lle ac:uet·do al M .. 1nua.l de Procedimientos v Line.;1m1entos 
Tecnic.os de Valw.i.•.:iOn Inmobi liar·ia .,, dt., Autorizac:iOn d&> 
Societ.lades de Registr·a de F·~1·itos Valuar.:lores : 

FEd=0.65 y par.::i ~nn5t_ t"UCC ibr. tipo CII un valor dé! ~ 1·100~0001m2 

TIPO 

CII 

~lUPERFICIE ·.;.r;.N. DEM. 11.N.R. VAL. PA!-':CIAL 
<m2> ($/m2) (%) ($/m2) ($) 

348.70 l' 1(H). (100 35 715.000 249'320.500 

249'320,300 

e;). DE LAS lN!'•TALAC!DNES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y 
OBRAS COMPLEMENTARIAS 

TIPO ($) Dem <'l.> ($) 

1. Ciuterna con bomba 1•500,000 4(J 900.000 
4'750, 00(1 2. Jn-:;t. elec:tric:~ 5" (lt)(l, 01)0 5 

VALOR TOTAL FISICO O DIRECTO : 

VALOR POR CAPITALIZACION 
DE RENTAS. 

Renta mensual investigada : 

5•650,000 

$ 646'970,300 

CII : 348.70 m2 x $ 20,000/m2 $ 6'974,000 
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RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL s 

DEDUCCIONES POR CONCEPTO DE VACIOS, 
CONTRIBUCIONES, GASTOS GENERALES V DE 

• 6'975,000 

CONSERVACION ESTIMADOS GLOBALMENTE EN UN : ~r. $ 209,250 

PRODUCTO LIQUIDO MENSUAL : $ 4'882,500 

PRODUCTO LIQUIDO ANUAL s 

CAPITALIZANDO EL PRODUCTO LIQUIDO ANUAL AL § Y. 
.TIPO DE INTERES APLICABLE AL CASO, RESULTA UN 

• 58'590,000 

VALOR DE CAPITALIZACION DE 1 S 732'375,000 

VALOR FISICO INTEGRAL. 

;o). DEL TERRENO 

Factor seg'On tablas de tesoreria 

FRe = 1. 00 

'.Factores de avalOo integral : 

Fez= 1.15 ; FHz = 0.836 ; FDcc = 1.00; 
FDpr = 1.30 ¡ FSm = 1.00 

FAIT - i.o • 1.15. o.836. 1.0. 1.30. 1.0 = 1.2498 

Valor de zona de acuerdo a tablas de Tesoreri~ del D.F. 

• 1'320,000 /m2 

Por lo tanto : 

FAIT 
FRACCION 

SUPERFICIE 
· <m2l 

VAL. UNIT. 
(S/m2> 

VAL. PARCIAL 
($) 

SN 280.00 1 '320, ººº 1. 2498 461'933,472 

·Valor Medio Unitario : $ 1'649,762/m2 461'933,472 

b>, DE LAS CONSTRUCCIONES: 

De ·acuerdo a las tablas correspondientes 

FEd = 0.65 ; FCi 1.1 ; FNn = 1.0 ; 
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TIPO 

CII 

FTc: 1.8Z7 

FAIC m 0.65 • 1.1 • 
SUFERFICIE 

<m2> 

348.70 

1.0 • 1.827 

V.R .. M. 
($/m2> 

589~6(1(1 

= 1.3063 

F1=11C 

1. 306:::. 

V.M. f~. 
($) 

268~567,843 

268' 567, 843 

e:>. DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES. ELEMENTOS ACCESORIOS Y 
OBRAS COMF·LEMENTAR !AS : 

TIPO V.R.N. FIU V.N.R. 
( .. ) ($) 

1. Cisterna con bomba 1. 500. 000 o. 42 630, (l(l(J 

2. Inst. eléc:trica 5'•)00,00(1 

VALOR FISICO INTEGRAL 1 

CONCLUYENDO 

VALOR TOTAL FISICO O DIRECTO 1 

VALOR DE CAPITALIZACION : 

VALOR FISICO INTEGRAL : 
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3'880,000 

734'381,31:5 

646"970,500 

732'375,000 
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INMUEBLE A VALUAR 

Casa habitacibn ubicada sobre un terreno irregular en 
Bosques de Ghana • 19, Fracc. Bosques de Aragon, Mpio. da 
Nezahualcoyotl, C.P. 57170, Edo. de M~xico. 

CARACTERISTICAS URBANAS. 

ClasificaciOn de la zona : Moderno residencial media alta. 

Tipo de construcciOn dominante 
niveles. 

Uso del suelo : Habitacional. 

Distancias aproximadas : 
A centro comercial importante 
A parque : 4 Km. 

Casas habitaciOn de dos 

1.5 Km. 

Servicios municipales: Completos; sistemas de agua potable y 
alcantarillado, distribucibn de energia electrica, alumbrado 
p~blico, calles adoquinadas con banquetas y guarniciones de 
concreto armado. 

DESCRIPCION DEL INMUEBLE 

Uso actual 1 Casa habitacibn resuelta en un solo nivel, con 
un solo tipo constructivo segun la distribucibn si~UiP.nte: 
Pasillo de acceso, estancia, comedor, cocina, pasillo de 
distribuciOn, bal'1o completo y una t·ecamara; independiente una 
cochera cubierta para dos autos. 

Obra negra : Mamposterla de piedra braza~ estructura a base 
de muros de carga en combinación con castillos y cadenas de 
concreto armado, muros de block comprimido blanco, techos de losa 
maciza de concreto armado en claros cortos a dos aguas, azoteas 
enladrilladas a tope con escobillado en cemento gris. 

Revestimientos y acabados interiores : Aplanados y pla~ones 
con yeso a regla y tirol rustico; azulejo liso y de color en 
cocina ba~o, pisos con rtrme terminado en cemento pulido, adoquin 
y azulejo blanco decorado; pintura vinllica y esmalte en 
herrerla. Fachada con mortero cemento-arena y pintura vinllicp. 
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INSTALACIONES. 

Instalaciones el~c:tricas ocul1d~ con sal1das 
hidrAulic:as con tttberla de cobre: sAnitar1as con 
Fo.Fo. y P.v.c. y alb~hal. 

ncw,¡,~l 1~s:: 

tubo~' de 

Puerta de acceso de tipo t-=111'•.:u:.11· en tr.;.i:?l..:i·1 dE' mar1erc;. di:-' 
pino. VidriE~ri.:t di:- tipo sencillo • .:1.191.u.u-:-. mf-•dicis dobJP.s. 

INSTALACIONES ESPECIALES Y ELEMENTOS ACCESORIOS. 

F'aquete de cocina integral con cub1erta dE, novooan. 

CLASIFICACION DE LAS CONSTRUCCIONES 

Calidad y c:lasificacibn Tipo H1-2 ME CCII) 

Nümero de niveles : Uno. 

Edad apr·ox 1ma.da 7 af"fos. 

Vida Util Total 7(1 atlos. 

Vida Util Remanenente ; 6~ ahos. 

Estado de c:onservac: iOn : Bueno. 

Calidad del proyecto : Adecuado. 

VALOR FISICO O DIRECTO. 

al • OEL TERRENO 1 

Fac:tor~s seoün tablas del Manual de Pr·ocedlmientos 'I 
Lineamientos Tec:nic:os de Valuac:i6n InmobilirJ.r-ia y oe f.li.1tori;::aci.On 
de Sociedades d.e t.:egistro de Peritos V.o.·.luetdr.: 1t"eS 

FZo = 1. 00 ; FUb = 1. 00 ~ FFr = 1. 00 : FFo n.76 ; FSu = 1.00 

FRe = 1.00 * 1.00 * 1.00 * 0.76 * 1.00 ~ 0.76 

Estudio de mercado : 

Colonia 
Bosq1..\e de 
Bosque de 
Bosque do 
Bosque de 

Valot· Unitario 
Aragon $ 43Cl.OOO/m2 
Aragon $ 410.000/m2 
Aragon $ 500.000/m2 
Aragon $ 525, 000/n.2 
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Valor de terreno en base a estudio de mercado realizado 

• 450,000 /m2 

Por lo tanto 1 

SUPERFICIE VAL. UNIT. MOTIVO DEL 
FRACCION (m2) ($/m2> COEF. COEF. 

UNICA 246.79 450,000 0.76 FRe=O. 76 

Valor Medio Unitario 1 • 342,000/m2 

b). DE.LAS CONSTRUCCIONES: 

VAL. PARCIAL 
($) 

S4"378,240 

84'378,240 

De acuérdo al Manual de Procedimientos y Lineamientos 
Tecnicos de Valuacidn Inmobiliaria y de AutorizaciOn de 
Sociedades da R~gistro de Peritos Valuador'es : 

FEd = 0.85 y para construcción tipo CII un valor. de $ 440,000/m2 

SUPERFICIE 
TIPO· <m2) 

CII 104.28 

V.R.N. 
($/m2) 

850,000 

DEM. 
00 

15 

V.N.R. VAL. PARCIAL 
($/m2) ($) 

722,500 75'342,300 

75'342,300 

el. DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y 
OBRAS COMPLEMENTARIAS 1 

TIPO ($) Dem C:O ($) 

t. Cocina integral Incluido en el valor de construcciones 

VALOR TOTAL FISICD O-DIRECTO 1 

VALOR POR CAPITALIZACION 
DE RENTAS. 

Renta mensual investiga.da : 

• 159'720,540 

CII : 104.28 m2 K $ 16,000/m2 $ 1'668,480 
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RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL : 

OEDLICC IONES POR CONCEPTO DE VAC l OS. 
CONTRIBUCIONES, GASTOS GENERALES V DE 

'l> 1~67(1,(IOO 

CONSERVACION ESTIMADOS GLOBALMENTE El-1 UN : ~'l. $ 417,:'J•(• 

PRODUCTO L l OU IDO MENSUAL 1> l • 252 • ~t.1(1 

PRODUCTO LIQUIDO ANUAL : 

CAPITALIZANDO EL P~'ODUCTO LIQUIDO ANUAL AL \'! 'l. 
TIPO DE INTERES APLICABLE AL CA3D, í<E3LIL TA U!· 
VALOR DE CAPITALIZACION DE 1 $ 187'875,000 

VALOR FISICO INTEGRAL. 

al. DEL TERRENO 

Fac.tor segt'.1n tablas de tesor·eria 

FRe = t.). 76 

Factores de avalüo integral : 

FC= 1.15 ~ FHz = 1.21 FD~i: = t.00: 
FDp r = 1 • 00 FSrn = 1 • ün 

FAIT = 0.76 * 1.15 * 1.21 * 1.0 * 1.00 * 1.0 = 1.0575 

Valor de zona de acuerdo a t.ablai:. pr·opuc~taz; (!.J.A.G. 1J.). 
debido a que no se tienen valores de re.ferericia 

Por lo tanto ; 

FRACCION 

UNICA 

SUPERFICIE 
<m2> 

246.79 

$ 350,00ü /m2 

VAL. UNIT. 
($/m2> 

350.000 

Valor Medio Unitario : $ 370,139/m2 

bl, DE LAS CONSTRUCCIONES 

FAJT 

1.0575 

De acuerdo a las tablas cor-respondiente:'.5 

FEd = 0.85 ; FCi 1.1 ; FNn = 1.0: 
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VAL. PARC !AL 
('2'>) 

91~320~ 694 

91' 320, 694 



CI! 

FAIC = 0.85 * 1.1 a 1.0 a 1.827 = 1.7082 

'· r. ¡ ..• 
( ¡./rn'2) 

104.28 

~:·.;1r.------·-v.~-

($) 

99'791,669 

99'791,669 

e). OS Lr-1S JNST;LtiCIUNf:.S t:::si:-·ECll"1LES. ELEMENTOS ACCESQf;·toS Y 
OBRAS COMF·LEMENT AR I HS : 

i rrc . ----v:-~:;-.-. ------~-1----v:-N.~-
($) 

-----·---·-·- ·- ------·--·---------------------1. Cocini:l inUo.gral jm:li.tirJ~s; E:>n el vedo•· de lac;. construc:c1ones 

VALOR FIS!CO INTEGRAL i 

CONCLUYENDO 

VALOR TOTAL FISICO O DIRECTO 

VALOR DE CAPITAL!ZACION 

VALOR FISICO INTEGRAL : 
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$ 191' 112,363 

• 159'720,540 

• 187'875,000 

• 191' 112,363 
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CONCLU61 GhlCS GE.NE.RHLES 

Los eJemplos most...-.=idos son c.~jq11nt:.os C1<1...,,,_.:;, pr·~1ct.1:..:i=- <lufl;H.' -~~ 

ha ut i l i ;:.;¡do el nui;:- "º mPtoac• di:- v¡• :i 1.1.:.·. 1 ~-111 , ntc·1J' ,., ! ~ ~l11-ir1:.·~- i "' 

resulta.dos obtf:!nidc::.i ~E cc·n~idet·~n t.<JP+-1; .. r •.-:.:.. Eºl ,11r L , .. Jt ····~:·.·~·· 
de m~s cAlculos e~tarlist1cos pa1·a moa1+1c~1· lA~ t~L:~s ,~u~ 

componen el m1smL1~ a~-.t t;:1mt11¿.,., •:1P lci an-:11·t .. :i.1.·1n:o 
proi=csionale::. qL1f,. cu1·;.t c.~•1 con ii1dyLJ1 c-:·1-·c~t tE?nt..: 1~1 PO id vdi11¿1\. .•,n. 
Debido a la l1m1t<.1c16n c.k ~-1,.:.mpu, ~ ... ~t·" l ... rc •. 1:.~.-ic.iC.· 1 111.'l 

presentt> tr ... :i.bc.do. ún1c.~mPnte se pres1.ff1'tan t~y; e.1Pmplos mn·~'tl"<J01Y.=-; 
más sin emcc.:i.rqc:i. 1-o?quir-1 e ~•n-~111 ,::, tcl 

m~todolc.igi~ de! m1·~1nG. 

En algL•no:. C-d'.?,n·.o,, •JL1l;:.=i el ·.alut- !tlt-'<lt dl •t-·st1l 1¡.:1,.---;; 
el ·f-ls1ca v pot· c.,~<Jl1.c:1l_¡,.;~\1..16n 1IP ter,•_.,~ • .::in qt\•_• '' 
que sea t'.'I" t"\"'Jneo. C,;:,tJr ·.-~Q1'1<:1 1 -" :-- t d,T)t, len. qui_ "-~ .)._ q·' '. .-:.•r -,;:=., 

unlt<:lrlDS de tP-t"fl-!f1CJ. lndlCo•t1r.1<: •:;; f~'lbl.-• <Je: 1'),,;¡1t.): f.~' 

F't·oced11n1ento<:: "Tc·cn1r-L-i·~ w-:> Voluctc. :::.·r-. l nml'..·~·1 ~ : .. .' 
Autori=ac:1ñn r1,-=- Suc ;Qdc:-.,_~..:·:: Y' F:eci17-1 1 ,:_, il.: u::.·· 
son del t::i.:!o C•:H·r;.•c.t,_1~_,; ¡:,c·•r· 1~r>rJE·, ·J¡:,,•..! ._1;y·.-·:12u:_,., 
pr·esentan e ie1"'LD yr·c:1d~• Ofr et ,-,__.r·: a'C.1 c~•"•u tdml.·~1'--·r·· .- ;, .ir:·, P.,....,~,· 1·::i~ 

revisar- el c1·1lE't-1c> que cipl1cctn la:: n.L1t:1r;c1...1d<"···· ,1Pt Ji:o .. oi:,1·1:~•••·f'··,:_, 
del Ol. st ,- l t.ci Fr::c>dt=I" c-d. pues t Q ,::1, QLk• 1 i\S 1 ~\O¡ .. .1 !; Ll•· : 1·1.-lf~l\c.d ·Jfr 

Pt·ocedimie-ntas T8c:n1ceor= de V¿;luac:r'ln inm.__,:_¡,~.:,,·.r,.:_i 

Autoriz.31.::1011 de Sül'lec.:..des ·r Ft'eg1stru UI.' f--·,__., ii·c.;:. V.::...tuadort:•t:, 
son em1t1das c:~da cudt:.r o mL::.·,;¿·::.. En t::lt .·et:::, •.. -:. L},:¿,:.Jc~r .. ~·-;, 
predio. debtdo a su nümL·t"ú OE' cuenta pi l·..:11:::~1 tno·o1ór, , m.,11::\11.-1. 
que obv1amE!ntL" no v~t·i~•. p1·e=•t.'nli1 d1i10:1er1t1-·u t·ani_¡r..:<:. -Je ...... :o. 
por cons1guu~nL1::? d1·fe1·tc.;1te V-"'lor· ttilJ'C.C\t ln i:.!éC l1,;>r r. r,._-_;, lnC.lu·::.~ •. ,, 
de una emis10n dL• Tablas del M<:1nu..:~l e:.. .;._1 :-;.t91-•1.-o·ntt:. ~ t..·~.t.--· 

respecto. SE:! t t>CLU:•f"d¿, quL~ el v.:.i lur ci•' t·~r,, no. E'': "1 fio-,I·-: 1 IT\J •1.•r!c 
por la in.;rr'\~<;;tr·ucl·11r<-> dP l:" -:1-n:,. pcH· :e> ,,c·r· 
presentado v'3t tc1C1Cir1 l.:;. m1sm.._1, cu111w Pd"I.1'•-·'·- .c16n, 
encarpetado. i11crt~rttf:'nt,·· i.~e sic..;1- •. -,,1,·~ dP. limnil~::.:i., ·•'.1 1·1t_,_11 ! 1.!.1:"1~-:. 

ah.1mb1·ado. etc:.: no s •. : ro;::plica el poroL1!? v<::.u-1c- t"l r.,.,ngo dr· v.~.:.o: 

e inc:lusivc- 8n ?lg1•.no'~- C'--1St"o·: Sí? prt:_•o;:,ente un 1 nt.1 ecnt--?n-co v lu 
sigu11::-nte em1~.1ón de lcJbl¿¡s tl~'l 1·1.-inu~-.i. de:c•·t:•rnt·nto. ¿~t.r.J 
Oltimo, pt"t:o•SEH1la td111b1én comu un<:1 pt·opas1r .iür1 .o;ntt." l..3-~ 

dutor ida des reGpr.>c ti"' :-is. pata someter lo a ~u con':. 1 d~r-ac i .:•n v 
su caso correcc10r1, a fin de tener un s1stem& mb~ ~onfidb.~. 
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APENDICE A 

EmisiOn y lineamientos técnicos establecidos en el Manual 
de Procedimientos. publicada en la Gaceta Oficial del 
Distrito Federal el dir;1 7 de Ene1·0 de 199L 

CAPITULO III 

D.t! la Pr~c:tic:a de Avalüo~ 

ARTICULO 19,- Los avaluos 
a que se re-f1er·e este manual 
y lineamientos deberAn 
satisfacer los r·equisitos de 
forma y contenido. asi como 
los aQministrativos aqui 
establecidos. 

ARTICULO 20.- Los avale.tos 
deberan contener cuando 
menos lo siguiente : 

I.- En cuanto a los datos 
de identificac:iOn y 
autentificación : 

a) El nümero de cuent.:i 
catastral del inmueble 
objeto de valuacibn y el o 
los nó.meros de CLt~nta de 
agua que tuviese: 

b) La ubicac:iOn del 
inmueble; 

e) El nombre del 
propietario del inmueble y 
su domicilio para rec:jbir 
ncti-Ficac:iones; 

d) El nombre de la 
sociedad que realizo el 
avalClo y su nt1mero de 
autorización. 

e) El nombre y nbmero de 
registro del perito valuador 
que auxilió en la prAc:tic:a 
dHl avalUo; 

- i -

-f) En cada hoja, e\ sello 
de la sociedad y la -Firma de 
su representante ante l• 
Autoridad Fiscal; 

9) En cada hoja~ la -Firma 
del perito valuador que 
auxilió en la pr~c:tica del 
avalüo; 

h) La Techa en la que se 
realizó el avalóo y la ~echa 
a la cual est~ 
retrotray~ndo el valor en 
caso de que asl se requiera; 

i > La c 1 ave de 1 ~rea o 
del corredor de valor. del 
uso, ranoo de nivel y 
categorta de cada porciOn de 
construcciOn adem~s de su 
denominacibn~ asl como de 
cada -Factor de eficiencia 
que identi~ic:an al inmueble 
o a porciones del mismo; 

j) El nombre y domicilio 
de la per~ona que 
directamente solicitb el 
avalüo~ independientemente 
de la persona que hubiese 
pagado los honorarios 
resoec:tivos~ y 

k> El motivo del avalüo. 

II.- En cuanto las 
c:aracteristic:as del 
inmueble : 

a> La descripción de 
elementos urbanos 
significativos del Area o. 



c:or-r?.dcJr en C!LtE" St-" ut11uue t;)l 
inmueble. n~~taca11do, en su 
caso. aouPllo$ cue lo 
dist1nouen de otr·as ~,-~~s 
c:or1·ed~1·e~ del D1~t··1tc• 

Fedet al; 

b> La aesc1·1pc1f.Jn del 
inmueble y su us .. 1 ac.~Lt~.i y 
potE'm:1 al; 

e> La descr1pcibn del 
"terreno c..n -fonna tal ouv 
permita reconocerlo v. en su 
cago, dist1nqui1 los 
el<::>mentos que lc1 hac:Pn 
di-ferHnte de los del áraa 
corredor en que se ubl QLle~ 

d) La descr1pcibn de cada 
porc10n de constru~cibn QUE 
oermita reconocerla, y en su 
caso, elementos quP la hacen 
di-ferente de las categorias 
similares. y 

e> Las super-fieles 
correctas de terreno, de 
porciones de la construc~ibn 
y, en el caso do los 
condominios. del indiviso 
que corr·esponda. 

!ll.- En cuar.to al valo1· 
del il'imueble : 

a) La d~scripcibn y ra~bn 

del m~todo o metodos y 
-factores de e-ficiencia Que 
se aplicaron para 
identi~icar el valo~ del 
inmueble: 

b) La investigi\c:lOn del 
mercado inmob1ltario. con 
la!:> -Fuentes OP infon11oc:lbn y 
los datos e: laves 
correspondientes. No podt·tu1 
utilizar·se como -Fuente de 
in~ormac:iOn los valores de 
re~erencia que la AL·toridad 

- ii 

FLscal emclea oara valores 
de r~v1s10n dP ava1r~~s q~~ 

~stsblEce 01 LaµitL1la 
res~Prtivn de e=- tos 
11 m:•c\m J entes'; 

e J Lr.\<:: ope1·ac inne!"::> 
necPsar1at:i que permitan 
reconocer los cálculos 
hechos pürc idDnt1í-icar el 
valnr del inmrn~ble; 

d) El vah:n· real del 
inrnLleble. y 

e\ Las aclaraciones 
metodológicas p~rtinentes. 

Af.:TlCULO 21. - Los QVali!10:. 
debE•r· ~n pr-esentarse ün los 
~ormatos r·egistrados oor· la 
soc:1~dc.1d sin omisiones n1 
altet·~"lc1ones. es.cr·itos a 
mé.qu i nA, debidamente 
sel lados y -ftrmados. 
i nr: luyendo 1 as hojaE:i 
comolem~ntarias y/n memorias 
de an~l i5i5 oue .:-\bunden o 
ac:l.:lt"en un punto E'Speci-fico. 

AF<:TICULO 22.- Los avalUos 
estarbn vinentes dur·ante 
cuatro meses. a part:i.1· de la 
-Fc:-cha t'n que "fuE't'"on 
n~a ti::: a dos. ~=n tanlo no 
~omh1cn l~~ c~~~ctor·i~tlco~ 

~i~ic:as del inmueble. 

ARTICULO 23.- Cu.:tndo las 
r:c:·actr:::-r-ist1cac::. de los 
i.nmuc:?bles sean tales que 
~"'•N?t·iteri }¿:i. aolicación de 
cr·1v-.:r·ios tE?crncos distintos 
los establecidos cara la 
rev1s1ón a la ~ue se re~iere 
8St? manual y lineamientos. 
loi;;; ;.;tvall..'l.os d""'beran traer 
an~Ma una memo~ ia de 
ar1bljs1s. Dicha memoria ser~ 
obligatoria cuando : 



l.- Se nmv~n ut1li:~do 
factnre~ nQ e~iL.~ncia 

distintos a los cnntemolado<,;, 
en el m~to~r.i d12 n=:v1sibn d?. 
e:.tos l ine.=\mientos. 

II.- s~ hav~n utili=ado 
.factores d~ e~iciP.ncia que 
rebunden en reducciones al 
valot~ mayores dr::>l 40% 

III.- Se hayan Lttilizado 
mét-odos de valuac10n 
distintas al ulllizado por 
la Autoridad Fiscal para la 
revisiOn. 

IV. Sean de inmL1ebles con 
instalaciones especiales no 
tipi~icables o que no sean 
comunes y gener·ales a la 
ccnstn.\cciOn de cada 
categorla. 

ARTICULO 24. - La 
de anAlisis deberA 
como mlnimo~ segOn 
casc:I : 

memoria 
contener 

sea el 

I.- Una explicaciOn de 
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loe;. 1~1::1t.lwt''"~ tlt.:Jr·· las 0(\t;: Sf-

~P1 tcGr~n les métcdus de 
'.tdlt.,,:_1c-itH1 Te•C\.·.Jl"QS de. 
t··,··ei l:•nc:ia. 

TI.- Un düSf.JlOse de la 
l n-fi.:irmac l On QUE· sust{•nt.a lo!.=> 
calculL1s, 

III.- Una descripción de 
los c.~lculos, 

IV.- El desglace y 
valuación por separado de 
cada instalaciOn especial no 
tioi-ficable. 

V.- Aquell~s notas que la 
sociedad QL!e elaboro el 
avalüo estime aclaran alg{tn 
punto en especial. 

ARTICULO 25.- Las 
sociedades ouedan obl i..gadas 
a gL\ardar copia de los 
avalóoS durante cinco a~os 
por.ter iores a su t=or·mación 
para CL1alquier aclaraciOn o 
requerimiento de la 
Autoridad Fiscal. 



APENDICE B 

1 .. - Cnnstituc1bn F'od.t1ca dc;o lo'.3 Est;;<°JíJS Unidos 11e>·ici\nos. 

2.- Cc:inst1tucitin i:.,_i.i!t!ca dr lci<.:; Est.;,LJa~. 

3.- COdigo de Come1·c10. 

4.- ~Odigo de Pror:•;.>dilTlientos Civiles para el D.F. y los. 
Estados. 

5.- COdigo Civil p"ra el D.F. 

6.- COuigo Fiscal de ja Feder~c10n. 

7.- Ley de Expropiación. 

8.- Ley de Hacie~rja del OenartamP.nto d~l D.F. 
correlativas en los Estados v Municipios. 

9. - Ley del Impuesto sobl"'e 1 a Renta v su Reglamento. 

y sus 

10.- Ley del Impuesto al Vale"" Agregado y su Reglamento. 

11.- Ley del Notdriado. 

12.- Lev del Impuesta sobre Adouiscc:ion de Inmuebles. 

13.- Lev Sob1·e Adquisi.c11Jri1?s. Arr"endamientos y Almac:P.ne$ de la 
Admi nistrac: Hm Publ: ca Fedt=T<l l. 

14.- Ley General de Bienes NacicnalP.9 y su Normatlvidad. 

15.- Ley General ce Tit.ulos y Operaciones de Ct"édito. 

lb.- Ley General da Sociedades !'1P.rcant i les. 

17.-· Ley General de Asflntamientos Humanos. 

18.- LPy General sobre .. 1 Contrato de Seguros • 

19.- Ley Organica de li'. Adminis"t ración Pl'tbl ica Fed1=!ral. 

20.- Ley Organica de los Tribunales de .Justicia. 

21.- Ley Reglamentaria del Servicio P~1blico de Banca de 
credito. 
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22.- Ley de Obra P!Abl1c:é\ y su Reglamento. 

23.- Ley de HerP.nc.ias y Legados. 

24.- Ley Federal de Protecc i6n al Consum1 dor. 

25.- Ley Federal de las Entidades ParaestAtales. 

2b.- Ley Federal de la Reforma Agraria. 

27.- Ley. Feder·al sobre Monumentos y Zonas Arqu•olOgic••• 
Artlsticas e HistOr1cas. 

28.- Ley Organica del Banco Nacional de Obras y Servicios 
PCJ.blicos S.N.C. 

29.- Le.y de In!'ipec:c:iOn de Contratos y Obras PO.blicau. 

30.- Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominios de 
Inmuebles par-a el D.F. y 'SUS correlativas para los 
Estados. 

31.- Reglamento para Instituciones Bancarias. 

32.- Reglamento del Registro P~blico de la Propiedad. 

33.- Reglamento de .1.<?1 Comisibn de 
Naclonales. 

Avaluos de Bienes 

34.- Reglamentos para l~s Sociedades con valores inscritos en 
el Registro Nacional de ValoreB e Intermediarios. 

35.- Reglamento de ConstrucciOn para el D.F. 
correlativas para los Estados y Municipios. 

36.- Ordenamientos de la Comisión Nacional de Valores. 

37.- Ordenamientos de la Com1sibn Nacional Bancaria. 

NO~MAS URBANISTICAS QUE REGULAN LA VALUACION. 

1. - Ley General de Asentamientos Humanos. 

y .. us 

2.- Leyes para el Desarrolllo UrbQno ~n el D.F. y Entidades 
Federativas. Catastros. 

3.- Reglamentos de 2oni~icacibn. 

4.- Programas de desarrollo urbano. 
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5.- Planes Municipales y Estatales de Desarrollo Urbano. 

6.- Declaratorias de Reservas Territoriales. 

7.- Declaratorias de Usos y Destinos. 

8.- Proyectos Urbanisticos. Turisticos, Industriales y de 
Servicios. 
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APENDICE C 

T•blas de el Manual de Procedimientos y Lineamientos Tecnicos da 
Valuacidn Inmobiliaria y de Autorizacibn de Sociedades de 
Regist~o de Peritos Valuadores. para determinar el ~actor 
resultante de terreno 

n'po 

Factor de 
Zona 
<FZol 

TIPO 

Factor de 
Ubicación 

<FUbl 

TIPO 

Factor de 
Frente 

<FFrl 

TIPO 

Factor de 
Forma 
CFFo> 

DESCRIPCION 

Unico frente a la calle de moda. 
Ning~n frente a la calle superior, pero 
tiene frente a la calle da moda. 

Al menos un frente a avenida. 
Sin frente a calle al~una. 
Al menos un frente a calle superior a la 
calle de moda o a un parque o plaza. 

Unico frente o todos a calle inferior 
secundaria a la calle de moda. 

DESCRIPCIDN 

Sin frente a vla de circulación. 
Con frente a una sola vla de c:ircula.ci6n. 
Con frente a dos vt~s de circulaciOn. 
Con frente a tres vlas de circulaciOn. 
Con Trente a cuatro vlas de circulación. 

DESCRIPCION 

Frente igual o mayor de 7.00 mts. 
Frente igual o mayor de 4.00 mts. y 

menor de 7.00 mts. 
Frente menor de 4.00 mts. 

DESCRIPCION 

Para predios hasta con ocho lados 
y con Tondo hasta tres veces la 
longitud del Trente del predio. 

FFo= <SRi/STcl 

vii 

FACTOR 

1.00 

1.00 
,1.~0 .. 
i 1·.00,, 
...__.,,,--

1.20 

o.so 

FACTOR 

0.70 
1.00 
1.15 
1.25 
1.35 

FACTOR 

1.00. 

o.so 
0.60 



Donde : 

SRi Es la superTic1e del mayor 
rectkngulo inscrito. 

STo Super.ficie total del terrP.no. 

Para terrenos con mas de ocho 
lados o cuyo ~ando sea mayor que 
tres veces la longitud del 
Trente del predio. 

FFo ; EPa + EPp + Eia + Elp 

Donde 

EPa ETiciencia de la 
anterior. 

EPa = 1.0 - < SPa/STo> 

EPp E-fíe iünc ia de la 
posterior. 

EPp = 0.7 - ( SPp/STo) 

porciOn 

porcibn 

t:--=7f 
P4 

Eia : ETiciencia de irregularidades 
anter1orea. 

Eia = o.e - < S!a/STo) 

Elp : ETiciencia de irregularidades 
posteriores. 

E!p = 0.5 - ( SPa/STo) 
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TIPO 

Factot· de 
Suoet·f-ic1e 

<FSo) 

RLm 

Hasta 
De 2.10 a 
De 3.01 a 
De 4.01 . 
De :s.01 . 
D~ 6.01 a 
DP 7.01 a 
De e.01 a 
De 9.01 a 
De 10.01 • 
TABLA PARA 

DESCR l F C t ON 

RLm = fi•elac ión con el lote moda. 
6Lo -= Super-í-1c 1e del lou1 q~•~ SF? v::.lU.a. 
SLm = Supe1·f"1c1e del lote moda. 

RLm .,. SLo I SLm 

FSu RLm 

2.00 t.00 Do 11. 01 a 12.00 
3.(1(1 (1.98 De 1:?.01 . l::S.00 
4.(JO 0.96 De 13.01 . 14. 00 
s.oo 0.94 De 14. c • .n a 15.0(1 
6.00 0.92 De 15.01 . 16.00 
7.00 0,90 De 16.01 a 17.00 
a.oo o.ea De 17.01 . 18.0(1 
9.00 0.86 De 18.01 . 19.00 

10.00 0.84 De 19.01 . 20.00 
11.00 0.82 En adelante 

LA SUPERFICIE DEL LOTE MODA ' 

FACTOR. ' 

FSu 

o.so 
(1,78 
0.76 
o. 74 
0.72 
(1.70 
o.6e 
0.66 
0.64 
0.62 

CLAVE TIPO SUPERFICIE LOTE MODA 
<m2) 

HS Habitacional hasta ~o hab/ha 1000 
HI Hab1tacional hasta l(H) hab/ha soo 
H2 Hah1 tac1oni.'l hasta 200 hab/ha 250 
H4 Habitc1c:\c.mcll hast~ 41)1) hab/ha 125 
HB Habitac1onal Plurif"amiliar 600 
H2S Habi t.:ric ional e/servicios 

hasta 20(1 habtha '<SO 
H4S Habi tac: 1onal c./~er·.-ic:1os 

hasta 400 hab/h.;;. 125 
H2I Habitacional con tndustria 

mezclada hast.:i 20(1 habfha '500 
H4I Habitacional con industria 

mezclad~ hasta 400 hablh.;1 '500 
H2IS Habi tac ional 1nsdustr1a y servtctos 

mezcla dos hasta 200 habl"ha 500 
H4IS Hab1tacional insdustr1a y servicto5 

mezclados hasta 41)0 hab/ha 500 
IV Indust1·ia Vecinal 500 
IA Indust1·ia Aislada 2000 

NOTA . EL FACTOR RESULTANTE DE LA TIERRA NUNCA SERA 
HENOR DE 0.60 
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APENDICE D 

Tablas de el Manual de Procedimientos y Lineamiento$ Tecnicos de 
Valuacion Inmobiliaria y de Autorizacibn de Sociedades de 
Re;istro de Peritos Valuadores, reTerentes a las construcciones. 

a.AllE uso RANGO DE CATE&ORIA 
NIYELEB BA .., l'E M AL 

H HABITACION o CA CB ce CD CE 
F HABITACION CON 1-2 CH CHH CII CJJ CL 

COMERCIOS V/O 3-5 CGG CHH CII CKK CLL 
SERVICIOS EN PB 6-10 CII CJ CJJ CKK CLL 

11-15 CII CJ CJJ CL CH 
16-20 CJJ CK CKK CLL CMM 
21-100 CK CKK CL CM CMH 

L HOTELES o CA CB ce CD CE 
D DEPORTE 1-2 CH CHH CII CK CLL 
B BANOS 3-5 CH CI CJ CKK CLL 

SERVICIOS EN PB 6-10 CJ CJJ CK CL CM 
11-HS CJJ CK CKK CLL ·cHH 
16-20 CKK CL CLL CHM CN 
21-100 CL CLL CH CMM CN 

o OF. DE GOBIERNO o CA CB ce CD CE 
N OF. PARTICULARES 1-2 CH CHH CII CK CL 
N OF. CON COMERCIO 3-5 CH CHH CII CK CL 

V/O SERVICIOS EN 6-10 CHH CII CJ CK CLL 
PB 11-15 CII CJ CJJ CKK CLL 

E EDUCACION 16-20 CJ CJJ CK CL CM 
Q CULTURA 21-100 CK CKK CL CLL CMM 

s SALUD o CA CB ce CD CE 
J JARO. V RECREAC. 1-2 CGG CH CHH CJ CK 
V ·vELATORIOS Y CEM. 3-5 CH CHH CI CJJ CL 
K COMUNICACIONES 6-10 CI CII CJ CKK CM 

11-15 CJ CJJ CK CLL CMM 
16-20 CK CKK CL CM CN 
21-100 CKK CL CLL CMM CN 

c COMERCIO o CA CB ce CD CE 
R RESTAURANTES 1-2 CF CHH CJ CKK CM 

3-5 CH CII CK CL CM 
6-10 CH CII CI( CL CM 

11-15 CH CII CK CL CM 
16-20 CH CII CK CL CM 
21-100 CH CII CK CL CM 

RU CG CH CII CJJ CKK 
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CLAVE uso RANGO DE CATEGORIA 
NIVELES BA l1B l'IE l1A AL 

T TRANSPORTE o CA CB ce CD CE 
M MERCADOS 1-2 CG CH CJ CK CL 
A ABASTO 3-5 CGG CI CJJ CK CL 
X AGROPECUARIO 6-10 CGG Cl CJJ CK CL 
1 INDUSTRIA 11-lS CGG CI CJJ CK CL 
u INFRAESTRUCTURA 16-20 CGG CI CJJ CK CL 
G GASOLINERAS 21-100 CGG CI CJJ CK CL 
p POLICIA Y SEGURIDAD RU CG CGG CHH CJJ CK 
z TALLERES DE SERV. 

NOTA 1 PARA LA CATEGORIA PR LA - SERA o.o A o.o 

VIDA PROBABLE DE LAS CONSTRUCCIONES. 

uso 8A ... IE llA L 

H, F, L, O, ·B, Y, O; 
No "'· E, o, s, J, y K 40 60 70 80 '10 

e, R y Z 30 40 50 70 '10 

T 70 70 80 '10 '10 

M, A, y X 10 10 20 30 so 

I, u, G y p 30 30 so 70 '10 

Calidad de los Acabados 

BA 1 Baja 
MB Media Baja 
ME Media 
MA 1 Media Alta o Semilujo 
L Lujo o· Alto Lujo 
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