
..... 

UNIVERSIDAD NACIONAL, AUTONOMA 
DE MEXICQ,'";)' ,_, 

••• ,•¡., 

FACULTAD DE INGENIERÍA ú 
'?.1 ••. 

GUIA DE VALUACION DE BIENES 
INMUEBLES EN ZONAS URBANAS 

T E s 1 s 
QUE PARA OBTENER EL TITULO DE 

INGENIERO CIVIL 
p A 

DANIEL 

JULIO 

E S E 

~YES 
JAVIER 

N T 

VARELA 

GUIDO 

A N 

VALLEJO 

AGUILAR 

FERNANDO ARANCIBIA CRUZ 

}994 



UNAM – Dirección General de Bibliotecas Tesis 

Digitales Restricciones de uso  

  

DERECHOS RESERVADOS © PROHIBIDA 

SU REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL  

Todo el material contenido en esta tesis está 

protegido por la Ley Federal del Derecho de 

Autor (LFDA) de los Estados Unidos 

Mexicanos (México).  

El uso de imágenes, fragmentos de videos, y 

demás material que sea objeto de protección 

de los derechos de autor, será exclusivamente 

para fines educativos e informativos y deberá 

citar la fuente donde la obtuvo mencionando el 

autor o autores. Cualquier uso distinto como el 

lucro, reproducción, edición o modificación, 

será perseguido y sancionado por el respectivo 

titular de los Derechos de Autor.  

 



CAPITULO l. 

INTRODUCCION 

CAPITULOll. 

INDICE 

CONSIDERACIONES GENERALES DE UN AVALUO 

A. Finalidades de un avalúo 

1. Transacción comercial 

2. Traslado de dominio 

3. Establecimiento de bases de impuestos 

4. Financiamiento y crédito 

B. El proceso valuatorio 

1. Análisis de mercado 

2. Estimación del valor 

CAPITULOlll. 

TIPOLOGIA DE AVALUOS 

A. Tipos de bienes 

4 

6 

9 

14 

14 



B. Tipos de avalúos para bienes Inmuebles 17 

1. Avalúo catastral 

2. Avalúo residual 

3. Avalúo de interés social 

4. Avalúo para traslado de dominio 

5. Avalúo para crédito bancario 

6. Avalúo comercial 

7. Justipreciación de rentas 

CAPITULO IV. 

DATOS GENERALES DE UN AVALUO 23 

A. Los elementos que confonnan al Inmueble 23 
1. Datos generales del predio 

2. Datos generales de la zona 

3. Datos particulares del predio 

4. Descripción general del inmueble 

5. Elementos de la construcción 

B. El estudio de mercado de bienes similares en la zona 41 

1. Ubicación 

2. Superficie 

3. Uso 

4. Calidad 

5. Precio 



CAPITULO V. 

MECANISMO DE RECONOCIMIENTO DE DATOS 

A. Mecanismos de reconocimiento 

B. Fuentes de información 

CAPITULO VI. 

DETERMINACION DEL VALOR DE UN INMUEBLE 

A. Clase de valores 

1. Valor comercial 

2. Valor neto de reposición 

3. Valor por capitalización de rentas 

B. Obtención del valor según el tipo de avalúo 

CAPITULO VII. 

DISEÑO DE FORMATOS PARA LA DETERMINACION 

DELAVALUO 

A. Formato para la recopilación de datos del inmueble 

44 

44 

45 

50 

50 

62 

64 

64 



B. Formatos para la Investigación de mercado 

1. Formato para la investigación de mercado sobre terrenos 

2. Formato para la investigación de mercado sobre inmuebles 

3. Formato para la investigación de mercado sobre rentas 

C. Formatos para la determinación del valor 

1. Formato para la determinación del valor comercial 

2. For~ato para la determinación del valor neto de reposición 

3. formato para la determinación del valor por capitalización de rentas 

CAPITULO VIII. 

EJEMPLO DE APLICACION 

CAPITULO IX. 

CONCLUSIONES 

BIBLIOGRAFIA 

65 

66 

80 

98 

101 



Dedico especialmente esta tesis a 
Adriana y Sebas!ian quienes me han 
apoyado y motivado 
Incondicionalmente. 

A mis padres por haberme dado la oportunidad 
de realizarme profesionalmente. 

A mis familiares, amigos y a todos los 
11Romanos" quienes me acompañaron 
durante el transcurso de mis carrera. 

A Gerardo quien nos soporto un largo tiempo 
para terminar este trabajo y a mis compañeros 
Daniel y Javier por haber sido tan buenos 
compañeros y amigos. 



A mis Padres. THELMA Y JAVIER: Por 
el Inmenso apoyo, amor, cariño y 
comprensión que me han brindado a lo 
largo de mi vida y que siempre están 
caminando a mi lado. Su sombra me 
acompaña fortaleciendo mi esplritu. Por 
esto al alcanzar una meta más, en mi 
vida agradezco a las personas mas 
lncreibles, para mi, mis papás que 
siempre están a mi lado pase lo que 
pase. 

A mi madre: quien me¡ece un espacio muy 
especial por ser el angel de mi guarda dedico 
esta tesis. 

A mis hermanos: Thelmys por 
aconsejarme y apoyamme en todo lo 
que realizo y nunca me dice no; y por 
ser el ejemplo para todos, d~ bondad, 
rectitud y fuerza. 
Janina mi gemela por escucharme, 
brindarme su confianza y haber 
caminado juntos desde nuestro 
nacimiento. 
David mi hermano-papa por que 
siempre me es la cuidando y 
protegiendo como si fuera el hijo que 
aún no ha tenido, por que hemos sido 
amigos, compañeros y complicas en la 
vida. 
Shurabe por ser tan tenaz, tan fUerte y 
cariñosa conmigo y siempre esluvo al 
ple del cañon animandome a cumplir 
otra meta y que por mi estudió 
ingenieria. 

A mi abuelita y tia por acompañarme y 
represenlar en mi vida algo muy importante y 
significativo. 

A los papás de Daniel les agradesco el 
tiempo que nos proporcionaron y el 
apoyo moral que siempre, nos 
brindaron para realizar la tesis en su 
casa. 

A Gerardo, Daniel y Femando por aguantar 
tantos años da ... 



A mis padres por el amor, comprensión 
y apoyo que siempre me han brindado. 

A mis hermanos por el cariño y todos los 
momentos gratos que hemos compartido. 

A mis amigos los Panchos con los 
cuales he tenido tantas y tan felices 
experiencias en mi vida. 

A Gerardo por el tiempo y paciencia 
dedicados a la dirección de esta tesis. 

A mis maestros y compañeros por compartir 
conmigo sus conocimientos y experiencias. 

A Resalía con todo mi amor por estar conmigo 
en todo momento y por ser como es. 



CAPITULO 1 

INTRODUCCION 

Un elemento preponderante en el desarrollo profesional de la Ingeniería Civil lo 

constituye el proceso de valuación, ya que el ingeniero constantemente se ve 

en la necesidad de comparar los costos reales, tanto de proyecto como de 

desarrollo de obra, contra los valores comerciales de los bienes similares ya 

existentes. Esto significa que el ingeniero debe estar haciendo avalúas 

frecuentemente, aunque mÚchas veces no de manera formal, con el fin de no 

salirse de los parámetros económicos establecidos por el mercado, de tal 

manera que los beneficios de la ingeniería civil estén siempre al alcance de la 

sociedad en la que tiene su campo de acción. 

Aún más, determinados tipos y procesos de valuación inmobiliaria requieren 

que un ingeniero civil Jos lleve a cabo, debido a que cuenta con la preparación 

profesional adecuada respecto a la planeación, diseño, desarrollo, 

construcción, operación y mantenimiento de un obra civil. Por ello, es capaz de 

identificar ciertos factores básicos que intervienen en la estimación del valor de 

un bien inmueble, como son, por ejemplo, la cimentación, estructura, edad y 

vida útil estimada de una construcción. 

De esta manera. resulta conveniente que lo~ profesion&!es en ingeniería civil 

adquieran los conocimientos generales sobre el tema de la valuación 

inmobiliaria. 

. . 



Por tal razón, la presente tesis pretende ser una guia que sirva como 

herramienta, de carácter didáctico, para la realización de avalúas inmobiliarios 

en zonas urbanas, que san los que can más frecuencia realiza un ingeniero 

civil. 

Para ello, primero se justifica la necesidad de establecer valores para las cosas 

de una manera reglamentada, a la vez que se describen los conceptos 

generales de la valuación: desde las finalidades que se pueden perseguir en 

un avalúo, hasta los factores que intervienen para la valuación de un bien 

cualquiera. Asimismo, se describe el proceso valuatorio, que inicia en la 

realización del análisis de mercado y termina en la estimación del valor del bien 

(capitulo 2). 

El proceso detallado para la valuación de bienes depende del bien a valuar y 

del objeto que se persigue en el avalúo. Con base en la primera consideración, 

en el capitulo 3 se describen los diferentes tipos de avalúas, hasta delimitar en 

los bienes inmuebles en zonas urbanas, como foco central de esta tesis. 

Una vez fijados los limites, en el mismo capitulo se establece su tipología 

especifica, a la vez que se marcan los parámetros ba¡o los cuales se realizan 

cada uno de los diferentes avalúas. 

Establecido el contexto teórico de la valuación y determinado el objeto de 

estudio, es importante precisar los elementos, dentro del bien, que se deben 

considerar y que a la vez sirven para identificarlo y clasificarlo de manera clara 

y concisa. Entre elementos, que se definen en el capitulo 4, se encuentran las 

características estructurales, el estado de conservación, los servicios con los 
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servicios con los que cuenta la zona donde se ubica el inmueble y la vida útil 

futura estimada. Asimismo, se señalan los datos que intervienen en el estudio 

de mercado, fundamental para la realización del avalúo. 

En el subsiguiente capitulo se señalan las diferentes fuentes de donde se 

puede obtener cada uno de los elementos descritos. Asi se tiene, por ejemplo, 

los datos quo proporciona el propietario del bien o los documentos y registros 

oficiales en los cuales está registrada la propiedad ante las autoridades 

correspondientes. 

Contando con toda la información general del bien, se procede a determinar el 

valor del mismo. Para esto, el valuador hace uso de fórmulas y criterios que 

utilizan los datos obtenidos, teniendo como base el objeto que persigue el 

avalúo. Por ello, el capitulo 6 presenta las fórmulas para obtener distintos 

valores, según sea el caso, así como los criterios para llegar al avalúo final 

que se requiera. 

Con el fin de cumplir cabalmente como guía para la valuación de bienes 

inmuebles en zonas urbanas, se proponen formatos ( Capítulo 7) que facilitan 

tanto la recopilación de dalos, como ta estimación del valor. Así también. se 

presenta un ejemplo de valuación realizada a un bien inmueble (Capítulo 8), 

utilizando dichos formatos. 



CAPITULO 11 

CONSIDERACIONES GENERALES DE UN AVALUO 

A lo largo de la historia, los seres humanos han tenido la necesidad de adquirir 

objetos materiales para su confort, beneficio o simplemente intercambio 

comercial; es por esto que surge la necesidad de establecer valores para las 

cosas, de tal forma que las propiedades y riquezas de cada individuo estén 

valoradas y cuantificadas con base en convenciones aceptadas por la sociedad 

en general. 

Sin embargo, el valor de las cosas puede crearse, mantenerse, modificarse y/o 

eliminarse, de acuerdo con diversos factores que surgen de la vida en 

comunidad. 

Puede citarse el cambio del valor de la tierra que se da, principalmente, por la 

emigración de las zonas rurales en la búsqueda de mejores oportunidades de 

trabajo, de tal forma que las tierras que esta gente deja, y que algún tiempo 

fueron cultivadas por ellos mismos, queda sin trabajar, perdiendo 

completamente su valor [Bancomer, 1984). 

Un factor que también es determinante para establecer el valor de las cosas, es 

la disponibilidad de dinero y crédito: cuando existen muchas oportunidades de 

obtener créditos para la adquisición de bienes, se crea una gran demanda de 

los mismos, por lo que el valor puede alcanzar niveles muy altos. En cambio, 



en el caso contrario, cuando hay escasez de dinero, por bajos salarios y, en 

consecuencia, pérdida del poder adquisitivo, las cosas tienden a tener valores 

más bajos, con el objeto de que estén accesibles a Ja gente 

Por ello, surge la necesidad de establecer valores para las cosas de una 

manera reglamentada, a través del establecimiento de parámetros 

comparativos de bienes con condiciones y caracteristicas similares. Como 

resultado, se han creado reglamentos y normas especificas para determinar el 

valor de determinados bienes, así como procesos sistemáticos para llevar a 

cabo dicha estimación, que se conocen con el nombre de avalúo, los cuales 

determinan el valor de un bien en particular, en comparación con otros 

similares, tanto en características como en estado de conservación. 

Ademas, se requiere que existan, para la valuación de los bienes, personas 

especializadas con amplio conocimiento del mercado, denominadas 

valuadores, quienes tienen la responsabilidad de determinar un valor, lo más 

cercano a la realidad, del bien que están valuando, así como la obligación de 

estar actualizados en lo que respecta a los reglamentos y normas legales que 

marcan las autoridades para realizar el avalúo. Es importante señalar que, con 

el fin de evitar parcialidades, el valuador no debe tener ninguna relación directa 

con el objeto a valuar. 

Por otra parte, los interesados en obtener la práctica de un avalúo pueden ser 

tanto particulares como el gobierno [Cruz L. y Leyva G., 1987]. 

Dentro de los particulares, pueden existir dos tipos de personas: 



Ffsicas, es decir, aquellas personas que, amparadas bajo su mismo 

nombre, representan y defienden sus propios intereses ante otras personas 

o el gobierno, en la adquisición o venta de un bien. 

Morales, esto es, los seres o entidades que, sin tener existencia individual 

física, están representadas bajo algún nombre, marca o razón social, con 

derechos y obligaciones para representar y defender los intereses que 

ampara dicha representación, con el fin de poder realizar una transacción 

comercial de cualquier tipo. Pueden ser de dos tipos: una asociación 

mercantil, con fines de lucro; o una civil, sin fines de lucro. 

Cabe mencionar tas características del gobierno, por su importancia como 

persona moral. Está representado y son defendidos sus intereses por Jos 

diferentes organismos que lo integran, en los niveles federal, estatal y/o 

municipal, para poder realizar, al igual que Jos particulares, transacciones 

comerciales de cualquier índole, atendiendo a las necesidades que la sociedad 

les demanda. 

A. Finalidades de un avalúo 

Para Ja realización de un avalúo, es necesario considerar dos aspectos 

principales: el bien a valuar y la finalidad que se persigue. En relación con el 

primer aspecto, cabe comentar que, prácticamente, todos Jos objetos y bienes 

son susceptibles de ser valuados, desde las cosas más pequeñas hasta los 

bienes inmuebles. Un espectro de los bienes que pueden ser valuados se 

presenta en el siguiente capítulo. 



Respecto al fin que se persigue, hay intereses muy diversos. De manera 

general, existen cuatro objetivos básicos que se pueden perseguir para ta 

realización de un avalúo de cualquier tipo de bien [O.D.F., 1986}, descritos a 

continuación. 

1. Transacción comercial 

Consiste en el intercambio reciproco, entre personas (físicas o morales) o sus 

representaciones, de un bien y/o servicio determinado por dinero o, en algunos 

casos, por otro bien de valor similar, con lo cual se adquieren los derechos y 

obligaciones que están investidos al bien en cuestión. 

En este caso, el avalúo persigue acordar el valor del bien que será objeto del 

intercambio, con el objeto de garantizar a los participantes de la transacción el 

valor adecuado del bien. También sirve para conocer el valor cuando éste sea 

desconocido, es decir, cuando el bien no tenga similares en el mercado para 

poder compararlos. 

2. Traslado de dominio 

Consiste en la adquisición de un bien, incluyendo sus derechos y obligaciones, 

ya sea que se entregue algo a cambio, como transacción comercial, o que no 

se de nada por el bien, como en una donación, herencia, regalo, etc. Esta 

operación se puede realizar entre personas y representaciones de cualquier 

índole. 
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En este caso, los avalúes también resultan de primordial importancia para 

conocar el valor del bien, sobretodo cuando éste tiene un valor muy alto, ya 

que sirve de protección de las personas que participan en la operación. 

Además, para que la operación sea legal, se requiere el correspondiente pago 

de impuestos sobre la misma. 

3. Establecimiento de bases de impuestos 

Consiste en determinar el monto a pagar de contribuciones, al gobierno, por 

parte de tos propietarios de tos bienes, teniendo como base el valor y 

características propias del bien en cuestión. 

En este sentido, et avalúo es neca.sario para determinar el valor del bien por el 

que se va a efectuar el pago de los impuestos correspondientes, pues la 

contribución se determina con base en et tipo de propiedad que se declara. 

4. Financiamiento y crédito 

El fin consiste en la obtención de dinero de alguna institución destinada a este 

fin, a través de un préstamo que generalmente suele ser con garantía; es decir, 

para asegurar que el préstamo será cubierto por el solicitante, se deja como 

aval un bien. 
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Es por esto que para determinar el valor del bien que servirá de garanlla, es 

necesario la realización de un avalúo. Es importante mencionar que el 

préstamo que se otorga va de acuerdo con la garanHa que se ofrece. 

B. El proceso valuatorio 

El proceso de valuar una cosa conlleva una serie de pasos, que varian .Y 

dependen del lipo de valuación a realizar. En lérminos generales, el objetivo de 

este proceso consiste en determinar el valor final de un bien, que depende de 

la cantidad asignada por y acordada enlre el poseedor o propietario del mismo 

y aquel que desea adquirirlo. 

Para realizar esle proceso, es necesario hacer un estudio de mercado 

detallado y profundo para situar al bien dentro de la categoria que le 

corresponde. Enmarcado en ésta, se procede a estimar un valor, estimativo e 

inicial, haciendo todas las consideraciones pertinentes. 

1. Análisis de mercado 

Dentro de una organización económica, basada en la división del lrabajo y del 

intercambio de bienes y servicios, un aspecto básico lo constituye el mercado. 

En un sentido económico, el mercado abarca todas las operaciones libres que 

se verifican entre productores. propietarios, comercianres y consumidores. Para 

llevar a cabo estas operaciones, resulta de vital importancia el proceso 

valuatorio de los bienes, objeto de las mismas. 
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Así, como un primer paso en el proceso valuatorio, se requiere situar al bien en 

un contexto económico, político y social, lo cual se conoce como análisis de 

mercado. 

Para conocer las condiciones del mercado de un bien, en primera instancia es 

necesario una evaluación cuantitativa y cualitativa de la oferta y de la 

demanda, esto es, las necesidades y tendencias del bien. Para ello, se 

consideran los siguientes aspectos· 

Elaboración de un estudio profundo del bien que se va a ofrecer, 

determinando todas sus características, atributos, beneficios y desventajas. 

Determinación de la necesidad que existe en el mercado, del bien en 

cuestión, la que servirá en gran medida para estimar el valor del mismo. 

Identificación de bienes y ofertas similares para poder presentarlos como 

elementos comparativos. 

Determinación de la disponibilidad que existe por parte de los 

demandantes. 

Identificación de preferencias por los demandantes; por ejemplo, hablando 

del mercado inmobiliario, preferencia por la cantidad de metros 

construidos, por el número de cajones de estacionamiento, etc. 

Por otra parte, con base en las negociaciones que pueden realizarse, se 

pueden determinar los siguientes tipos principales de mercado, en función de 

la oferta y de la demanda. 

10 
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Monopólico: cuando existe un solo vendedor y muchos compradores; por 

ejemplo, cuando el gobierno vende propiedades de interés social o 

cualquier otro tipo de propiedades, hay sólo un vendedor que tiene un sólo 

tipo de oferta con muchos interesados en adquirir propiedades a bajo 

costo. 

Oligopólico: si hay un solo vendedor y un solo comprador, como es el caso 

de una operación de compraventa de un bien, sin ofrecerlo públicamente, 

interviniendo solo los interesados. 

Monopsónico: al existir muchos vendedores y un solo comprador; por 

ejemplo, en algunas expropiaciones, aunque son muchos los obligados a 

vender, sólo hay un comprador, que es el gobierno. 

O/igopsónico: en el caso de haber muchos compradores y muchos 

vendedores, es decir, el mercado libre. 

2. Estimación del valor 

Una vez que se tiene el análisis de oferta y demanda, así como el tipo de 

mercado bajo el cual se va a trabajar, el siguiente paso, dentro del proceso 

valuatorio, consiste en la estimación del valor del bien. 

El valor se puede definir como la estimación objetiva y subjetiva, aceptada por 

una generalidad de la sociedad, del costo que se concede a los bienes, dados 

su utilidad y beneficio, así como la satisfacción directa e indirecta a las 

necesidades que a los seres humanos se les plantean [Bancomer, 1984]. 



En relación con la parte objetiva del valor, se le puede atribuir tres elementos 

básicos, de tal forma que las cosas tienen un valor cuantificable físicamente 

[Espasa-calpe, 1980] 

Costo de /os bienes de producción: es el costo de todas aquellas materias 

primas, así como de la maquinaria capaz de transformarlas en algo que 

tenga utilidad práctica. Además, es importante considerar que el lugar que 

sirve de asiento para la realización de las actividades de transformación 

también se considera como un bien de producción. 

Fuerza de trabajo: es la mano de obra calificada y capacitada para 

transformar cualquier materia prima en un bien que tenga una utilidad, a 

base de aplicar las cualidades que un trabajador posee para esto. 

Capital: es básicamente el financiamiento, es decir, para que se liguen los 

bienes de producción con la fuerza de trabajo, es necesario hacer una 

paga por los servicios que ofrece la mano de obra, así como el pago por los 

bienes de consumo utilizados para la producción. 

Entonces, para que el capital se invierta en la producción, es necesario que 

se obtenga un beneficio o utilidad a partir de la comercialización de los 

bienes producidos, que es lo que se conoce como amortización del capital 

invertido. 

Asimismo, en relación con la parte subjetiva del valor, la estimación se enfoca 

principalmente hacia la utilidad o beneficio que puede proporcionar un bien, en 

et que se incluyen aspectos tates como el afecto que se puede tener hacia el 

bien o ta cantidad de trabajo que costó adquirirlo. 
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La cuantificación del valor subjetivo parte, básicamente, como ya se mencionó, 

de la utilidad que tiene el bien en función de las necesidades que presente la 

sociedad en relación con el uso del mismo. 

De esta manera, el propietario o productor del bien determinan su valor final a 

partir de la ganancia que quieran obtener en la venta del producto, la cual, a sÚ 

vez, es determinada por la demanda existente, conforme al estudio de mercado 

descrito en el inciso anterior. 

Así, con las consideraciones expuestas anteriormente, se realiza la valuación 

de bienes, de manera general. Para los objetivos de esta tesis, enfocada a la 

valuación de bienes inmuebles, en particular, es necesario distinguir, en 

primera instancia, los diferentes tipos de avalúas que existen y que, a su vez, 

dependen de una serie de factores diversos. Por ello, en el siguiente capitulo 

se establecen los distintos tipos de avalúas, antes de proceder a establecer la 

metodología y criterios que se siguen para cada uno. 
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CAPITULO 111 

TIPOLOGIA DE AVALUOS 

Como un paso previo a la valuación de un bien determinado, conviene tipificar 

los distintos avalúes que existen. conforme a lo mencionado en el capítulo 

anterior, es necesario determinar, en primera instancia, el bien a valuar; toda 

vez realizado, se pueden definir los tipos de avalúes, según el fin que se 

persiga. 

A. Tipos de bienes 

Un punto de partida general lo constituye la diferenciación entre bienes 

muebles e inmuebles, ambos sujetos de ser valuados. 

En un sentido juridico, conforme al Código Civil para el Distrito Federal [Código 

Civil, 1991}, "los bienes muebles se definen por su naturaleza o por su 

disposición ante la ley". 

En cuanto a su naturaleza, los bienes muebles son "los cuerpos que pueden 

trasladarse de un lugar a otro, ya sea que se muevan por si mismos. ya por 

efecto de una fuerza exterior". 
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Por determinación de la ley, son bienes muebles "las obligaciones y los 

derechos o acciones que tienen por objeto cosas muebles o cantidades 

exigibles en virtud de acción personal". 

"Por igual razón, se reputan muebles las acciones que cada socio tiene en las 

asociaciones o sociedades, aun cuando a éstas pertenezcan algunos bienes 

inmuebles". 

Por ejemplo, son bienes muebles "las embarcaciones de todo género, [ ... ) los 

materiales procedentes de toda demolición de un edificio, y los que se hubieren 

acopiado para repararlo o para construir uno nuevo; [ ... ] en general, son bienes 

muebles todos los demás no considerados por la ley como inmuebles". 

En contraposición con éstos, se consideran bienes inmuebles, "al suelo y a las 

construcciones adheridas a él,[ ... ) así como todo lo que esté unido al inmueble 

de una manera fija, de modo que no pueda separarse sin deterioro del mismo 

inmueble o del objeto a él adherido". 

En este sentido, dentro de los bienes inmuebles se encuentran: las 

instalaciones y aparatos eléctricos, "accesorios y demás muebles adheridos al 

suelo o a la edificación por el dueño de éstos, salvo convenio en contrato; [ ... ) 

las estatuas, relieves, pinturas u otros objetos de ornamentación, colocadas en 

edificaciones o heredadas por el dueño del inmueble. en tal forma que revele el 

propósito de unirlos de un modo permanente al fundo"; las líneas telefónicas. 

telegráficas y las estaciones radiotelegráficas fijas. 
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"Los bienes muebles que por su naturaleza se hayan considerado como 

inmuebles, recobrarán su calidad de muebles cuando el mismo dueño los 

separe del edificio, salvo en el caso de que se haya computado el valor del 

mueble en el del inmueble" 

Una vez diferenciados los bienes, en muebles e inmuebles, conviene 

considerar otra clasificación para precisar el avalúo de los últimos, objetivo de 

esta tesis. En esta clasificación, se distinguen los bienes inmuebles por la zona 

en que se ubican, rural o urbana. 

Sin embargo, la división entre zonas rurales y urbanas no tiene limites muy 

precisos, por lo que es necesario tomar las distintas acepciones con ciertas 

reservas y, en algunos casos. considerar dos o más versiones. 

Así, se considera una zona urbana a aquella que se encuentra dentro de los 

limites de una ciudad, entendiéndose por ciudad la aglomeración humana 

durable asentada en un lugar fijo [Bruguera, 1976]. 

Asimismo, se define cuantitativa y cualitativamente una ciudad como aquella 

aglomeración humana con más de 10,000 habitantes o una densidad de 

población de más de 1 o habitantes por hectárea; además, la integrada por 

personas que, en su mayoría, se dedican a labores administrativas y 

comerciales. 
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Par su lada, las zonas rurales son aquellas que se encuentran fuera del ámbito 

urbano, en pequel'\as comunidades o en el campo [Jung, 1972], que no 

cumplan con las características anteriores; o bien, se considera como un 

poblado rural a aquel que no cuenta con más de 10,000 habitantes o cuya 

densidad de población es menor de 1 O habitantes por hectárea, así como 

cuando la mayaría de sus habitantes se dedican a labores agrícolas [Bruguera. 

1976}, 

B. Tipos de avalúas para bienes inmuebles 

En los avalúas de bienes inmuebles se pueden perseguir diferentes intereses, 

que pueden ir desde una transacción de compraventa entre dos agentes, pago 

de impuestos, escrituración, hasta indemnizaciones por expropiación o por 

daños sufridos por otros agentes. Con estos criterios se han establecido y 

normando los siguientes tipos de avalúas para bienes inmuebles en zonas 

urbanas, los cuales dan como resultado, evidenlemente, diferente valor del 

bien. 

1. Avalúo catastral 

Este tipo de avalúo, que realiza el gobierno en forma masiva a un conjunto de 

predios que pueden conformar desde una manzana hasta una colonia 

completa, se valúa tanto el valor de un terreno como el de •ma construcción 

(incluyendo el terreno), a fin de que pueda proceder al cobro de impuestos y, 

en su caso, al pago de indemnización, en caso de tratarse de una 

expropiación. 



Para Ja realización de este tipo de avalúo, que normalmente es muy bajo 

debido a Jos fines que persigue, el gobierno se basa en aspectos 

socioeconómicos de sus habitantes y en el grado de servicios con que cuenta 

el inmueble. 

2. Avalúo residual 

Este tipo de avalúo lo realiza el gobierno a terrenos urbanos relativamente 

grandes, mayores de 1,000 m2, con el fin de llevar a cabo una transacción de 

compra-venta entre el gobierno y un particular; puede darse el caso que el 

terreno sea de propiedad federal para su venta a un particular, o que sea 

propiedad de un particular para que el gobierno lo adquiera. 

Para la determinación del valor de un terreno, en este tipo de avalúo, se tiene 

que realizar el estudio de diferentes proyectos posibles para obtener el mejor 

aprovechamiento del terreno, de acuerdo con su ubicación, forma y uso del 

suelo. 

En este tipo de avalúo, los valores que se le dan al terreno dependen del 

proyecto propuesto y/o uso que se le pretenda dar; los valores arrojados por el 

estudio darán parámetros o valores base, máximo o mínimo, para llevar a cabo 

Ja negociación, dependiendo si se va a comprar o a vender. 

18 
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Si el gobierno desea comprar, el resultado de este tipo de avatuo da un valor 

máximo, que será la base para iniciar la transacción, de tal manera que el pago 

final no podrá exceder de este valor. Continuando con este mismo criterio, 

cuando el gobierno vende, se fija un valor mínimo como base para la 

negociación. 

3. Avaluo de interés social 

Este tipo de avalúo es realizado por el gobierno para terrenos que son de su 

propiedad, pero que van a ser destinados a un fin social; normalmente son, 

como en el caso anterior. terrenos grandes que han sido ocupados por 

asentamientos irregulares, usados para viviendas de varias familias de escasos 

recursos económicos. El fin de este tipo de avalúo es determinar el valor, 

normalmente bajo, para realizar su venta a los ocupantes de dicho terreno. 

Al igual que en el avalúo residual, se debe llevar a cabo la proposición de un 

proyecto, en este caso orientado a vivienda de interés social, que permita 

satisfacer las necesidades del número de familias que ocupan el terreno. 

4. Avalúo para traslado de dominio 

Este tipo de avalúo se lleva a cabo para determinar el valor de un inmueble. 

que va a ser adquirido por algún particular y que desea escriturarlo. por lo que 

este tipo de valuación está amparado por un notario público, pudiendo estar 

basado en el realizado previamente por un banco. 
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Debido al interés entre el comprador y el vendedor para la escrituración y pago 

de impuestos, se busca que el resultado de Ja valuación arroje valores bajos, 

dentro de los parámetros establecidos. 

Sin embargo, los valuadores no pueden pasarse de los rangos marcados por 

las tablas publicadas por organismos gubernamentales que, en el caso del 

Distrito Federal, son editadas cada cuatro meses dentro del Manual de 

Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuación Inmobiliaria y de 

Autorización de Sociedades y Registro de Peritos Valuadores. dadas por Ja 

Tesorería del Departamento del Distrito Federal. En estas tablas se 

determinan, para las construcciones, los valores maximo o minimo según el 

tipo de construcción, edad y estado de conservación, en tanto que. para Jos 

terrenos, dependen de su ubicación. 

5. Avalúo para crédito bancario 

Este tipo de avalúo está amparado por los bancos y sirve como base para 

otorgar un crédito, además de que define legalmente el valor del inmueble en la 

transacción de compraventa, para el posterior pago de impuestos y 

escrituración. 

Al igual que los avalúas para traslado de dominio, el rango de valores que se 

pueden dar son de/imitados por las tablas referidas anteriormente. las cuales 

se fundamentan en el valor de reposición del inmueble, independientemente 

del mercado inmobiliario. 
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6. Avalúo comercial 

Este lipa de avalúo es realizado por el gobierno, bancos, notarlas o peritos 

valuadores particulares, can el fin de determinar el valor de un inmueble, de 

acuerdo con el mercado inmobiliario de la zona. 

Se basa en tablas, ya sean proporcionadas por algún organismo del gobierno o 

por particulares, así como en los valores encontrados en el mercado 

inmobiliario en la zona. 

Debido a sus características, este tipo de avalúo refleja un valor diferente a los 

otros, ya que no está delimitado estrictamente por labias, sino que da más 

énfasis a la zona en estudio. De esta manera, se apega más a la realidad que 

los otros avalúas, al tomar en cuenta una investigación de mercado. 

7. Justipreciación de rentas 

Este tipo de avalúo lo realiza el gobierno o peritos valuadores registrados, y 

sirve para sugerir la renta mensual que se debe solicitar o pagar por el 

arrendamiento de un inmueble. 

Para poder determinar este valor, el valuador se basa en el estudio de mercado 

de rentas en la zona y en el valor comercial del inmueble. 
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Cuando algún organismo gubernamental va a arrendar un inmueble, el 

valuador debe expresar la renta máxima; si por el contrario, el organismo 

gubernamental es el arrendatario, el valuador debe determinar el valor mínimo 

de las rentas. 

De acuerdo con Jo expueslo anleriormente, se puede ver claramente que los 

tipos de avalúas de mayor inlerés para Jos ingenieros son: el comercial, para 

traslado de dominio, para crédito bancario y ¡ustipreciación de rentas; ya que 

éstos no son realizados únicamente por el gobierno y contemplan también el 

valor real de las construcciones. 

Por Jo tanto, en Jos siguientes capítulos se establecen Jos criterios que se 

deben seguir para realizar estos cuatro tipos de avalúas. 
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CAPITULO IV 

DATOS A CONSIDERAR DE UN INMUEBLE 

A través de la información obtenida en distintas dependencias, por medio de 

vecinos de la localidad y de las visitas realizadas al lugar, en la determinación 

de avalúas de bienes inmuebles urbanos, objeto de esta tesis, es necesario 

tomar en cuenta dos aspectos. Por un lado los elementos que conforman al 

inmueble y, por el otro, el estudio de mercado de bienes similares en la zona. 

En este capítulo se describen los diferentes datos que deben contener ambos 

aspectos, a la vez que se mencionan, en la medida de lo posible, las distintas 

alternativas que existen sobre cada dato. 

A. Los elementos que conforman al inmueble 

Para tener una idea clara de la situación del inmueble y con esto determinar su 

valor, se requiere establecer ciertos criterios que deben ser justificados por las 

características cualitativas y representativas del inmueble, para asentarla en el 

dictamen o avalúo, el cual se basa en cinco tipos de datos: 

Datos generales del predio. 

Datos generales de la zona. 

Datos particulares del predio. 

Descripción general del inmueble. 

Elementos de la construcción. 
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1. Datos generales del predio 

En este rubro se anota la ubicación del inmueble, el nombre del propietario, el 

régimen de propiedad del inmueble, la especificación del inmueble que se 

valúa, la fecha en que se lleva a cabo la inspección y el objeto del avalúo. 

a) Ubicación: es situar o determinar un espacio dado. Su importancia radica 

en la determinación de algún sitio o lugar de acuerdo con un marco 

geográfico. En una ciudad, la ubicación se precisa por el nombre de la 

calle, el número dentro de ésta, la colonia, la zona y código postal, la 

delegación o municipio, el Estado y el Nº de boleta predial. 

b) Propietario: es el dueño o poseedor del inmueble en estudio, ya sea 

persona fisica, moral o dependencia gubernamental. 

c) Régimen de propiedad: es el marco o contexto en el que se encuentra 

catalogado el bien por su destino. Existen tres tipos· 

- Propiedad privada. surge cuando un bien se encuentra atribuido a una 

persona de derecho privado; tiene derecho de adquirir una propiedad 

privada toda aquella persona fisica o moral, extranjeros. iglesias, 

instituciones de beneficencia, sociedades mercantiles por acciones, bancos 

y otras asociaciones. 
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- Propiedad pública: es aquella formada por el conjunto de bienes y derechos 

de los que el propio Estado es el titular y quedan sujetas a distintas 

jurisdicciones según la ley; estas propiedades se dividen en: 

- Bienes de la federación 

- Bienes de las entidades federales 

- Bienes del D.D.F. 

- Bienes de los municipios 

- Bienes de instituciones paraestatales 

- Propiedad social: son todas aquellas propiedades comunales y ejidales, en 

donde el ejido es un conjunto de tierras, bosques o aguas, las cuales 

constituyen el patrimonio de una población campesina, quienes tienen el 

derecho de explotarla, licita e íntegramente, bajo un régimen de 

democracia política y económica. La propiedad comunal es aque!la que no 

es de caracter cultivable, pero está destinada a satisfacer las necesidades 

colectivas de los miembros de un e¡ido. 

d) Inmueble que se valúa: Es la consideración del bien a valuar, ya sea 

terreno. construcción o ambas, a la vez que se determiná si la valuación es 

parcial o total del inmueble 

Así, por ejemplo, se puede tener terreno y construcción de una casa 

habitación o planta baja y primer piso de un edificio de 1 O pisos. 
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e) Fecha de inspección: Es la fecha en la cual se realiza la visita al inmueble. 

f) Objeto del avalúo: son las distintas posibilidades en las que el solicitante 

puede enfocar el análisis valuatorio, según lo definido en el capítulo 

anterior. Para esta tesis, se consideran los siguientes tipos: 

-Comercial 

- Para traslado de dominio 

- Para credito bancario 

- Justipreciación de rentas 

2. Datos generales de la zona 

En esta parte se anotan los datos sobre el uso del suelo, la clasificación de la 

zona, el tipo de construcción dominante y densidad de construcción en la zona, 

la población y los servicios públicos con los que cuenta. 

a) Uso del suelo: determina el uso o giro permitido para cierta propiedad 

conforme a una zona determinada. Este uso está clasificado de acuerdo 

con la densidad de construcción, tipo de servicios en la zona y el destino 

que tienen las propiedades en la zona. como son: habitacional. industrial, 

servicios e infraestructura. El uso del suelo está ya clasificado y restringido 

para las diferentes zonas del Distrito Federal (Tabla 1) [Tesoreria del DDF, 

1993], y gran parte de las zonas urbanas del resto del país. 



TABLA 1 CLASJFJCACJON DEL USO DEL SUELO 
(PARA El DISTRITO FEDERAL) 

Habltacional 
H0.5 Habttaclonal has1a 50 Hab./Ha. 
Hl Habitacional hasta too Hab./Ha. 
H2 Habitacional hasta 200 Hab./Ha. 
H4 Habltacional has1a 400 Hab./Ha. 
HB Habltac/onal hasta 800 Hab./Ha. 

Habltacional con servicios 
H2B Habiteclonal hasta 200 Hab.IHa/Servlcios básicos. 
H2S Habltacional hasta 200 Hab./Ha/Servicios. 
H4S Habitaciona/ has~a 400 Hab./Ha/Servicios. 
H21 H41 Habitac/onal hasta 200, 400 Hab./Ha/lndustria mezclada. 
H21S H41S Habitacional hasta 200. 400 Hab./Ha/industria mezclada/Servicios. 

Corredores y centros 

su ISubcentro urbano. 
e Corredor urbanothabitación/oficinas/industrias. 
es Corredor urbano/habitación/oficinastindustriaS/servicios. 
CB Centro de Barrio. 

Eauloamiento 
ES 
EA 
ED 
EP 
EM 
EC 
El 

!AV 

Equipamiento de servicios, admmistración, salud. educación y cultura. 
Equipamiento de abasto. 
Equipamiento de recreación y deportes. 
Equipamiento de protección y seguridad. 
Equipamiento mortuorio. 
Equipamiento de comunicaciones y transportes. 
Equ/pamienlo de infraestructura. 

\Areas verdes y espacios abiertos. 

'

Industria vecina . 
. Industria aislada. 

27 
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b) Clasificación de la zona: de acuerdo con el uso del suelo en la zona en 

·estudio, se determina, de una manera general, los tipos de servicios 

permitidos que pueden prestar los inmuebles que están en esa zona 

(Tabla 2) [Tesorería del DDF. 1993]. Así, para una zona H2 son permitidos, 

por ejemplo, vivienda unifamiliar y plurifamiliar. bibliotecas, hemerotecas, 

templos o lugares de cuila, plazas, jardines y explanadas. 

c) Tipo de construcción dominante: es el uso, categoría, edad y número de 

niveles de las construcciones predominantes en la calle de ubicación del 

inmueble en estudio. 

d) Densidad de construcción: es el porcentaje aproximado de inmuebles 

construidos que se estima hay en la zona; se anota el rango entre 10% y 

100%, sin considerar áreas verdes y caminos. 

e) Población: es el grado de saturación de habitantes de la zona en estudio. 

Se divide en densa, normal, y baja. 

f) Servicios públicos: son todos aquellos servicios proporcionados por los 

organismos gubernamentales con los que cuenla la calle donde se 

encuentra ubicado el inmueble en estudio, a saber: abasto de agua 

potable, red de drenaje, alumbrado público. energía eléctrica, calles 

asfalladas. banquetas y guarniciones. 



TABLA 2 Cl.A.3JFICACION o.!.L USO OEL SUELO 

____ ..,.., 
----------"'>··' -------- ·----ui.., ---·---______ .., 
--------... --·---.., , _____ ,...,.., ·-----·-__, . ..,_.., 

'==---!'e=-,,,.------·-~ ____ ,..,....., __ , .... .., ....... .., _____ ,_.., 

-----·------·_...;.·--
--·---·-_____ , _____ .. __ ...... 
-----·------------·-·----·--·-·-·---·-.., ·-------·---·-' ·------·---, ___ ... _______ _ 
-----·---------·----·-------·-------·-----______ .., 
---------·--·--___ .., 
---------·---.. ----
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3. Datos particulares del predio 

Se señalan las calles de ubicación o calles que completan la manzana, la 

descripción del terreno, los linderos y colindancias, así como el área del 

terreno. 

a} Calles de ubicación o calles que completan la manzana: son las calles que 

limitan perpendicularmen!" al tramo en investigación. sus orientaciones 

respectivas (puntos cardinales) y posteriormente se elabora un croquis. 

b) Descripción del terreno: es la determinación de la configuración y situación 

del predio con respecto a la manzana, considerando: 

- Forma: es la descripción de la geometría del predio siguiendo los límites 

del mismo. De esta manera, un terreno puede ser regular o irregular. En el 

primer caso se indica la figura geométrica (rectangular, trapezoidal, etc.) o 

el número de lados. 

- Topografía: es la determinación de los accidentes o relieves de la 

superficie de un terreno. En este caso se tiene que distinguir entre plano o 

con pendiente, cuando ésta es mayor o igual al 10% con el nivel de la 

calle, ya sea ascendente o descendente. 

- Situación respecto a la manzana: son aquellos datos que determinan su 

ubicación con respecto a la manzana en que se encuentra el terreno y los 

demás lotes. Así, por ejemplo, se tiene terreno intermedio, en esquina, 
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terreno intermedio con dos frentes, terreno cabecero, manzanero de cuatro 

frentes y terreno interior (Fig. 1 ). 

c) Linderos y colindancias: son los limites legales del terreno en estudio en 

relación con los terrenos que se encuentran contiguos a éste; se anota, 

para cada uno de los limites del inmueble, su extensión y el género de 

colindancia, que puede ser propiedad particular, misma propiedad, zona 

pública, zona federal y calle. También se anota la forma de obtención, a 

saber: escrituras, levantamiento, planos y croquis. 

d) Area: es el espacio de suelo comprendido entre los limites tanto del terreno 

como de la construcción, según el caso. Para el terreno se anota 

únicamente el plano dentro del contorno, sin tomar en cuenta las 

elevaciones. En el caso de la construcción, se anota el de todos los lugares 

construidos, en todos los niveles, ya sea que se encuentren unidos o no. 

Todas las medidas normalmeñ.te se acotan en m2. Al igual que linderos y 

colindancias, se anota la forma de obtención. 

4. Descripción general del inmueble 

En cuanto a este concepto, se requiere anotar el uso y descripción del 

inmueble, el número de plantas con las que cuenta, su estado de conservación, 

asi como la vida económica. edad y categoría de la construcción. 

a) Uso y descripción del inmueble: señala la finalidad para la cual fue 

diseñado en primera instancia la construcción, el uso actual en caso de 



FIG. 1 CLASIFICACION DE TERRENOS POR SU UBICACION 
RESPECTO A LA MANZANA 

1 INTERMEDIO 
ESQUINA 
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INTERMEDIO 3 O MAS FRENTES 
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5 CABECERO 
6 MANZANERO 4 O MAS FRENTES 
7 MANZANERO 3 FRENTES 
6 INTERIOR 

2 ' 
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2 2 
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/2· 
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1 1 ---·------- --·· ______ s ___ _ 

32 



33 

haber cambiado de giro, la descripción de cada una de las áreas y la 

función con las que cuenta cada piso del inmueble. 

En cuanto al uso se utiliza la clasificación dada en la (tabla 3) [Tesoreria 

del DDF, 1993). 

Así se puede tener, por ejemplo: casa habitación desarrollada en dos 

plantas, que cuenta en planta baja con sala. comedor, cocina. cuarto de 

lavado y medio baño; en planta alta cuenta con tres recámaras y dos 

baños. 

b) Número de plantas: corresponde al número de niveles existentes en el 

inmueble, considerando desde el sótano hasta la azotea. 

c) Estado de conservación: es el estado físico en el que se encuentra el 

inmueble en la fecha en que se realiza su inspección. El DDF, a través de 

la Tesorería, propone cuatro aspectos [Tesoreria del DDF, 1993). 

- Ruinoso: son las construcciones que por su estado deben ser demolidas. al 

tener elementos estructurales fracturados, partes destruidas y losas caidas. 

- Malo: se consideran en este estado las construcciones cuyos acabados 

están desprendiéndose, la herrería está atacada por la corrosión. tiene 

gran cantidad de vidrios rotos. muebles sanitarios rotos o fuera de 

operación, algunos de los element'.ls divisorios o de carga se notan 

agrietados y en general se prevee la necesidad de reparaciones mayores 



TABLA 3 CLASIFICACION DE INMUEBLES POR USO 
{PARA EL DISTRITO FEDERAL) 
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para volverlos habitables en las condiciones propias de la categoría a la 

que pertenecen. 

- Normal: se con.sideran en este estado las construcciones que no presentan 

las características anteriores, aún pudiéndose apreciar en ellas algunas 

humedades en muros o techos o necesidad de pintura en interiores, 

fachadas, herrería y, en general, que requieren solo labor de 

mantenimiento para devolverles las condiciones de la categoría a la que 

pertenecen. 

- Bueno: se consideran en este estado las construcciones que notablemente 

han recibido un mantenimiento adecuado y están en perfectas condiciones 

para realizar la función del uso que les corresponde. 

d) Vida económica de la construcción: son los años de vida útil que se estima 

prestar el inmueble, considerando que éste tendrá un uso y mantenimiento 

adecuado. Esta se considera a partir del momento en que se dio término a 

la construcción o en el que se realizan obras de mantenimiento general en 

todo et inmueble, como son la ultima reparación o remodelación efectuada 

y el cambio parcial o total de pisos, ventanería, acabados, redes o ramales 

hidráulicos, sistemas eléctricos y sanitarios. 

e) Edad de la construcción: es el periodo de tiempo en años transcurridos 

entre la terminación de construcción del inmueble y la fecha en que se 

realiza la visita valuatoria a éste. 
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f) Categoría de la construcción: son las condiciones o calidades en que se 

consideran comprendidas, para el inmueble en estudio, la construcción 

básica, las caracteristicas estructurales, y la suficiencia de servicios e 

instalaciones básicas, tales como hidráulicas, eléctricas, sanitarias y 

especiales. 

Por ejemplo, con base en la categoría y de acuerdo con las caracteristicas 

que determinan a un inmueble de uso habitacional, se clasifican en 

[Tesorería del DDF, 1993): 

- Precaria: a aquellas construcciones de carácter temporal que no cuentan 

con refuerzos estructurales y que tienen techos de madera, lámina de 

asbesto, lámina galvanizada o lámina de cartón, servicios inexistentes, 

pisos de tierra, fachada sin acabados, con una o dos tomas de agua, así 

como una o dos salidas eléctricas y, en algunas ocasiones, con fosa 

séptica y baños comunales. 

- Baja: a aquellas construcciones que cuentan con estructuras reforzadas 

con concreto y acero, con pocas salidas eléctricas, con un baño y piso de 

cemento pulido. 

- Media baja: a aquellas construcciones que cuentan con estructuras de 

concreto reforzado. pisos de granito, o alfombrados. yeso en muros y 

plafones, instalaciones eléctricas e hidráulicas ocultas. 

- Media: a aquellas construcciones que cuentan con estructura de concreto 

reforzado, con claros medios, pisos con alfombra de pared a pared. yeso o 



pastas decorativas, azulejo de primera en baños y cocina, gas estacionario 

e instalaciones ocultas de primera. 

- Media alta: a aquellas construcciones que tienen estructura de concreto 

reforzado, claros grandes, recubrimientos de madera y mármol, pisos de 

parquet o alfombrados, falso piafan, ornamentación en fachada o piedra 

labrada. 

- Alta: a aquellas construcciones que tienen espacios totalmente 

diferenciados, tales como vestidores en recámaras y salones 

especializados en juegos, a.udio y deportes; además cuentan con sauna, 

vapor y accesorios de lavandería o despensas, maderas y elementos 

pétreos finos. 

5. Elementos de la construcción 

Se definen dos elementos generales, que son la obra negra y los acabados. 

a) Obra negra: es la obra civil de la construcción, sin revestimientos, que 

determina los espacios fisicos del inmueble, de la cual es importante 

anotar: 

- Cimentación: son Jos elementos ubicados en el subsuelo que sirven de 

fundamento a Ja construcción. Se señala el criterio de diseño, esto es, los 

materiales con Jos que está construida y el tipo, a saber, mampostería, 

concreto simple y armado; zapatas aisladas y corridas; Josas de 

cimentación; pilotes y pilas. 
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- Estructuras: son los elementos que soportan o sustentan una construcción. 

Se anota el tipo y el material de las estructuras con que cuenta la 

construcción, como trabes, columnas, dalas, vigas, cadenas y muros de 

carga. 

- Muros: son los elementos interiores de la construcción, cuya función básica 

es la de separar, aislar o cargar los elementos estructurales. Se anota el 

material con el que están construidos, como de tabique, block, tabicón, 

adobe, concreto y elementos prefabricados. 

- Bardas: son los elementos exteriores cuya función básica es la de separar 

una propiedad de otra. Se anota el material con el que está construido, la 

altura en metros y los elementos estructurales, tales como dalas, cadenas y 

castillos. 

- Entrepisos: son todos aquellos elementos estructurales que funcionan como 

losas entre dos niveles. Se anota el material (madera, concreto o metal) y 

el tipo de estructura que constituye la losa: si es en claros cortos, medianos 

o largos; si es prefabricada, nervada o reticular, perimetral o aligerada. 

- Techos: es la parte superior de un inmueble, cuyo fin es cubrir a éste o a 

cualquiera de las partes de la estructura resistente. Se anota el material 

empleado, como teja, madera, plástico, asbesto, acrílico, lámina y concreto 

armado. 
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- Azoteas: se considera como la parte que protege al techo de los efectos de 

la intemperie, dispuesta para poder andar sobre ella libremente. Se anota 

los elementos que la constituyen, como es enladrillado, escobillado, 

lechareado, impermeabilizado y chaflanes, así como su protección 

perimetral ( pretiles ). 

b) Acabados: son todas aquellos materiales que revisten y distinguen una 

construcción de otra. 

Aplanados: son la cubierta que tienen los muros y bardas en la que su 

principal función es la de proteger y a la vez decorar los mismos. Se anota, 

tanto para los muros exteriores como para los interiores, el material de los 

aplanados y sus acabados, como cemento, morteros, yeso y pastas 

decorativas. 

- Plafones: es la cubierta interior de los entrepisos y el techo, que sirve para 

proteger, decorar y ocultar, tanto los elementos estructurales como 

intalaciones hidráulicas y sanitarias; eléctricas y especiales. Se anota si 

son aparentes o falsos y el material del que están constituidos, como yeso, 

madera, aluminio y plástico. 

- Lambn'nes: es aquella cubierta especial que tiene como principal función la 

de proteger y dar limpieza fácil y eficiente a un muro. Se anota los diversos 

materiales del que están formados, como madera, azule¡o, y mosaico. así 

como el lugar en que se encuentran. 
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Pavimentos: son aquellos materiales compuestos de agregados que 

recubren al piso; se indica el material utilizado para su elaboración, como 

loseta vidriada, cerámica, de barro, mosaico, mármol, granito, terrazo, 

cemento, piedra, ladrillo y cemento pulido. 

Pintura: se indica el tipo empleado {vinilica, acrílica y esmalte) en muros, 

bardas, techos, puertas y herrería. 

- Recubrimientos especiales: se consideran los recubrimientos interiores en 

muros y pisos que no son de compuestos de agregados, como plásticos, 

mármoles, maderas finas, alfombras, telas, tapices y cristales, 

especificando el lugar. 

Escaleras: se anola el material en cuanto a su acabado, como terrazo, 

mármol, granito, alfombra, y elementos pétreos; la estructura sobre la que 

se sustenta, como rampa de concreto, alíardas metálicas y madera. 

Carpinterfa: se anota el tipo de las maderas empleadas en pisos, closets, 

puertas y ventanería, como roble, encino, pino, acote, oyamel y caoba; 

para las puertas se distingue si son tipo tambor o entableradas. 

Herrería: se anola el tipo del material empleado en ventanería, puertas, 

barandales y escaleras , como aluminio, fierro tubular y estructural. 

- Vidriería: se especifica en caso de ser ahumado, cobrizado y opaco: y su 

espesor, como sencillo, y medio doble. 
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- Muebles de bailo: se diferencia entre blancos y de color, para distinguir su 

calidad entre 1•, 2ª y 3ª. 

- Instalaciones hidraúlicas y sanitarias: se indica si se encuentra oculta o 

visible, el material de la tuberia de los ramalees como: cobre, fo. fo., PVC, 

galvanizadas y concreto. 

- Instalaciones eléctricas: se indica si se encuentra oculta o visible, y si la 

salidas son escasas, normales o abundantes. 

Instalaciones especiales: se determina las adaptaciones y equipos que 

hacen particular al inmueble, como elevadores, montacargas, sistemas 

eléctricos, hidroneumáticos, telefónicos, estereofónicos, de seguridad y de 

aire acondicionado. 

B. El estudio de mercado de bienes similares en la zona 

Consiste en la investigación y recopilación de información sobre la oferta y 

demanda de bienes inmuebles similares en venta o renta en la zona. Con el fin 

de tener un punto de comparación para determinar el valor que tendría el 

inmueble a ser valuado, para que el estudio de mercado sea confiable, se 

requiere obtener los siguientes datos: 
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1. Ubicación 

Los inmuebles a comparar que se encuenlren en venia o renla, deben estar 

localizados, de preferencia, en la zona de estudio; de no encontrar eslos, se 

buscan en una zona con caracterislicas similares a la de interés. 

2. Superficie 

De igual forma, la superficie debe ser similar a la del inmueble en estudio, 

ya que si las superficie de los inmuebles difieren considerablemenle, los 

valores no son representativos. Para terrenos, importa sólo la superficie del 

mismo, en tanto que para construcciones interesa la superficie del terreno y de 

la construcción. 

3.Uso 

Los inmuebles que se localicen dentro del estudio de mercado deben tener el 

mismo uso del suelo al del inmueble, ya que el valor comercial varia de 

acuerdo con el uso que se tenga. 

4. Calidad 

Las características constructivas de los inmuebles del estudio de mercado 

deben ser similares a las del bien a valuar. 
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5. Precio 

Se determina el precio con el que se vende o renta el inmueble ( terreno y/o 

construcción) del estudio de mercado. Con éste, se calcula el valor por metro 

cuadrado. 
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CAPITULO V 

MECANISMO DE RECONOCIMIENTO DE DATOS 

En el capítulo anterior se identificaron los datos a considerar en un inmueble. 

En este capítulo se describen los mecanismos para el reconocimiento de estos 

datos, así como las fuentes de información correspondientes. 

A. Mecanismos de reconocimiento 

Para identificar los datos que se requieren obtener para determinar un avalúo, 

se hace uso, de manera general, de tres formas alternas: escrita o gráfica, 

visual y oral. 

Escrita o gráfica: este tipo de reconocimiento consiste en la recopilación de 

toda la información obtenida por el valuador en documentos, planos y 

tablas qwJ proporciona el solicit~nte u organismos gubernamentales. 

Visual: es el reconocimiento por el valuador a través de la inspección física 

de la zona y del lugar en donde se realiza el estudio 

Oral: es el testimonio infor:nal de manera verbal. proporcionado por el 

solicitante o propietario del inmueble en estudio, de algunos datos que no 

fueron proporcionados por ninguna de las dos formas anteriores. 
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B. Fuentes de información 

El reconocimiento de los dalos por el valuador puede ser obtenido por varias 

fuentes de información, entre las que se encuentran: 

El solicitante o propietario 

Documentos oficiales 

Planos del inmueble 

Planos de organismos oficialas 

Visita al inmueble 

Visita a la zona 

Levantamiento en el lugar 

Supuestos en el sitio 

a) El solicitante o propietario: proporciona los elementos que se refieren al 

objetivo del avalúo y los datos del poseedor del inmueble. En algunos 

casos, también puede proporcionar información que es de su conocimiento 

y que no fue obtenida por ninguna otra fuente, tal como, por ejemplo, edad 

de la construcción o tipo de cimentación del inmueble. 

b) Documentos oficiales: son aquellos documentos que determinan la 

situación legal del inmueble, así como su uso y dimensiones: dentro de 

estos se tienen: escrituras, boleta predial, licencia de construcción, 

alineamiento y número oficial, constancia de zonificación y uso del suelo. 

Algunos son proporcionados por el propietario, en tanto que otros deben 

ser solicitados a la delegación o municipio. 
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c) Planos del inmueble: son los planos arquitectónicos que permiten 

determinar la superficie del terreno y la construida. generalmente 

proporcionados por el solicitante; en el caso de no contar con ellos. se 

puede facilitar el croquis para su determinación. 

d) Planos de organismos oficiales: son aquellos que ayudan a clasificar un 

inmueble de acuerdo con el uso del suelo, región catastral o ubicación en 

la zona del inmueble. Son proporcionados por la delegación o municipio. 

e) Visita al inmueble tanto para constatar lo expuesto en la información 

escrita o gráfica y la verbal, como para determinar todos y cada uno de los 

elementos de la construcción. 

f) Visita a la zona: sirve para determinar el tipo de infraestructura y servicios 

con Jos que cuenta la zona, así como para realizar la investigación de 

mercado. 

g) Levantamiento en el lugar: cuando se carezca de planos, documentos o ya 

sea que los datos expuestos en estos difieran a los observados en la visita 

al inmueble. el valuador debe hacer un levantamiento para determinar las 

dimensiones del inmueble. 

h) Supuestos en el sitio: cuando se carezca de los otros medios para poder 

identificar algún elemento (por ejemplo, la cimentación y las instalaciones 

sanitarias), éste se supondrá por el valuador de acuerdo con el tipo, edad y 

proceso constructivo del inmueble. 
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Ahora bien, para la consecución de los datos definidos en el capítulo anterior, 

pueden ser utilizados una o varias fuentes de las ocho mencionadas. Algunas 

de estas fuentes tienen un carácter primordial, esto es, son esenciales para la 

obtención de ciertos datos. Por ejemplo, la información sobre el uso del suelo 

del inmueble se obtiene, básicamente, de planos oficiales, tales como el plano 

de usos del suelo del DDF, mencionado en el capitulo anterior. 

Cuando Jos dalos no pueden ser obtenidos de las fuentes anteriores, se puede 

acudir a otras fuentes alternas que, sin ser de carácter obligatorio, son también 

recomendables para la recopilación de la información en la determinación del 

avalúo por ejemplo, en caso de no contar con planos de las instalaciones 

hidrosanilarias, para delerminar el tipo de tubería, el propietario del inmueble 

puede proporcionar este tipo de información, lo que constituye, por tanto, una 

fuente allerna. 

Por último, existen casos en que Ja veracidad de la información puede ser poco 

confiabJ.2, por Jo que hay que recurrir a otras fuentes, las cuales tienen un 

carácter comprobatorio, con Ja propiedad de auxiliar a las fuentes anteriores. 

Como fuente de corroboración se tiene, por ejemplo, los planos del inmueble 

para verificar el área del terreno, en tanto que los documentos oficiales serian 

la fuente básica y el levantamiento del Jugar seria una fuente allerna de 

obtener la información. 
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Con el fin de facilitar la identificación de tas fuentes para obtener cada uno de 

los datos que se consideran en la valuación inmobiliaria, en la tabla 4 se 

señalan si las fuentes descritas son esenciales, alternas o de corroboración. 

Hay que tomar en cuenta que esta tabla sólo liene el fin de asistir a la 

obtención de la información y de ninguna manera debe considerarse como 

determinante. 

Así se puede observar que, por ejemplo, los datos sobre ta ubicación del 

inmueble a vatuai se obtiene básicamente a partir de la información 

proporcionada por el solicitante y los documentos oficiales. Como fuente de 

corroboración sería durante ta visita al inmueble. La fuente alterna para este 

caso pueden ser los planós del inmueble o los planos de organismos oficiales. 

Asimismo, para determinar la pendiente de un terreno es necesario los planos 

topográficos del mismo; como fuente alterna se puede realizar un 

levantamiento del lugar y como fuente comprobatoria una visita al predio o 

cartas topográficas de la zona (documentos oficiales). 
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TABLA 4 IDENTIFICACION DE LAS FUENTES DE INFORMACION 

FUENTES DE INFORMACION 
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CAPITULO VI 

DETERMINACION DEL VALOR DE UN INMUEBLE 

Una vez determinadas las características particulares del bien inmueble, y de 

acuerdo con lo expuesto en los capítulos anteriores, se procede a obtener o 

calcular el valor de éste. 

En el capítulo 3 se describieron los diferentes tipos de avalúas. Para obtener 

cada uno, se requiere determinar uno o más valores que, al compararlos entre 

si, permiten llegar al más adecuado, de acuerdo con el propósito del avalúo. 

Antes de proceder a la obtención del valor para cada uno de los tipos de 

avalúo, resulta conveniente definir las diferentes clases de valores que 

intervienen para cada uno de ellos. 

A. Clases de Valores 

Se distinguen tres clases de valores principales para la obtención de la 

mayoría de los avalúas, a saber: comercial, neto de reposición y por 

capitalización de rentas. A continuación se describen cada una de éstos y su 

forma de obtención. 
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1. Valor comercial 

Es la cantidad de dinero en un mercado libre. competitivo y abierto. que es 

posible esperar por parte de los agentes que intervienen en la operación de 

compraventa y arrendamiento de inmuebles. Este valor se determina, 

básicamente, de acuerdo con la investigación de mercado realizada en la zona, 

la cual permite obtener el precio de venta o renta de inmuebles similares al del 

bien en estudio. 

Por lo tanto, el tipo de análisis de mercado a efectuarse depende del inmueble 

a valuar, ya sea terreno o construcción y terreno, así como del tipo de 

transacción que se persigue para la realización del avalúo, entre compraventa 

o arrendamiento. 

En este sentido, con base en los objetivos planteados en esta tesis, se 

consideran cuatro tipos de valores comerciales, a saber: 

a) Valor comercial para compraventa del terreno (VCct) 

Para obtener el valor comercial de un terreno determinado para su venta, es 

necesario conocer el precio promedio en el que se vende el metro cuadrado de 

terreno por la zona y, a este resultado, multiplicarlo por el número de metros 

del terreno a valuar. De esta forma, puede expresarse como: 



VCct = [ SUM ( Pvt 1 Nmil ] Nle = PUT X Nte 

Nti 

Pvt = Precio de venta de terrenos de la Investigación de mercado 
Nmi = Número de metros cuadrados de los terrenos de la investigación de mercado 
Ni = Número de inmuebles de ra investigación de mercado 
Nle = Número de melros cuadrados del terreno en estudio 
PUT = Precio unitario de los terrenos en la zona 

b) Valor comercial para compraventa de construcción y terreno (VCcc) 
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Para obtener el valor comercial de construcción y terreno, es necesario 

determinar el VCct y el precio de venta por metro cuadrado de las 

construcciones. 

VCcc = PUT X Nte + [ fil,lli1 ( Pvc 1 Nmcl ] Nce 
Ni 

Pvc = Precio de venta de la construcción = PVtc. (PUT X Nmi) 
PVtc = Precio de venta de los terrenos con construcción de la investigación de mercado 
Nmc = Número de metros cuadrados de construcción de la investigación de mercado 
NI = Número de inmuebles de la investigación de mercado 
Nce = Nlimero de metros cuadrados de la construcción en estudio. 

En el caso de que en un avalúo solo se tenga que determinar el valor de una 

parte de una construcción de dos o más niveles, para conocer el valor 

proporcional del terreno por m2 que le corresponde a la construcción en 

estudio, se wocede de la siguiente manera. 

Vpt = VCctl[ Nte ( N+1 l) 

Vpt =Valor proporcir'"al del terreno por m2 
N = Número de niveies 
En el caso de tratarse de la plan1a baja, el Vpl se multiplica por 2. 
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e) Valor com.ercial para arrendamiento de terreno (VCat) 

Este valor sirve para determinar la renta mensual en la que se debe arrendar 

un terreno. Se realiza de manera similar a VCct, sólo que el análisis de 

mercado busca los terrenos en renta. 

VCat = [ SUM ( RT 1 Nmil ] Nte 

NI 

RT = Renta total de los inmuebles de la investigación de mercado. 

d) Valor comercial para arrendamiento de construcción y terreno (VCac) 

En este caso, para determinar el valor comercial de arrendamiento mensual de 

una construccción determinada. sólo se considera como terreno en renta las 

áreas abiertas, como son jardines y patios, por lo que el VCat únicamente 

afecta los metros cuadrados de éstos y no la totalidad del terreno. ya que este 

valor está considerado dentro del precio de arrendamiento de las 

construcciones. De esta manera, para edificios y construcciones con mínimo de 

áreas abiertas, no se toma en cuenta VCat. 

VCac = VCat + [ SUM ( Pre 1 Nmcl ] Nce 

Nci 

Pre= Precio de renta de las construcciones. 



2. Valor neto do reposición 

Es el valor que tiene un bien inmueble al suponer condiciones ideales, pero 

que no se encuentra afectado por las características propias del terreno o de la 

construcción. 

La determinación del valor del inmueble en condiciones ideales, se obtiene de 

tablas publicadas por órganos privados o gubernamentales, el cual se 

incrementa o demerita de acuerdo con parametros establecidos. 

VNR = VNRI + VNRc + VNRi 

VNR = Valor nelo de reposición 
VNRl = Valor neto de reposición del terreno 
VNRc = Valor neto de reposición de las conslrucciones 
VNRi =Valor neto de reposición de las instalaciones especiales 

Debido a que las tablas para obtener estos valores salen del alcance de esta 

tesis, por su extensión y por los cambios conslantes a los que se ven sujetas. a 

continuación sólo se describen los factores que afectan las condiciones ideales 

del terreno y de la construcción. 

En el caso de que se busque el valor de las rentas mensuales con base en el 

valor neto de reposición, se determina de la siguiente manera. 

Rm = ( VNR X Trb) 1 Nm 

Rm = renta mensual 
Trb = Tasa de rentas brulas 
Nm: Número de meses del año 
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a) Valor neto de reposición del terreno (VNRt) 

VNRI = VI X St X Fre 

Vl-= Valor del terreno ( lablas y/o investigación de mercado) 
St = Superficie del terreno en m2 
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Fre = Factor resultanle de la tierra = Ft x Ffr x Fsu x Fzo x Fub 

Para efectos de revisión inicial, el factor resultante de la tierra nunca será 

menor de 0.60 (deberán utilizarse solo dos decimales para cada valor). 

En el caso de que solo se tenga que determinar el valor de una parte de una 

construcción de dos o más niveles, se procedera igual que lo indicado en el 

inciso b) del valor comercial. 

Factor de topografía (Ft) 

Este factor toma en cuenta la pendiente del terreno cuando es mayor del 10%. 

Para efectos de cálculos, se realiza a simple vista. 

t= talud: 0.10 < t < 1 

Ft= 1 • .561 

Factor de frente (Ffr) 

Este factor afecta a predios con menor frente del autorizado en los reglamentos 

de construcción correspondientes. 



Frente mayor o igual a 7.00 m 

Frente mayor o igual a 4.00 m. y menor que 7.00 m 

Frente menor de 4.00 m. 

Factor de Superficie (Fsu) 

Ffr= 1.0 

Ffr= o.a 

Ffr= 0.6 
[ Tesorena del DDF, 1993). 
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Este factor afecta predios mayores de dos veces a la superficie del lote tipo 

que más se repite en la zona. 

Rlt= SLolSLt 

Rlt= Relación con el lote tipo 
Slo= Superficie del lote que se está valuando 
Slt= Superficie del lote tipo 
FSu= Factor de superficie 

RLt FSu 

hasta 2.0 1.00 

2.1 3.0 0.9a 

3.1 4.0 0.96 

4.1 5.0 0.94 

5.1 6.0 0.92 

6.1 7.0 0.90 

7.1 a.o o.aa 

a.1 9.0 o.a6 

9.1 10.0 o.a4 

10.1 11.0 o.a2 

RLt FSu 

11.1 12.0 o.ao 

12.1 13.0 0.7a 

13.1 14.0 0.76 

14.1 15.0 0.74 

15.1 16.0 0.72 1 

16.1 17.0 0.70 

17.1 1a.o 0.6a 

1a.1 19.0 0.66 

19.1 20.0 0.64 

20.1 en adelante 0.62 
[ Tesorerla del DDF. 1993). 
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En caso de que no se pueda determinar directamente la superficie del lote tipo, 

ésta se puede obtener con base en et uso del suelo, conforme se muestra en la 

siguiente tabla para el Distrito Federal. 

CLAVE TIPO 

H0.5 Habitacional hasta 50 Hab./Ha. 

H1 Habitacionat hasta 100 Hab./Ha. 

H2 Habitacional hasta 200 Hab./Ha. 

H4 · Habitacional ~asta 400 Hab./Ha. 

HB Habitacional Plurifamiliar 

H2S Habitacional hasta 200 Hab./Ha./Servicios 

H4S Habitacional hasta 400 Hab./Ha./Servicios 

H21 H41 Habitacional industria mezclada 

H21S H41S Habitacional industria mezclada servicios 

IV Industria vecinal 

IA Industria aislada 

LOTE MODA 

1,000 m2 

500m2 

250m2 

125 m2 

600m2 

250m2 

125m2 

500m2 

500m2 

500m2 

2,000 m2 
[Tesorería del DDF. 1993J. 

Factor de zona (Fzo) 

Para la obtención de este factor se requiere determinar la relación entre la calle 

donde está ubicado el terreno en estudio con la mayor/a de las calles de la 

zona. en función del trafico vehicular. anchura y calidad de carpetas asfálticas, 

aceras y camellones. 



Características Factor (Fzo) 

- Frentes con las calles tipo de la zona 1.00 

- Al menos un frente con calle de superior calidad 

a las calles tipo en la zona o con un parque o plaza 1.20 

- Unico frente o todos los frentes con calle de 

inferior calidad a las calles tipo en la zona 

Factor de Ubicación <Fub) 

080 
[Tesorería del DDF, 1993). 

La determinación de este factor depende de la posición del predio en la 

manzana en que se ubica. 

Características 

- Sin frente a vía de circulación 

- Con frente a una sola vía de circulación 

• Con frente a dos vías de circulación 

- Con frente a tres vías de circulación 

- Con frente a cuatro o mas vi as de circulación 

Factor (Fub) 

0.70 

1.00 

1.15 

1.25 

1.35 
[ Tesoreria del DDF, 1993). 
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b) Valor neto de reposición de las construcciones (VNRc) 

VNRc = VRnc X Se X Frc 

VRnc = Valor de reposición nuevo de las construcciones ( lablas ) 
Se = Superficie construida en m2 
Frc = Factor resultante de las construcciones : Feo x Fed. 

Para efectos de revisión inicial, el factor resultante de las construcciones no 

será menor de 0.60, excepto en las construcciones precarias y/o ruinosas. 

Factor de grado de conservación (Feo) 

Es el factor que refleja la reducción o incremento del valor en relación con el 

mantenimiento que se le ha dado a la construcción. 

Clave Grado de Factor 
conservación 

RU Ruinoso 0.00 

ML Malo 0.80 

NO Normal 1.00 

BU Bueno 1.10. 

(Tesorería del DDF, 1993). 

• Nola: El factor de 1.10 solo es aplicable cuando la edad del inmueble sea superior a 1 O 
anos: si le edad es menor de 10 años se aplica el factor de 1.00 

. 
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Factor de edad de las construcciones (Fedl 

Es el factor que aplica el demérito en valor a las construcciones por el paso del 

tiempo. 

Fed= 0.1 VP+O 9 NP·El 
VP 

VP =Vida probable de la construcción nueva 
E = Edad de la construcción. 

(ver tabla 3) 

H, E, L , D. B, Y, O, N, Ñ, E, Q, S, J y K 

C, RyZ 

T 

MyA 

1, U, GyP 

(Ver capítulo 4) 

BA MB ME MA AL 

40 60 70 80 90 

30 40 50 70 90 

50 60 70 80 90 

10 20 30 40 50 

30 30 50 70 90 
(Tesorería del DDF. 1993). 

Cuando la construcción cuente con losas de concreto armado de cualquier tipo, 

su vida probable será la misma que la que corresponde a los usos H, F, L . D, 

B, Y, O, N, Ñ, E, Q, S, J y K 



el Valor neto de reposición de las instalaciones especiales IVNRil 

VNRI = Vin X Frc 

Vln = Valor de fas instalaciones especiales nuevas 
Frc = Factor resultante de las construcciones. 

3. Valor por capitalización de rentas 
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Es el valor que tendria un inmueble para su compraventa, en función del valor 

en que se renta o que se rentaría. 

Este valor se determina con base en las rentas comerciales susceptibles de 

producir el inmueble en estudio y en la selección de la tasa de rentas brutas. 

Para determinar las rentas comerciales es necesario realizar la investigación 

de mercado de renta de inmuebles similares en la zona, incluyendo el valor de 

las rentas del inmueble en estudio, en caso de que éste sea arrendado. 

Para la selección de la tasa de renta bruta se tiene que considerar la 

ubicación, el uso y el tipo de inmueble en estudio, ya que esta tasa se 

incrementa o decrementa de acuerdo con las utilidades que pueda generar el 

inmueble. 
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Tradicionalmente se considera que los porcentajes que se manejan para la 

tasa de renta bruta son entre 16% y 20%. Estos porcentajes son el resultado de 

considerar las utilidades que se tendrían al arrendar el inmueble, sin considerar 

et impuesto sobre la renta, el mantenimiento del inmueble, pago de predial, 

agua y todos los gastos que se emanen, considerados a cargo del arrendador. 

VCR = (Pr X Nm)!Trb 

VCR = Valor por capilalización de renlas 
Trb =Tasa de renta brutas 
Nm = 12 (meses de un año) 
Pr = Precio comerclal de Jas rentas 

B. Obtención del valor se·gún el tipo de avalúo 

Una vez determinadas las diferentes clases de valores, es necesario conocer 

cuáles de estos se utilizan para los distintos tipos de avaluos considerados en 

la tesis, a saber: comercial. para traslado de dominio, para crédito bancario y 

justipreciación de rentas. 

Avalúo comercial: Para este tipo de avalúo se determinan los valores comercial 

de compraventa, el de capitalización de rentas y el neto de reposición. 

Una vez determinados cada uno de estos valores. el valuador debe 

compararlos: en el caso de que sean similares, obtendra el promedio de estos 

y el valor final será el valor que resulte del promedio: en el caso de que difieran 

considerablemente entre si. el valuador, de acuerdo con su criterio y 

experiencia, debe dar el valor que considere sea el mas adecuado. 
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Cuando se tengan suficientes elementos en la investigación de mercado, el 

valuador propondrá como el mejor valor el arrojado por el valor comercial. 

Avalúo para traslado de dominio: Para este tipo de avalúo se determinan el 

valor por capitalización de rentas y el neto de reposición. 

En este tipo de avalúas se da mayor importancia al valor neto de reposición, 

tomando en ocasiones, solamente como referencia, el valor por capitalización 

de rentas. 

Avalúo para crédito bancario: En este tipo de avalúo se determinan el valor 

neto de reposición y et valor por capitalización de rentas 

Al igual que en el avalúo para traslado de dominio, el valor por capitalización 

de renta es utilizado en muy pocas ocasiones. 

Justipreciación de rentas: Para este tipo de avalúo se determinan el valor 

comercial de las rentas y el neto de reposición. 

En este caso, al igual que en el avalúo, comercial de haber los suficientes 

elementos dentro de la investigación de mercado, el valor comercial de las 

rentas será el que determine el valor de la justipreciación. 



CAPITULO VII. 

DISEÑO DE FORMATOS PARA LA DETERMINACION DEL 

AV ALU O 
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Con el fin de facilitar la recopilación, organización y análisis de la información 

necesaria para la realización de un avalúo, en este capítulo se sugieren 

algunos formatos para la recopilación de los datos, para la obtención del valor 

y para la investigación de mercado. 

A. Formato para la recopllaclón de datos del inmueble 

Este formato (Formato 1) sirve para la captura de datos durante la visita a la 

zona y al inmueble en estudio, así como el obtenido de otras fuentes, en el cual 

deben ser asentados todos los elementos concernientes al inmueble y al 

entorno que lo rodea, conforme a lo expuesto en el capítulo 4. 

Así, para agilizar el llenado, se pusieron las distintas opciones que 

corresponden a un rubro específico. a fin de que se seleccione el correcto, 

tachando el paréntesis que le corresponde. Por ejemplo, en relación can el 

objeto del avalúo, se pusieron adelante los cuatro tipos de avalúas 

considerados en esta tesis, a saber: comercial, traslado de dominio. crédito 

bancario y justipreciación de rentas. De estos, solo se selecciona uno, según el 

caso. 
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Por otro lado, en algunos paréntesis se tiene que escribir una letra especifica 

que permite diferenciar entre dos 6 más alternativas. Por ejemplo, en plafones, 

cada una de las siete opciones ( que se puden dar más de una) puede ser para 

aparentes o falsos plafones. En cambio, en aplanados se deja un doble 

paréntesis a cada opción, ya que tanto los muros interiores como los exteriores 

pueden presentar la misma opción. 

En el caso de densidad de construcción, se indica el rango, entre 10% y 100%, 

a fin de evitar ambigüedades. 

De esta manera, la captura de los datos se agiliza, a la vez que se evita, en lo 

posible, que se deje de considerar algún dalo o que se escriban datos de más. 

B. Formatos para la investigación de mercado 

Estos formatos permiten anotar los resultados de la investigación de mercado, 

a fin de obtener los valores comerciales de los terrenos. de las construcciones 

y de las rentas. 

1. Formato para la investigación de mercado sobre terrenos 

En esle formato (Formalo 2) se anotan los elementos para la determinación del 

valor comercial de compraventa del terreno (VCct). Se cita la ubicación del 

inmueble al que se está realizando el avalúo y en la labia se asientan los datos 

referentes a la investigación de mercado. 



Por un lado, la información obtenida del terreno, a saber: ubicación, precio total 

de venta y superficie del inmueble. El precio unitario por m2 se obtiene como 

el cociente de los dos últimos. Por otro lado, se indica la zona donde se ubica 

el inmueble y el uso del suelo permitido. Finalmente, la fecha en que se realizó 

la investigación y las fuentes de información. 

2. Formato para la investigación de mercado sobre inmuebles 

Una vez determinado el valor comercial de compraventa del terreno (VCct), con 

este formato se determina el valor unitario de 1as construcciones (Formato 3). 

Prácticamente contiene los mismos conceptos que el formato 2, cambiando el 

precio total de venta del terreno por el del inmueble {terreno y construcción). 

3. Formato para la investigación de mercado sobre rentas 

Este formato sirve para determinar tos valores comerciales de arrendamiento 

de inmuebles (Formato 4). 

C. Formatos para la determinación del valor 

Estos formatos sirven como base para la determinación del valor de un avalúo; 

con base en el capítulo 6, se tienen tres diferentes formatos para la 

determinación del valor, los cuales son: 
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1. Formato para la determinación del valor comercial 

Sirve para determinar ros valores comerciales de compraventa y de 

arrendamiento, los cuales están basados en los formatos para la investigación 

de mercado (Formato 5). 

2. Formato para la determinación del valor neto de reposición 

En estos formatos se tienen contemplados los valores netos de reposición del 

terreno, de las construcciones y de las instalaciones especiales, así como los 

factores que incrementan o disminuyen el valor de estas (Formato 6). 

3. Formato para la determinación del valor por capitalización de rentas 

En este formato se consideran las rentas susceptibles de producir el inmueble, 

así como las tasas de rentas brutas y los valores comerciales de 

arrendamiento (Formato 7). 
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FORMA TO 1. RECOPILACION DE DATOS DEL INMUEBLE 

DATOS GENERALES DEL PREDIO 

UBtCACION CALJ.E 
COLONIA 
DELEGACION O MUNICIPIO 
ESTADO 
CP 
IV- BOLETA PREDI AL 

PROPIETARIO 

REGIMEN DE PROPIEDAD 

IN'-' U E BLE QUE SE VALUA 

FECHA DE INSPECCION. 

OBJETO DEL A\IALUO; 

PúDllC'I ...... 
So<•I 

"°"""'"' Traslado ele dommlO 

( 1 
11 
( 1 

, , 
( 1 

Crfd~oGl~lrio 

Ju1~pteelKléo derenlH 

DATOS GENERALES DE LA ZONA 

USO DEL SUELO: 

CLASIFICACION DE LA ZONA 

TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE· 

Cuas H1brl1c1Cn 
Ed!rlttOS 
lndlJltnlS 

Número de nlYeln 

( 1 
() 

( 1 

( 1 
( 1 
( 1 

DENSIDAD DE CONSTRUCCION (10'!1.a 100%} 

POSLACION· Eacau 

SERVICIOS PUBLICOS 

( 1 "'""'' 
Energ1a r~lrica domic~ian1 
Abaslodea~ua potaDlr 
Reddtdrena¡e 
Alumbr1::lopub!rto 
L1ne111e1eromi:a$ 
C111es Asls1aoas 

Banc:iuetudeconcreto 
Guam1cóndeconcrelo 

C011Cre!o 
Terr1cer.1 
EmPt4radas 
Adoquinadas 

( 1 
( 1 
( 1 
() 

) 1 

() 
( 1 

Cenu { ) 

( 1 
'1 
'1 
'1 ') 
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DATOS PARTICULARES DEL PREDIO 

et.LLE OE UBICACION o CALLES CUE CC'.tPLETAN LA MA.NZAt~A 

NORTE 
SUR 
ESTE 
OESTE 

OESCRIPCtOt4 DEL TERRENO 

'º"'" 
Tcpograria 

fsqy1na 
ln\mntdlO 
Mannroero 
Cabecero , .... 

LINOEROS V COLINOAtlCIAS StgUn 

NORTE 
SUR 
~STE 
OESTE 

AREA TOTAL: 
A.REA EN ESTUDIO 

1 l 

( l 

( l 
'l 
'1 
'l 
( l 

·-.... ( l 

m 
m 

OESCRIPCION GENERAL 

USO V OESCR!PCION OEl INMUEBLE: 

u .. Terano 
CHINitlltaelón 
Ed1f1CJO 
Nll'o'tll'IOYSlnal 

Oescripc16n P B 
P.T. 
Solano 

"""" 
NUMERO CE PLANTAS. 

ESTADO DE CONSERVACION 

VIOA EC0!-4CMIC.=t. OE LA CONSTRUCCION: 

EDAD CE LA CONSTRUCCION· 

CROQUIS 

Irregular 

Con~ndoente1p1011 "iE. 

Nodelremn 1 l 

No defremn 1 ) 

CROQUIS 

( l 

( l 

Planos ( ) levanlamlltnto( ) CroqulS( ) 

1) 
l l 
l l 
'l 

11 
'l 
'l 
') 
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CATEYORtA CE LA CONSTRUCCION Preuna l l 

··~ l l 
Med1.1B1¡a t l 
J.4fd·a l l 
'"4eodliAltlll l l ... l l 

ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION 

CIMENT4CION M1mposterJa.~11 l l 

cooc1110 Am'a~o Zapa!JsCOfndH l l 
Z1patai111'11éu l l 
LOM de Unertación 11 
P11ctn ( 1 
P1lu ( l 

ESTRUCTURAS. Madffl( MJ Acero(A) Concrllo Armado (C) 

,,. ... ( 1 
Columnas , , 
º"" 1' v ... 1 l 

""""" 1 l 
Muros de carga , , 

MUROS TlblquerecoctdQ ( 1 
Blod< t l 
Tl:bl'!Ón ( 1 .,, .. t l 
COtlCfe\O t l 

ENTREPISOS Madera¡M) ACQ(AI Concre!o Armado (CJ 

''"' V.guec1ybcVed1D1 ( l 
Reticular ( l 
Pr9!1bncad1 ( l 

'"""'"'" ( l 
Aligetaaa ( l 

º"'"' °"'"' ( 1 
Meod•anos ( l ¡_,,,,. 1 l 

TECHOS. Tt¡I ( l ........ ( l 
Concreto atTNdo ( l 
ActUc.o t l 

L.lm1n1 Aabnlo 11 
GllV&nlZIO. 1 l 
Cartón 11 
Acri!.c. ( 1 

AZOTEAS Jmpermeabllaadal 1 1 
Eri11dn!l1da1 t l 
E1eobillldo ( l 
ltc~fHdO ( l 
Prt~lel ( l 
Chlllann l l 
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A?LANACOS· lnlenores(ll E11enotH¡E) 

Yeso A~yrt;la () () 
TirclrUsl<eo ( 11} 
T1rol planchado () 11 
Cemento () l l ...,,. 11 ( 1 
PHtadlCOlll!NI 1 J ( 1 

PLAFONES Ap,11enteiA) Falso(F) 

Yeso a plomo y ·~11 
T1roln:lt1CO 
Titol planchado 
Madera 
f'Ustlco 
Aluminio 
AcrlllCO 

PINTURA: Vinllica () 
AcrtUc:.1 () 
Esmalte () 

RECUBRIMIENTOS 
ESPECIALES '''"" () 

T .. , () 
Alfombras () 

"""'"' () 

"'"""' () 

PAVIMENTOS 
PETREOS : Looet• """' () 

v•- () 
Ctr.tm1e.1 () 

Mosaoco Puta () 
Ttrrazo () 

""'""' () 
Gr1nito () 

Cemento ·-- () .... ( l 

''"" () 

Piedra ... ~ () 
C1nlera () 

LAMBRINES: Mader11 () 
v ... ( l 
Azule¡o t) 
Mosaico t) 
Mirmof {) 

Cementopu!1do t) 

HERRERIA· Tubular ( l 
Estructural t) 
Alum1n10 () 



CARPINTERIA Pino \PI Oyame1 (01 C•otwl ¡K) Cedro (C) Encino (E) 

VIORIERlA. 

ESCALERAS 

Duela1 { ) 
Putttu t I 
Clouts ( ) 
Ventanas 1 ) 

Sen1:1U. 
Medio doble 
Ahumaoo 
Cobnado 

º"'° 

'l 
( l 
( l 
( l 
( l 

Concrrlo •tmado ( 1 

INSTALACIONES ELECTRICAS· Oeult.n 1 ) 

S•1idH Eaea.n 

""""'"' .,.,,, ..... 
INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS. 

áll~tnLZ~H 'J 
Fo Fo ( l 
Cob<o ( l 
PVC ( l 
Cemento ( l 

MUEBLES CE BAÑO: Blanecs( ) Colo<( l 

Calidad """""' ......... 
T""" 

BARDAS: Anura (m) 

..... ~ ( l 

"""" ( l 
T ...... ( l 
T•bCdn ( l 
Conctelo ( l 

ltlSTAlACIONES ESPECIALES 
Elr.·acsores 
Montacargn 
AinlaconcliclOrlado 
Slatemaetlereo16ruco 
Sl&lerna de segundad 
Sillema~tic:o 
Sislernaselectró!\lcos 

Viliblnl ) 

( l 
( l 
( l 

Met•hcal ) 

Ocuftal{) ~() 

( l 
( l 
( l 
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FORMATO Z. INVESTIGACION DE MERCADO SOBRE TERRENOS 

UBICACIOH: 

UBICACtoN z. 1 .. 

,.,....... 
/.1 - lrMAl!l 1IM "lll'oACl(.iU 

7/rn.1--
11 ~·· - U..Udrl .. ..-11•1"-•""1••• 

U1t••Ntlo1....,,Ut>n""'""'c;&""•· ....... '~''"'"""'<Jel.olM 
Pul a Pl..0-1U1ol.n•1•• mo:t111cu"'~"'•••• •h•h•••••·W t M 
l'l.R-P1..,_.,, ... ., .. ,¡, ..... r ... M•h••1i1'1•1d 

U1-l""1 .. 1111lo•Ut.l"l-••·WIM 

l"SC!IA u.s.P. Pvt 

PulaP\lt/Nmi 

f'UT ,. SUMA PrA I N1,. 

OBSERVl\ClONF.S 

•. NAlL PUt • 

SUMA 

~UG.l'.&:B D~ 
INFORMACION 

.., 
"' 



FORMATO 3. INVESTIGACION DE MERCADO SOBRE INMUEBLES 

UBICACIOH: 

llÍltCACIOR 

Lepncbl: 

ZI •ZONAOC 1NVESTIGACIOI'~ 
ll•in-1.1 

"1Z"""uTlllM 
USP•l1'.t1do:llolA-tl~Q> 

,·:tr:' l~;f~~t\.· 

ce •CAAACnRlSTICASC0'6TR\.C11V"5 

Allgl.Ml .. ll'llT"l<..U..enelll.O<J 

fl)Me,<>'n6'Ul~H•Kh.00 

q~ • .,. .... ~., •• ...i •• r., 
f'IE •Pl.AWAOfllNM\.1€Hl([rl(Sll.CllO 

Pli •Pi.t.i.r,... 
PT •f'l.l<U14Ju 

Ct •Cm¡Oodrftl«u--Co 
o~ou.. 

P\llc;•Pr~dr-'4drl'"'1"'°YCD'l>.ll"""6tl 

t4'-•••"1"""'"~"""1r11sCl.IMJlld<J>.tlclll!'l1..,.., ....... 1w 
Nn.c:.•Ni ....... .,, ... ,,,.., ..... ~a<l<n.<.11:> .... u..Ciucaunn.~li!IM 

Puc •Prto0U!lll•&1IJeldCom.11ucca'l<l 

PUT•Prtu:1 ..... •••f"•~1>eul!Jl"'Jtl11Hlcne111CJ&ol&IW 
PUC•Pr.,c;m.......,., ....... ,....,.i,..ca\<1eni."".-

r~- r"•"'"'"""M""'....i.i.-.''°'1.111.t 

ll'Ul• 1 

a;,¡¡ 
• :;,:;.,..~ > ~~~~ I· -~~~~~~~l~~:S~Jt~!:-:.-,•:; t:-~f :~~~~·t·-

Puc•IPVlc-(PUT X Nml)JIHmc 

PUC • SUMA Puc I Ncl = 

OBSERVACIONES 

~mi::-~~:1·.-..;;;~c '.·~rrf ~~pz•¿?: ·-

SUMA "---

~ 



FORMATO 4. INVESTIGACION DE MERCADO SOBRE RENTAS 

UBICACION: ,-~-.- 1 

·uer~Q~Otf 'i ,.· .. 1 USQUEI.-.·¡· .• ·'·'i!l''j"'""r"; ... -,~ 1 ... ,,, . .-~---~i·r·' Iº·· ""'!·"··-·· Z-I. T..:i.:nCM '\ .'.t·INMUEBL'S. \ u:s .. 11~_.J"·. ~e;~;- ~t,I.(.J.Jr .).':R.'r:' ... ':.· ·.,_,..'f.R. -~'" Ru: .r.:. ~:''.·:":<-.. >:i"llS ' 
-:"i.:,> ·:···· '· ·" ~.-:·.l,.,;~. ;" .. ,.,·: ru. . ..,.'~ · · .·; :-.· · . ·• ·,t!ff'OltlatctoN 

l•J"Mld.I; 
l 1 • ZOUAOE INVESllC.AClON 

'"'-2ZgnawmQo 
USP •Usodflwrto~milldD 
ce • CAH...CTER1SllCllS COIJSlRUCTIV~ 

A)lg<aalmi.,.,..~_.,.,.,i...,., 

BJMrpnlll...,..,.-ue..,e>Jod<I 

C)~"llnmuetiletnf"!.ludoCI 

PIE •PtANlADELINM\JEDll.WESTl..00 

PB·~·~ 

PT •Plarú14"• 
CE•Cii0n11ot.....i~o 

O•Cll•.,. 

Rl ~RrrQlcUldfl•lfl'IU!tlif 
AlR •Aa~..,...tr<l.Jblr 
R\.l•Aeola~<Wkn....,..._0!181M 

HU •A_unl_,,.,~,. • ..,...-t.iln..,,19_. 
r•-,...,...,.ode~oei..11.1 

Ru "' R. T. / A. T. R. 

RU.•SUMARulNi• 

SUMA r-::.~'. '°'.E:r· 

., 
"' 



FORMATO 5 PARA LA OETERMINACION DEL VALOR COMERCIAL 

a) Valor comercial para compraventa del terreno = (VCct) 

vect = [ SUM (Pul) ] Nte = PUT X Nte 
Ni 

vect = ( _____________________ ] 300.00 m2. 

PUT= NS en N.R. NS 

Vect =NS X m2 = NS 

Put = Precio unitario del terreno de la investigación de mercado 
Nte = Número de metros cuadrados del terreno en estudio 
Ni = Número de inmueblres de la investigación de mercado 
PUT = Precio unilario de los terrenos en la zona 

b) Valor comercial para comprayenta de construcción y terreno (VCcc) 

Vece= Vect + [ SUM 1 PuC) ] Nce 
NI 

vece= NS +NS X m2 =NS 

Puc = precio unitario de las construcciones 
Nce =número de metros cuadrados de la construcción en estudio 
NI = número de inmuebles de le investigación de mercado 
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e) Valor comercia/ para arrendamiento de terreno (VCat) 

VCat = [ SUM C Rt I Nmil ] Nle 

NI 
VCal = [ 

Rl = Renta total de los Inmuebles de la investigación de mercado 
Nml = Número de metros cuadrados de los terrenos de la investigación de mercado 
Ni= Número de inmuebles de la investigación de mercado 
Nle = Número de metros cuadrados del terreno en estudio 

d) Valor comercia/ para arrendamiento de construcc/6n y terreno (VCac) 

vcac=VCat+ [~] Nce 
Ni 

77 

En este caso el VCat no se considera puesto que el terreno en éreas abiertas es poco 
representativo. 

VCac = + [ _______________ ] m2. 

VCac =NS X m2 =NS 

Ru = Renta unitaria de los inmuebles de la Investigación de mercado 
Ni= Número de Inmuebles de la investigación de mercado 
Nce = Número de metros cuadrados de la construcción en estudio 
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FORMATO 6. PARA LA OETERMINACION DEL VALOR NETO DE REPOSICION 

A) VALOR NETO OE REPOSICION OEL TERRENO: 

FI FFr FSu FZo FUb FRe 

FRACCION SUPERFICIE PRECIO FRe CONCEPTO VALOR VALOR 
M2 UNrTARJO OESC.OAUM. RESULT. PARCIAL 

VALOR DEL TERRENO. 

O) VALOR NETO DE REPOSICION OE LAS CONSTRUCCIONES: 

FEd FCo FRc 

TIPO SUPERFICIE PRECIO FRc VALOR VALOR 
EOIFICACION M2 UNITARJO RESULT. PARCIAL 

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES. 

C) VALOR NETO DE REPOSICION OE LAS INSTALACIONES ESPECIALES: 

DESCR!PCJON CANTIDAD PRECK> FRc VALOR 

VALOR DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES. 

VALOR NETO DE REPOSICION: 

D) VALOR OE LAS RENTAS: 

X 
12 



ESTA 
SAUR 

FORMATO 7 PARA LA DETERMINACION DEL VALOR POR 

CAPITALIZACION DE RENTAS 

Ver = (VCac x 12)fTrb 

Ver= Valor por capilalización de rentas 
Trb = Tasa de renta brutas 
Nm = 12 (meses de un ai\o) 
VCac = Valor comercia/ de arrendamiento de construccion y lerreno 

Ver= (N$ X 12) / 16% = NS 

VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS: N$ 
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CAPITULO VIII. 

EJEMPLO DE APLICACION 

Una vez determinados y expuestos los elementos considerados, así como ·la 

metodología a seguir propuesta dentro de esta tesis, en este capítulo se 

expone un ejemplo de aplicación, el cual pretende facilitar el entendimiento y 

orden que debe seguirse en la elaboración de los avaluos bienes inmuebles. 

Dentro del presente capitulo, además del ejemplo de aplicación, se considera 

el llenado de los diferentes formatos expuestos en el capitulo anterior. 

En el ejemplo propuesto se considera una casa habitación moderna 

desarrollada en tres niveles, que se encuentra dentro de una zona residencial. 

El solicitante quiere saber el valor del inmueble, asi como el valor de la renta 

mensual en la que se puede arrendar el inmueble. 

El llenado de los formatos propuestos es con el fin de facilitar el entendimiento 

del ejemplo de aplicación, con lo que también se pretende demostrar la utilidad 

y conveniencia de su uso. 

Finalmente, en el ejemplo de aplicación se presenta la forma general en la cual 

se entrega el resultado de un avalúo al solicitante. 



LLENADO DEL FORMATO 1 PARA EL EJEMPLO DE APLICACION 

UBICACION; 

DATOS GENERALES DEL PREOtO 

CALLE 
COLONIA 
DELEGACION O MUNICIPIO 
EsrADO 
CP. 
f.rBOLETAPREDIAL 

PROPIETARIO; 

REGIMEN DE PROPIEDAD· ....... p"""' 
Soclol 

INMUEBLE QUE SE VALUA; """'° """"""""' 
FECHA DE INSPECCIOH; 20 .......... ,qu 

OBJETO DELAVALUO: -Traaa.dodedorninlo 
Cr6jjtobMCafia 

( 1 
!•I 
( 1 

l•I 
(•) 

J~derwitas 

DATOS GENERALES DE LA ZONA 

USO DEL SUELO. 

CLASIFICACION DE LA ZONA; 

TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE: 

CnasHabltaclón (<) """" (<) 

""""" ( 1 ,,...,.,. ( 1 , ........ ( 1 .,.,, ( 1 

Nilmlfodenlveltt:2omh 

DENSIDAD DE CONSTRUCCION (10% a ICXJ'!I!.) 95% 

POBLACION ·~ .. ( 1 -
SERVICIOS pueucos· EnerglaeléCtlicldamicillaria 

Abasto de agua po(abl& 
Redded1ena¡e 
Alurr.bnldop(Jb.'ICO 
llnenlelefónicls 
c .... Asranadas 

Concrelo 
TctrJKerla ·-· Adoquinadas 

Banqueta;• de conaeto 
Guarrriclónd11ccnat10 

(') 
() 
() 
(') 

- () 

"""""' (') 

!•1 .,.,,.. ( 1 

(•) 
1•1 
(') 
(') 
l•I 
( 1 
( 1 
( 1 
() 
(') 
(•) 
(') 

e1 



DATOS PARTICULARES DEL PREDIO 

CALLE DE UBICACION O CALLES QUE COMPLETAN LA MANZANA. 

NORTE 

ESTE 

SUR 

OESTE 

, ..... .......... 
C........!...t..'.-. 
c.-s.;.1 ....... 

DESCRIPCION DEL TERRENO: 

Forma: R_, 
Topognina: P•"' 
MinrllNI: ....... 

lnterrned°IO 

"""""'° °""""' '"'""" 

{>) 

(>) 

( l 
{>) 
() 
( l 
() 

CROQUIS: 

Irregular 

Na.de!ttnles (1) 

No.drt!rentn () 

CmMoaSantaT"'"" 
() 

() 

LINDEROS Y COLINDANCIAS: Segün Esetturu ( x) Planas ( ) LllVlllntamienla{ ) Croquis( ) 

NORTE 

ESTE 

SUR 

OESTE 

:~oo ..... -~.~J.J., 
woo~-,.,,...,..u.. 

·~oo ... -~,..~· 
woo .. -e....w.. ... L...~ 

AREA TOTAL: :00 00 -.z ...,.... ....J.... .. 
AREA EN ESTUDIO: :0000 ..2 

DESCRlPCION GENERAL 

USO Y DESCRIPCION DEL INMUEBLE: 

() 
(•) 
() 
() 

u .. · P.9. 

P.T. 

J.J...-.. -~ ........ ,...w,¿.-i..,.W.,., 
: .... ..._. __ w •. i..,......:;.J.-....1;&..,u.u.i..... 

NUMERO DE PLANTAS: Tres. 

ESTADO DE CONSERVACION: () 
() 
() 
(>) 
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VIDA ECONOMICA DE LA CONSTRUCCION. l~ ..... ,_ _..,, ........ ""'-» 

EDAD DE LA COHSTRUCCION 

CATEGORIA DE LA CONSTRUCCION ........ 
Bojo 
Media Baja ..... 
Media Alta ... 

ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION 

CIMENTACION· Mampcsterl1 piedra 

e'""""""""'° ----'-""""""""' -.... 
ESTRUCTURAS; Madrra(M) Acerr;¡(A). 

T~bff (C) 
Columnas (e) 

º''" (e) ..... () ,,_,., (o) 
Mur:iisc1ecasvm () 

MUROS. 
,....,._ 

(•) 
Block ( l 

''"""" () ·- ( l 

"""""'' ( l 

ENTREPISOS: """"'IMl Al:Mo(A) 

Tlpo Vigueta yboved•lla 

""""" Prerabricada ·-........ 
e"'" Con" ......... 

'""' 
TECHOS ,,, ( l ........ () 

Concreto armado (•) 
Ac<lllco ( l 

"~"' 
......,,, 
Galv.lnlzada 
Cartón 
Actllica 

( l 
() 
( l 
( l 
() 
(>) 

(•) 

() 
() 
( l 
() 
() 

ConctMa Alt'Mdo (C) 

Conc::nl(o Armado (C) 

() 
() 
() 
() 
(e) 

() 
( l 
(•) 

( l 
( l 
() 
( l 
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6A 

AZOTEAS lmpefl'nfflbillzlldn (•) .......,,.,..., (') 
Escobiftado (•) 
Lec:hareado (•} 
Pretiles (•) 
ChalllnH (•) 

APLANADOS· lnleri«es(I) Eiden«es(E) 

YHO A plomo y regla ( 1 ( 1 
Trol rústico ( 1 ( 1 
Tlrol pllnchado ( 1 ( 1 
e""'"'° ( 1 ( 1 

"""' (1) (E) 
Paltadeeoratrva ( 1 ( 1 

PLAFONES: Aparente(A) Fa1so(f) 

Yno a plomo y regla ( 1 
llmlrúttico (f) -- ( 1 - ( 1 
Plbtlco (} - ( 1 

'"'""' ( 1 

PINTURA: VinUica (') 
Aaflicll ( 1 ....... (') 

RECUBRIMIENTOS 
ESPECIALES : T""" ( 1 T- ( 1 - (') 

C"""'9 ( 1 
.... _ 

(') 

PAVIMENTOS 
PETREOS : """' 

,..,, ( 1 
Vidriada ( 1 
Certma (<) 

,,....,, Pula ( 1 
TelTIIZo ( 1 

""""" (<) 
Granrto ( 1 

º""""º ·- ( 1 

""""" ( 1 

''"" ( 1 ·- l>~ ( l 
Cantera ( 1 

LAMBRINES: - (') 
v ... ( 1 

""""' ( 1 ....... ( 1 
MOm>OI (') 
Cemenlopulido ( l 
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HERRERIA: TUOVJar () 
EslNdUBI () - (<) 

CARPINTERlA: Pm(PJ -(O) """"''Kl Cedro(C) Encino(E) Roble(R) 

º""'' (P) p..,,. (P) 
c ..... (P) 
V"""" () 

VIDRIERJA: SenelJla () ...... .- (X) 

""""""" (X) 

""""""" () 

º""" () 

ESCALERAS: Concreto arrMdo 1 X ) -...¡¡ MeW\cal) 

INSTALACIONES ELECTRICAS· OcutluOO VlsitRs( , 

...... E&UHS. () ·- (X) - l) 

INSTALACIONES HJORAULICAS Y SANITARIAS: ~s(X) """"'') - (X) 
Fo Fo. (X) 

º""" (X) 
P.V.C e J 
c.n-.nlo (X) 

MUEBLES DE BA~O: Blaneos( ) Color(XJ 

C.idad """"" (X) - () 
To«eno () 

BARO As· "'- ,¡, 2.~0 .. 

Plodno {) 

"""' l) 
Tabique (XJ 
T1bic6n () 
Concreto () 

INSTALACIONES ESPECIALES: 
ei ..... , ... () 
Monta e11rg11 () 
,.._ 

( J 
Slslem&fllittf90f6nlco ( 1 
Slslema de segundad () 
Sistemahldn:net.m4tlco () 
Slslemuellcttdnioos e J 



LLENADO DEL FORMATO 2. INVESTIGACION DE MERCADO SOBRE TERRENOS 

UBICACION: r ..... LJ.J-. .. n.n 
r..r,....,.....uo-..1~ 

"+·· '·'···" 
¡-.. ·~·-- -mi 

'-.UBICAC.tON 1r;x:;;1:;,'..:j,:~~:~~·~:. ':'·.~¡;· l,~~~r~'.'¡~,;~f'.\~--}I, ::~t ,.~;~/:A.~· :~~lfmi 

r.;~,Uf.J.yJ 
.J.f.1~~ l'I 

~ Q'..,....JJ.l'.J...¡J 

f!'--411,'iJ 

'J 11,,,.,,,,.JJJ'J.-P, 
,-:...¡: .. /,.;J... J. ...... n. ~. 

"J r..,...u~'.J,.,J 

!"-"')" 
.., P...,....u1•r 

l•J'9!14.1.~ 
Z 1 • ZONl.OC llN[Slll~Af.K.lt'4 

USP•\lw>Od-V""""ld> 

F'1•~0e-,a~io.1 ... 1"""5dPi.IM 

Nmi.. W-dPni.:ll!Jlo aat".t.dr1 l<"fl~'fQ~ i.' ... 
f'Ul•Pr---~11~r.tw<ffdi1\Jrl1t·ft'"'1UU.i.IM 

l'\Jl•Pret.e>-HdPQl"' ...... '°""ZI~ .. 
, .... ~OelM ... ~Oelallil 

l'l·A·!f2 

IQ·J\.·'J2 

,., Jk Q2 

l'IJi. 'J2 

/!J.J1..-'lJ 

HI 1·1~WlOO 1 J'.Cf~ 

HI h·mnioo l ,'.'!100 

" l,111.!n'IOO "'"" 
XI l'hlJtXlOO "'"' 
XI h'.il!UJOO !WOO 

SUMA 

Put•NINrni 

PUT•SUMAN/Ni"llWMo/~. lll r.,IDOO 

l'ut,, 

11 ~~100 

,,_.¡,1,;¡ 

lr.ucoo 

l•.,t41,1, 

S•.wrm 

:_-~14'. 

·l'U•l'•&··PE, 
,·~CIOH 

:U ~1.h~I 

]:'J:>lr'.Jt)i 

1U '1).Yln 

1U fM&q I, 

]¡'J ~)1'1 ~. 

g: 
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LLENADO DEL FORMATO 6. PARA LA DETERMINACION DEL 
VALOR NETO DE REPOSICION 

AJ VALOR NCTO DE REPOSICION DEL TERRENO: 

Ft r~.±IE±:filIJW?E~-Wl 1.00 

FRACC!ON SUPERFICIE MECIO , ... CONCEPTO VAL.OR 
M2 UNITA.RIO OESC. OAU~. RESULT. 

TCTA~ JOC CO S~ 600 JO 1 oc ~10 $1 500 00 

VALOR DEL TERRENO: 

8) VALOR NCTO DE REPOSICION DE LAS CONSTRUCCIONES: 

~ FEd:± FCo ORO 0.85 --: 1.10 o 94 

~ 

TIPO SUPERFICIE PReC10 FRc VALOR VALOR 
EOIFICACJON '" UNITARIO RESULT. PARCIAL 

CAS:. HAB 55000 si 550 oo ..... $1 457 oc s.ani Jso oo 

VALOR OE LAS CONSTRUCCIONES: $801 350.00 

C) VALOR NCTO DE REPOSICION DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES: 

OESCRIPCION CANTIDAD PRECJO FRc VALOR 

VALOR DE LAS 1NST.\LACIONES ESPECIALES. 

VALOR NETO DE REPOSICION: 

D) VALOR DE LAS RENTAS: 

-'''-''-"'"''''-'3:,:!C:.:c,,,c __ -"X ___ ...:Oo_:.::.15 = 517.085 00 
12 

VALOR 
PA.RCIAL 

•• 

~8C 000 00 



LLENADO DEL FORMATO 5 PARA LA DETERMINACION DEL VALOR 

COMERCIAL 

a) Valor comercial para compraventa del terreno = (VCct) 

Vect = [ fil!M..LE!!ll ] Nle = PUT X Nle 

Ni 

Vect = [ N$1657.00 + N$1547.00 + N$1BBO.OO + NS1666.66 + N$1607 00] 300.00 m2. 

5 

PUT = NSl,671.53 en N.R. NS1 ,670.00 

Vect = NS1 ,670.00 X 300.00 m2 = NS 501,000.00 

Pul = Precio unitario del terreno de la Investigación de mercado 
Nte = Número de metros cuadrados del terreno en estudio 
Ni = Número de inmueblres de la Investigación de mercado 
PUT = Precio unitario de los terrenos en la zona 

b) Valor comercial para compraventa de construcción y terreno (VCcc) 

Vece = Vect + [ SUM C Pycl ] Nce 

Ni 

VCcc = NS501,000 + [ N$1507 82.,. NS1621 25 + NS1568 57 + N$1791 53 + NS1386 25] 550 00 m2. 

5 

vece= NS501,000 + NS1 ,575.00 X 550.00 m2 =NS 1'367,250.00 

Puc = precio unitario de las construcciones 
Nce = número de metros cuadrados de la construcción en estudio 
Ni = número de inmuebles de la investigación de mercado 
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c) Valor comercia/ para arrendamiento de terreno (VCat) 

VCat = [ SUM ( RI / Nmll ] Nte 

Ni 
VCat = [ 

Rt =Renta total de los inmuebles de la investigación de mercado 
Nmi = Número de metros cuadrados de los terrenos de la investigación de mercado 
NI = Número de inmuebles de la investigación de mercado 
Nte = NU:mero de metros cuadrados del terreno en estudio 

d) Valor comercial para arrendamiento de construcción y terreno {VCac) 

vcac = VCat + [ fil!M.!..Blll] Nce 

Ni 

91 

En este caso el VCat no se considera puesto que el terreno en áreas abiertas es poco 
representativo. 

vcac = 0.00 + [NS 34 00 +NS 26.31 + NS 26.92 +NS 26 82 + NS27 94] 550.00 m2. 

5 
vcac =NS 28.50 X 550.00 m2 = NS 15,675.00 

Ru = Renta unitaria de los inmuebles de la investigación de mercado 
Ni= Número de Inmuebles de la investigación de mercado 
Nce = Número de metros cuadrados de la construcción en estudio 
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LLENADO DEL FORMATO 7 PARA LA DETERMINACION DEL VALOR POR 

CAPITALIZACION DE RENTAS 

Ver= (VCac x 12)fTrb 

Ver= Valor por capitalización de rentas 
Trt> =Tasa de renta brutas 
Nm = 12 (meses de un ano) 
VCac =Valor comercial de arrendamiento de construccion y terreno 

Ver= (N$15,675.00 X12)/16% = N$1'175,625.00 

VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS: N$1'175,625.00 



México, D.F .. a 20 de diciembre de 1993. 

AVALUO 

DA TOS GENERALES DEL PREDIO 

UBICACION: 

PROPIETARIO: 

CALLE: 
COLONIA: 
DELEGACION· 
ESTADO: 
C.P. 

REGIMEN DE PROPIEDAD: 

INMUEBLE QUE SE VALUA: 

FECHA DE INSPECCION: 

OBJETO DEL AVALUO: 

Cerrada de Luarca Ne. 22 
Parques del Pedregal 
T/alpan 
D.F. 
14010 

Sr. Fernando Gulierrez Franco 

Privada 

Casa habitación 

20 de diciembre de 1993 

Conocer el precio máximo de tas rentas capaz de producir 
el inmueble en cueslión asi como el valor comercial 

DATOS GENERALES DE LA ZONA 

USO DEL SUELO: 

CLASIFICACJON DE LA ZONA: 

TIPO OE CONSTRUCCION 
DOMINANTE: 

DENSIDAD DE 
CONSTRUCCION: 

POBLACION: 

H1 Habitacional hasla 100 Hab.fHa 

Habilacional unifamiliar y plurifamiliar 

Residencias de dos o mas nrveres modernas de buena 
calidad. 

95% 

Nonnal 
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SERVICIOS PUBLICOS: Completos: Abasto de agua patable • red de drenaje . 
energ.ia eléctrica , alumbrado pübUco , líneas terefón!cas, 
calles adoquinadas con banquetas y guarniciones de concreto. 

DA TOS DEL PREDIO 

CP.LLE DE SU UBICACION O CALLES 
QUE COMPLETAN LA MANZANA: 

NORTE 

ESTE 

SUR 

OESTE 

CROQUIS OE UBICACION: 

OESCRIPCION 
DEL TERRRENO: 

LINDEROS '< COLINDANCIAS: 

NORTE 15.00m 

SUR 1soom. 

ESTE 20.00 m. 

OESTE 20.00 m. 

AREA DEL TERRENO: 

Alborada 

Av. lnsuruenles 

Camino a Santa Teresa 

Cerrada de Luarca 

ti.lb0rad1 N 
.Á 

L-== 
i-------- i 

Camino a Sarrta Terua 

Terreno de forma regular con lopografia plana y horizontal 
con ubicación intermedia con respecto a la manzana. 

Segün escrituras. 

300.00 m2. segUn escrituras. 
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DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE 

USO Y DESCRIPCION: 

VIDA ECONOMICA DE 
LA CONSTRUCCION: 

ESTADO DE CONSERVACION: 

EDAD DE LA CONSTRUCCION: 

CALIDAD DEL PROYECTO: 

Casa habitación desarrollada en dos mveles que cuenta en 
planta baja con sala. comedor. cocina. sala de audio y video 
y dos medios baños. en planta a11a cuenta con tres recamaras 
con baño, ta recamara pnncipal cuenta con dos vesUdores. 
y biblioteca. en la azotea hay cuarto de seivicio y de lavado. 

90 años con mantenimiento adecuado. 

Bueno. 

15 años 

Bueno 

ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION 

CIMENTACION: 

ESTRUCTURAS: 

MUROS: 

ENTREPISOS: 

TECHOS: 

AZOTEAS: 

APLANADOS: 

PLAFONES: 

PINTURA: 

PAVIMENTOS PETREOS: 

RECUBRIMIENTOS 
ESPECIALES: 

LAMBRINES: 

HERRERIA: 

Mamposteria de piedra braza. 

Trabes, dalas y columnas de concreto armado. 

De labique rojo recocido. 

Losa de aligerada de concreto armado. 

Losa aligerada de concreto armado. 

Impermeabilizadas. enladnlladas con pretiles y chaflanes. 

De cemento cerroteado. 

Falso con tiro1 rústico. 

Vinilica y esmalte. 

Losela cerámica en ves!fbulos. cocma y comedor. 

Alfombra en salas. recámaras y b1blioleca. 

Mosaico de pcista en baños y cocina. 

Tubular en terraza y balcón. 
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CARPINTERIA: 

VIDRIERIA: 

ESCALERAS: 

INST~LACIONES ELECTRICAS: 

INSTALACIONES HIDRAULICAS 
Y SANITARIAS: 

MUEBLES DE BAÑO: 

INSTALACIONES ESPECIALES: 

Puertas tipo tambOr. oarandales, ventanas y zoclos de pino: 
closets de caoba v puena principal de cedro blanco. 

Sencilla y esmerflada. 

Rampa de concreto armado 

Ocultas entubadas con salidas abundantes 

Ocultas de cobre y P.V.C 

De color de primera 

No tiene. 

AVALUO DIRECTO O FISICO 

DEL TERRENO: 

VALOR DE CALLE PARA LOTE TIPO: 

FRACCION SUPERFICIE PRECIO COEF. CONCEPTO VALOR VALOR 
M2 UNITARIO OESC. OAUM. RESULT. PARCIAL 

PARCIAL 300,00 $1.600,00 1 00 1nt~ro $1 600.00 $460 000.00 

VALOR DEL TERRENO: $480 000,00 

DE LAS CONSTRUCCIONES: 

TIPO SUPERFICIE PRECIO DEM. VALOR VALOR 
EDIFICACION M2 UNITARIO RESULT. PARCIAL 

CASA HAS 550.00 $1 550.00 6% 51 457.00 $801 350.00 

VALOR DE LAS CONSTUCCIONES: $801 35000 

DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES: No tiene 

VALOR NETO DE REPOSICION: 51.281 350,00 
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VALOR COMERCIAL: 

Terreno 
Construcción 

VALOR COMERCIAL: 

Según investigación de mercado 

300,00 m2 
550.00 m2 

$1.870 
$1.575 

VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS: 

VALOR DE LAS RENTAS: Según renlas comerciales. 

VALOR DE LAS RENTAS: S~Un valor neto do reposición. 

$501 000,00 
$866 250,00 

$1 367 250,00 

$1 175 625.00 

$15 6i5,00 

s11 oas.oo 

CONCLUSIONES: La renta mensual susceptible de producir el Inmueble en cuestkln impol'1a la 
cantidad de NS 18,380.00 (DIECISEIS MIL TRESCIENTOS OCHENTA NUEVOS 
PESOS 00/100 M.N.) 
El precio de venta del Inmueble descrilo impor1a Ja canl/dad de NS 1'367,250 
(UN MILLON TRESCIENTOS SESENTA Y SIETE MIL DOSCIENTOS CINCUENTA 
NUEVOS PESOS 001100 M.N.) 

9? 



CAPITULO IX. 

CONCLUSIONES 

Es importante mencionar el hecho de que todo bien mueble e inmueble es 

susceptible de ser valuado, de acuerdo con diferentes puntos de vista, ya sea 

comerciales o en relación a impuestos, entre otros; dependiendo de las 

distintas causas que mueven a Jos propietarios de estos. 

As( también, cada valuación que se realiza es diferente a las otras, 

dependiendo da los elementos y parámetros que analice la misma. De acuerdo 

con ello, en la presente tesis se propuso una serie de opciones por las cuales 

se puede requerir Ja valuación de un bien, así como también los parámetros 

iniciales a analizar, de aspecto no t~n técnico sino de sentido común, como son 

las condiciones del mercado en general, que nos ayuda muchas veces a 

damos una idea mas clara del valor de las cosas que Ja que nos presenta el 

avalúo en si. 

En general, quien va a realizar la valuación, debe iniciar conociendo el motivo 

por el cual se valuará •31 bien inmueble de interés, a fin de encasillar el motivo 

dentro de los objetos que persigue Ja realización del avalúo. En la presente 

tesis se expuso toda una tipolog(a general y completa referente a las 

características propias de los objetos que persigue un avalúo, para que el 

valuador no caiga en errores que pueden resultar muy costosos para él o Jos 

interesados en la valuación. 
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En particular, esta tesis se enroca a la realización de avalúos para bienes 

inmuebles, específicamente a construcciones, ya que son los que incumben al 

ingeniero civil, por ser éstas el objeto de estudio de su carrera, además de 

estar más capacitado que cualquier otro profesional para hacer un análisis 

detallado y complelo para una construcción de cualquier tipo. Por esta razón. la 

tesis se orientó a bienes inmuebles. especificamente los ubicados en zonas 

urbanas, por haber una mayor complejidad y número de construcciones. 

Con el fin de facilitar el proceso valuatorio, en la presente tesis se enlistaron y 

describieron cada uno de los elementos a analizar para realizar un avalúo, 

abarcando todas las posibles alternativas a considerar . tratando de que todas 

las posibilidades de características que pudiera poseer una construcción o un 

terreno estuvieran contempladas en ta presente para poder sistematizar. tanto 

la obtención de datos como la aplicación del valor correspondiente. 

Un aspecto muy importante que se consideró son los medios de los cuales se 

vale el valuador para la obtención de toda la información necesaria, razón por 

la cual se presentaron las diferentes alternativas que existen para tal proceso, 

como son fuentes iniciales, alternas y de corroboración. clasificadas de 

acuerdo con la importancia que tiene ta información obtenida de cada una de 

ellas, de tal manera que el valuador no tenga que perder tiempo buscando en 

fuentes que no correspondan, aspecto que ayuda a reforzar el ob¡etivo de la 

presente tesis, que es presentar un documento de utilidad para el ingeniero 

civil. 
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Como elemento final de la valuación se presentaron los distintos tipos de 

valores que se pueden obtener, con base en el objeto que persigue el avalúo y 

en las características propias del bien, todo condensado a través de fórmulas y 

tablas actualizadas que aplican de manera clara y práctica tanto los datos 

como los criterios, ayudando con esto a tener la posibilidad de obtener varios 

valores de un mismo bien, con el objeto de que el valuador tenga más 

elementos de comparación 

Con todo ello se presenta el proceso valuatorio pero a fin de simplificarlo se 

exponen unos formatos que lo facilitan y se ejemplifique a un caso concreto, 

con lo que se refuerza el enfoque práctico y didáctico de esta tesis. 
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