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FUNDAMENTOS DE VALUACION INMOBILIARIA

INTRODUCCION

La acuividad valuatoria ha sido percibida como un trabajo donde el valuador de
acuerdo a su propio criterio, fija el valor de un iInmueble. es decir siIMplemente da
su opinibn sin hacer consideraciones de caracter técruco Sin embargo. aguella
persona dedicada a esta actividad tiende mas a una profesionahzacion en

diferentes areas. toda vez que cada caso que se le presenta requiere de un mayor
conocimiento tedrico y técnico

El vatuador ademas de tener conocimientos en las areas afines a la Ingenieria
y Arquitectura, debe estar consciente que la relacion interdisciplinana le requerira
estar conectado profesionalmente con otras areas y que
conocimientos a utlizar

comanmente maneia

los conceptos y
seran necesanamente muy diferentes a los que

Como se puede ver, el campo de la vaiuacidn cada vez va siendo muy amplio y
conforme ia profesionalizacién del valuador sea mayor, por consecuencia su

trabajo sera requerido en mayor proporcion por todo aquel que necesite de sus
servicios

A continuacion presentamos en forma muy general el conterudo de este trabajo

En el capitulo |, se describen ios antecedentes y principales conceptos que se
manejan en la valuacidon inmobiliana, con el fin de que todo aquel lector

comprenda lo que es un avaluo y 10s conceplos con gue continuamente se
encontrara.

INTRODUCCION




FUNDAMENTOS DE VAILLUACION INMVIOBILIARIA

En el capitulo Il, se sientan la bases sobre las cuales e! valuador debera
sujetarse de acuerdo con cada una de ilas instituciones que norman su
actividad como son la Comisidn Nacional Bancaria y de Valores (CN.B y V).
Comisién de Avaluos de Bienes Nacionaiaes (CABIN), Tesoreria del Departamento
de Distrito Federa! y el Instituto General de Estudios Catastrales del Estado de
México (IGECEM) Estos organismos proporcionan |a normatividad vy
reglamentacién para el valuador y los avalitos En el cual se agregan
comentarios de acuerdo a nuestro punto de vista

En el capituto lll, se hace la descripcidn tedrica para ia formulacién de un
avaluo, es decr; se da a conocer cada uno de los puntos que debe contener,
explicando el significado de cada uno de elios. de acuerdo a la normatividad de la
Comisién Nacional Bancaria y de Valores; para que toda aguella persona que
tenga un avaluo en sus manos comprenda el porgqué y de que se trata cada dato
que se asienta en el mismo

En el capitulo IV, se hard una descnpcidn sobre los métodos de valuacion
existentes para determinar el valor de un inmueble, cada uno de estos meétodos
presenta su metodologia a seguir y su aphcacidn a cada caso en particular. Los
meétodos son el de vator fisico, de capitalizaciéon de rentas y de mercado.

En el capitulo V., se presentaran algunos casos practicos donde se aphcan
las caracteristicas de cada capitulo antes descrito para algunos inmuebles

En el capitulo VI, se reahzan conclusiones y algunas sugerencias para la
elaboracion de avaluos con el uso del software que proponemos para una mayor
eficiencia y rapidez en la solucion de los avaluos

El presente trabajo tiene como objetivo mostrar a todas aquellas personas
interesadas en conocer el campo de la valuacidn, los conceptos normas,
metodologias de calculo y principales caracteristicas en forma sencilla y
comprensible, y para aquellos dedicados a la valuacidon. Poder apegarse para
algunos casos que se les presenten

INTRODUCCION 7
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EUNDAMENTOS DE VALUACION INMOBITIARIA

ANTECEDENTES

1.1.- La actividad valuatoria en México.

La actividad valuatoria en México es muy reciente, surgid de la necesidad de
efectuar un dictamen en cuanto a el valor de un bien llamese mueble o inmueble,
tomando un criterio neutral, es decir, sin dar un valor afectado por agentes
externos como pudiera ser el valor estimativo que le da cada ndividuo poseedor
de este bien y que pudiera influir en el inforrme que dara el valuador

Esta actividad va hgada a la economia de! pais en cuanto a que comunmente
lo que necesariamente hace que el

hay cambios en su sistema monetario,
valuador esté en constante conocimiento de estos cambios, toda vez que uno de

los rubros que se ven afectados y/o beneficiados por la situacion econdmica, es el
mercado de inmuebles Por o tanto necesita tener vigentes sus bases de datos
en el mercado de ofertas para inmuebles y determmar la influencia que tiene en
los que valda. Otros de los rubros donde necesita estar actualizado es en la
variacién de los costos de maternales, mano de obra. proyectos. y equipo
necesano para la construccion de los diferentes tipos de edificaciones, asi como

ia vanacién de los indices de precios al consurmdor
E! valuador debe de estar consciente de que su actividad esta normada de
forma diferente en cada una de las entidades de la Republica Mexicana, entre

algunos de estos casos se puede mencionar el avaluo para efectos de traslado de
dominio, donde existen diferencias en los requisitos que se deben cumplir para

determinar el valor del inmueble.

ANTECEDENTES
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I.2.-Marco conceptual.

Se entendera como marco conceptual a todos los conceptos utilizados en la
elaboracién de los avalidos para inmuebles, dando definiciones para su
entendimiento a fin de establecer un lenguaje comun que sirva de marco de
referencia

Precio :
Cantidad de dinero por el cual se efectua una operacién sujeta a la mayor o

menor habilidad de negociacién de una parte sobre la otra, asi como factores de
caracter coyuntural o subjetivo - oferta. demanda, deseo, necesidad, capricho y

otros.

Costo :
Es el capital, trabajo y tiempo que se invierten para generar un bien

Valor :

Es el grado de utilidad de los bienes, expresado en términos monetarios. tomando
en cuenta las cualidades que determinan su aprecto En el caso de los inmuebles,
el valor a determinarse corresponde siempre al comercial, o sea. aguél que en un
momento dado es unico, cualgquiera que sea la finalidad de la vatuacion. Este,
esta caracterizado por las siguientes premisas

a) Homogeneidad de los bienes llevados a mercado

b) Numero elevado de compradores y vendedores, de tal suerte que no puedan
individualmente o en grupos alterar al mercado

c) Inexistencia de influencias externas

d) Conocimiento absoluto de todos sobre el bien, e) mercado inmobiliario.

ANTECEDENTES 10,
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Valor de reposiciéon nuevo ( V.R_N. ) :
que representa reproducir un bien, con sus mismas

Es e! costo actual
caracteristicas. (Para mayor claridad, deberia denominarse ¢ostQ de reposicion
nwevo),

Valor neto de reposicion ( V.N. R. ) :
Es el valor actual de un bien, considerando su depreciacién por antigiedad,

estado de conservacién, funcionalhidad, calidad de proyecto y grado de

obsolescencia.

Valor de capitalizacién :
Es el capital Qque se requiere para generar rendrimientos financieros iguales a las

utilidades que producen las rentas de un inmueble, en similares condiciones de
riesgo.

{Se calcula sobre los ingresos nNetos anuales por concepto de rentas, reales o
astimadas, invertidos a tasas de largo plazo y bajo nesgo Deberia denominarse

como capitalizacion de rentas}

Valor de mercado :
Es el precio homologado de una propiedad dentro de un mercado sano, abierto y

bien informado, donde rmperan condiciones justas y equitativas entre la oferta y la
demanda.
(Es muy importante la investigacidén fisica que debe hacer el
seleccionar los bienes en oferta que pueden ser homoiogados, para ser mas

precisos, deberia denominarse preciQ de mercado).

valuador, para

investigacion de mercado :
Conjunto de procedimientos de identificacion, investigacion, colecta, seleccion,

proceso, analisis e interpretacion de resultados sobre datos relativos a inmuebles
similares al valuado, para proporcionar estructura técnica al dictamen

ANTECEDENTES 1
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Valor comercial :
Es la ponderacion entre el valor fisico, de capitaiizacién de rentas y mercado,

tomando en consideracion el peso especifico que pudiera tener cada uno de ellos.
Segun el tipo de inmueble que se trate El valor comercial ideal seria e! de las
operaciones de compraventa reales en una fecha dada y en condiciones

determinadas
Valor de oportunidad :

Es el precio de oferta de un bien, en condiciones especiales de mercado
(Este precio puede ser supenor o inferior al vaior comercial, dependiendo de las

expectativas particulares del comprador y/o vendedor).

Valor de rescate :
Es el capital maximo que se espera obtener por un bien que ya no produce.

Valor de remate :
Es el capital mimimo que se espera obtener por un bien.

Valor contable :
Es la inversidn original asentada en los libros de contabilidad del propietario de

un bien, disminuida por las depreciaciones autonizadas en las normas fiscales
correspondientes

Valor asegurable :

Es el costo neto de reposicion de un bien, menos el costo de las partes no

destruibles

(En el caso de inmuebles, se resta el valor del terreno y el costo de la

cimentacion)

Valor catastral :
Es la base de tributacion para el impyesto predial de los inmuebles, determinada
en funcidn del valor total que representan el suelo y las inversiones realizadas en

cada inmueble.

ANTECEDENTES 2
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Valor fiscal :
Es la base de tributacion para el im sobre 1ISICH de iny bles,
determinada en funcidn del valor Que resulte mas aito entre el valor de
adquisicion, el valor catastral y el valor que resulte del avaldo practicado por la
autoridad fisca! © por avaluo vigente practicado por personas autorizadas por la

misma

Demérito (Depreciacién):
Es una pérdida del limite maximo del valor, entre los factores que intervienen para
la edad, efectos causados por detertoro y/o

demeritar una construccdn son,
uso y abuso, decaimiento,

obsolescencia. El deterioro es evidenciado por el
resecazon, fisuras y cuarteaduras, incrustaciones o defectos estructurales y otros

factores.

Valuacion :
Determinacidn técnica del valor de un inmueble o de un derecho sobre los

mismos, por medio de un procedimiento técnico y metodoldgico que, mediante ta
investigacion fisica, economica y de mercado, parmite deterrminar las varables
cuantitativas y cualitatuvas que inciden en el valor de los bienes. Para una fecha y
un lugar determinado. asumiendo el iInmueble un uso especifico

Valuar :
Es estimar el justo valor de ios bienes. (NOtese que no dice “estimar el justo

precio ", ya que esto es func:on de las fuerzas del mercado y no del trabajo del
valuador)

ANTECEDENTES 13
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Valuador :
Es el profesional que, con criterio y ética apoyados en los principios universales
de justicia y equidad en pleno uso de las facultades y limitaciones que establece

la normatividad que rige su actuacion, rmin.

ios bignes.

[Ndrese que no d:ce que “establece o fya el valor’, ya que_el yalgr es una cualidad
recr r la men mana y la funcién del

valuador es eshmar’ el monto economico de esta cualidad o suma de cualidades,
tomando en cuenta su deseabiidad en un mercado libre y en equilibrio).

ANTECEDENTES 14
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COMENTARIOS AL MARCO JURIDICO NORMATIVO DE LA
VALUACION.

COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES

CIRCULAR 1201 C.N.B.

A las instituciones de crédito

El articulo 46, en su fraccion XX, de la ley de Instituciones de Creédito, autoriza
a esas instituciones para practicar avaluos que les soliciten usuarios del servicio y
segun preve, tendra la misma fuerza probatoria que las leyes asignan a los
avaltuos hechos por corredor publico o perito

Asimismo, el articulo 48 de la ley citada previene., entre otros aspectos, que las
caracteristicas de los servicios que realicen las instituciones de crédito, se
sujetaran a lo dispuesto por la ley Organica dei Banco de Meéxico, el cual, en
Telex-Circuiar num. 33/88 del 23 de marzo de 1988, emitid las reglas a las que
habran de sujetarse esas instituciones en la formulacion de avaluos. rmismas que
siguen temendo aplicabilidad en base a lo que dispone el Articulo Cuarto
Transitorio dei Decreto de Ley de instituciones de Credito. publicado en el Diario
Oficial de la Federacidn el 18 de julio de 1950

Teniendo en cuenta io antes expuesto y la responsabilidad que asumen esas
Instituciones ante terceros por los avaluos que formuilan y suscriben de manera
conjunta con los peritos que Ios practican. esta Cormision, con fundamento en o
dispuesto en los articulos 77 y 125, fracciones IV y IX de la ley de Instituciones

de Crédito, ha resuelto expedir las siguientes
Disposiciones a las que habran de sujetarse las instituciones de crédito en
la formulacidn de avalgos

Los avaldos que elaboran las instituciones de credito, deberan apegarse al
formato unico minimo aprobado por este orgamnsmo para cada especialidad,
conteniendo todos los elernentos que en l0s mismos se tndiquen, aun cuando no
se consignen en estas disposiciones. esta comision podra modificar en todo o en
parte dichos formatos, los que se deberan utilizarse una vez transcurndos 60 dias

naturales a la fecha en que se den a conocer

RI NA J I NORMATIV 16



—FUNDAMENTOS DE_VALUACION INMOBILIARIA

Comentario.- £/ formato que hasta la fecha esta reglsfrado es e/ que se describe
en el capitulo I, del! cual se hacen las indicaciones pertinentes para su

elaboracion

Para practicar avallos, esas instituciones deberan contratar los servicios de
personas que, por satisfacer ios requisitos que la Comision Nacional Bancaria y
de Valores establezca al efecto, se encuentren inscritas en el regstro
correspondiente a cargo de dicha Comision

Comentario.- Para estar inscrito en el registro actualmente se debe cumplir can

los requisitos siguientes

- Curriculum Vitae

- Cartas de /as asociaciones de valuacién a las que pertenece

de recomendacion de las insttuciones de creédito a las que auxiia,

- Cartas
indicando el grado de responsabihdad, eficrtencia, honorabiidad y
profesionalismo

- Relacién de trabajos practicados en un lapso de un aflo como minmao

- Cuatro fotografias recientes

- Ser presentado por una mnstitucidn de credito. ademas de aprobar el examen
correspondiente

Todos los avalbos deberan contener el sello que utilice ta institucion de crédito,
el nombre y la firma de! delegado fiduciaric o del funcionario autorizado por la
tnstitucion para tal efecto. con mencidon de! cargo gque desempefa y clave
asignada del mismo. contendra tambien la firma del perito que practique el
avaluo, con los datos relativos a su registro vigente ente el propio orgarmsmo y la

especialidad correspondiente

En los avallos se hara constar el nombre de la persona que |a solicite, la
descripcidn y ubicaciéon precisa del bien valuado, el numero de cuenta pred:al en
su caso, nombre del propietario y la fecha en que se practiquen

Todos los avaluos deberan contener el valor fisico y de capitahzacién, los
cuales deberan fundamentarse con un estudio de mercado en la zona, en el que
se encuentran aquellos factores o condiciones particulares Que influyan o puedan
influir en variaciones significativas de los valores razonando en todo caso los

resultados de la valuaciéon

MEN b h3 ! N MATIVO )7,
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Comentario.- Lo referente 3 estos tres ullimos parrafos se indica su aphcacion en

el capitulo 11!

Cuando e! inmueble tenga obras en proceso, no deberan incluirse en el avaluo,
! ! s cion: relativ. modhfi n_significativament. 1_mon

inversidon

El vator de los bienes a valuar debera determinarse con independencia de los
fines para los cuales se requera el avaluo, observando a tal efecto las
disposiciones legales y admimstrativas previstas en esta Circular. asi como las
demas emitidas por otras autoridades en materia de avaluos, que en su caso sean

aplicables

La valuacidn de toda clase de terrenos debera consignar, segun corresponda,
los siguientes datos, ubicacion, topografia. calhdad de los suelos, caracteristicas
panoramicas. dimensiones, forma. proporcion, uso del suelo, densidad de
poblacién, intensidad de construccion, servicios municipales. afectaciones o
restricciones a que estan sujetos y su regimen de propiedad

En el casoc de terrenos urbanos, el valor untano del iote tipo debera tomar en
cuenta el programa o planes parciales de desarrollo urbano de ia localidad o se
afectara, en su caso. con 1os factores de prenuo o castigo que le correspondan de

acuerdo con los criterios mas recomendables
Comentario.- £Estos factores dependen de la entdad donde este desplantado el
terrenoc ya sea en el D.F., Estado de México u otra entidad federativa, debiéndose
apegar a /los cnterios correspondientes

de desarrollo inmobiliario (

En caso de terrenos cuyo mejor uso sea el
fraccionamiento, plazas comercitales u otros ), se debera utilizar el método de

caiculo del valor residual.

N M 'O 18,



_FUNDAMENTOS DE

VALUACION INMOBILIARIA
la valuacidn de edificaciones se deberan precisar
construccion  cuantos puedan determmnarse,
descripcién de

Para

tantos tipos de
acorde a su uso. cahdad y
los elementos de construccién que se indicaran en forma
pormenorizada y completa, sefialandose para cada tipo un valor de reposicion
nuevo al que se le deducira los demeritos que procedan por razdn de edad,
estado de conservacion, deficiencias del proyecto,

de construccion o de
funcionaiidad, todas aquellas instalaciones especiales o elementos accesonos
que forman parte integral det

nmueble, deberan considerarse con su valor
unitario correspondiente, sefialando e! valor del reemplazo asi como su factor de
depreciacion

Comentario.- En este rubro se anexa un soporte tecnico de investgacion de

como se aplicd el valor de reposicién nuevo a cada tipo de edificacidon de acuerdo
a sus caracteristicas constructivas

En los avalluos de inmuebles sujetos al régimen de propiedad en condomino. et
vator del local, departamento © despacho debera determinarse en funcion det
porcentaje que le corresponda con relacion al valor total del terreno, a areas
comunes e instalaciones generales del edificio. valuadas en forma separada y
detalladamente, asi como el valor de las areas privativas e instalaciones prop:as
en su caso

Para determinar al valor de capdalizacion de un  inmueble, deberan
considerarse los siguientes elementos fenta real. © en su defecto, renta optima o
renta estimada, indicando el motvo por el que se fijan estas dos ultimas, debiendo
determinarse en forma unitana y para cada Upo de construccion apropiado,
deducciones por vacios, impuestos, servicios y demas gastos generales,
debidamente fundamentados, la tasa de capitalizacion fundada en

edad, vida
probable, uso. estado de conservacion, deficiencias, en la solucidn arquitectonica,
constructiva, de instalaciones, zona de ubicacion y otros

Comentario.- En el avaliuo se anexan las tablas mencionadas para determinar las
deducciones y la tasa de capitalizacion,; sin embargo como una aportacion a este

trabajo, se anexa el anahsis para determinar la tasa de capitalizacién inmersa en
el mercado inmobihano de ofertas (Ver casos pract:cos).
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PEENOEE

Los avalbos de unidades industriales comprenderan el valor fisico de terrenos,
construcciones, maquinaria, equipo y demas elementos incorporados al inmuebie
de manera permanente, se determinara el valor de reposicion nuevo. al que se le
aplicara en su caso. el factor de demeénto que corresponde por edad, estado de

conservacion, mantenimiento, diserio industrial, aparncion de nuevos y mejores
modelos a fin de obtener e! valor neto de reposicion, la vida il remanente. (a
depreciacidn anual y e! valor de capitalizacion fundado en un anahsis de

productividad de la industria en su conunto
no sera

Para efectos de valuactdn uunicamente de maqumaria y egquipo,
necesario determnar el valor fisico del terreno y de construcciones, ni el valor de
capitalizacion

Para los avaluos agropecuarios, independientemente de ia investigacion de
mercado, en la que se consideran las condiciones fisicas, tanto del terreno como

indice de

de las construcciones e instalacicnes propias, se determinara el
tomando en cuenta. segun corresponda. el coeficiente de

redituabiidad.

agostadero o bien el uso actual y un promed:o gel rendimiento de las tierras
dedicadas a las explotaciones tipicas de la regidn. que ofrexcan las musmas
caracteristicas de las que son motivo del avalio. fundamentando los resultados

de dichos examenes
Los avalluos gque las mnsttuciones de crédito practiquen sobre inmuebles de su

propiedad o de las sociedades immobiharnias no mncluiran vator de puertas para
bovedas de valores, cajas de segundad. r mostradores mowviles. circunos
cerrados de television, anuncios, instalaciones para vigrdancia y aquellas que

sean propias de las actividades operativas
En todo caso. se apegaran a los iineamientos que para ese efecto establezca

esta Comision.
A los avaluos se deben acompanar planos o croquis debidamente acotados o a
escala, y fotografias interiores y exteriores de las partes mas representativas del

inmueble

Para la elaboracion de avaluo de bienes cuyas caracteristicas no se precisan en
estas disposiciones, se sujetaran a satisfacer los elementos que especifique el

formato correspondiente que expediIra esta comtsion en cada caso
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CIRCULAR 1202 C.N.B.

A las instituciones de crédito.

De conformidad y para los efectos que se senalan en la Disposicidén Pnimera de
fa Circular num 1201 de esta misma fecha, en relacion con lo que prevé ia
Tercera Transitona de la propia comunicacién. se da a conocer el modeic de
formato Unico que deberan observar esas mstituciones en la realizacidn de
avaluos de inmuebles, el cual comprende el minimo de elementos a considerar
respecto a terrenos, viviendas y edificios especializados

Comentario.- £/ formato que se debe de seguir es e/ que se muestra en el
capitulo de casos practicos con algunos elementos complementarios a8 la
informacion mirmma requenda

Con la finalhdad basica de coadyuvar a la unificaciéon de criterios y
procedimientos de resolucidn, se acompana de su correspondiente nstructivo,
mismo que estumaremos se sirvan difundir amphramente entre los peritos de ia
especiahdad

De acuerdo con la ctada D:sposicion Primera. el nuevo formato, gque en o
general se apega al que en la actuahidad esta en uso entrara en vigor a los 60
dias naturales de la expedicion de la presente Circular. fecha en ia cual quedara
derogada nuestra num. 1104 del 18 de marzo de 1991

Generalidades.

E! avaldo debe formularse y debe contener cada uno de los apartados que se
sefialan en el presente capitulo

Los reguenmientos que se han disefado para ser aplicados en industnas de
transformacion, cuando se aplhque a otro tipo de empresas, tales como:
comerciales, extractivas, agricolas, ganaderas. pesqueras, de servicio publico,
etc., los requerimientos deberan adecuarse al tipo de empresa que se trate,
haciendo en el informe los comentarios que se consideran conducentes
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Informe de terrenos y construcciones.
Para facilitar su manejo se divicen en dos grupos -

A) Terrenos,
B) Terrenos y construcciones

A) Terrenos.

Cuando se valuen terrenos, Ios INCISOs se@ran como sigue .
1) Antecedentes.

2) Datos generales del predio

3) Caracteristicas urbanas

4) datos del terrenc

5) Croguis de ubicacién

6) Avatuo fisico

7) Conclusiones

B) Terrenos y Construcciones

Cuando se valte el inmueble industrial, tanto terreno como construccionas,
los iNCIsOs seran como sigue -

1) Antecedentes

2) Datos generales del predio

3) Caracteristicas urbanas

4) Datos del terreno.

5) Datos del inmueble

6) Croquis de ubicacidn

7) Descripcidon del inmueble.

8) Tipo de construccidn observado, elementos de construccidon y valores del
avallo para cada tipo

9) Instalaciones especiales

10) Resumen de valores de!l avalio fisico

11) Conclusiones

En los incisos anteriores, los terrenos deben ser valuados en funcion del uso
actual del mismo. y no de acuerdo al uso probable por circunstancias diferentes
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COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES
( CABIN )

DISPOSICIONES

CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE VALUACION DE LA
COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES

1.- Antecedentes.
En el reglamento de la ley del servicio de inspeccion fiscal que data de 1936,

se faculld a una oficina de la Secretaria de Hacienda para justipreciar las

rentas y para determunar los precios que debe pagar © cobrar el gobierno

federal en operaciones relacionadgas con bienes inmuebles

La ley general de bienes nacionales de 1544, menciona a la CABIN.
senalando que a ella le corresponde practicar los avaluos para la venta de
inmuebles federales ©. en su caso, revisar y aprobar los que practiquen las
instituciones nacionales de credito para ese objeto

En 1950, se emite el reglamento de la CABIN, instrumento juridico que es el
que verdaderamente da inicio a las actividades de la rmusma. y que la define
como cuerpo colegiado para efectos de la ermisidon de sus dictamenes

La ley general de bienes nacionales de 1965, establece que corresponde a la
CABIN fijar el precio tope o, en su caso, rewisar y aprobar los que fyen las
instituciones de crédito autorizadas. para las operaciones que realice el
gobiemo federal.

En 1970, la ley para el control de organismos descentrahzados y empresas
de panrticipacion estatal puntualiza la intervencion de la CABIN en sus
operaciones mmobiliarias, en los térmunos dispuestos en la ey general de

bienes nacionales de 1944
En 1981, se publicd un nuevo reglamento de la CABIN, que le ratifica que
debe ejercer sus funciones con caracter de cuerpo colegiado para efectos de la

emisién de dictamenes.
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Por ultimo, en 1982 se publica la vigente ley general de bienes nacionales, en
la que nuevamente se indica que corresponde a la CABIN determinar el precio
tope en las operaciones inmobiliarias en las que participen las dependencias y
entidades de la administracidon publhica federal, excluyendo |a posibilidad de
que intervengan ias instituciones nacionales de credito.

En los ordenamientos legales antes descritos, se observa que. salvo la
exclusidn de la participacidn de las instituciones nacionales de crédito y el detalie
con que se describen ias operaciones iNmobiliarias posibles, practicamente no
existen cambios substanciales, son tres las conciusiones que se obhenen de las
constantes que se ocbservan

- La CABIN surgid de la preocupacion del estado por regular y ordenar las
operaciones inmobiharias dei gobiernc federal

- Corresponde a la CABIN determinar el precio maximo o el precic mintmo,
segun el caso, en que |las dependencias y entdades de la adrmimistracion publica
federal, deben reahzar las operacicnes inmobiliarnias en que intervienen. Lo
anterior manifiesta la intencidn del legislador de que los dictamenes de la CABIN
definan espacios de negociacion, con hmites obligatorios para el gobierno
federal, para propiciar que las operaciones inmob:ihanas sean resultado de la
parnticipacion negociada de los agentes economicos

- La CABIN debe emitir sus dictamenes actuando como cuerpo colegiado, con la
intervencidn de los representantes de colegios profesionales y de sociedades
nacionales de crédito. en esta disposicidn, se expresa el propdsito del ejecutivo
federal de fortalecer |a base técnica de los dictamenes de la CABIN y que se
emitan en un marco de concertacidn con la sociedad civil

Las tres conclusiones anteriores determinan gue los dictamenes de la CABIN
deben formularse bajo cnterios y metodologias distintos a los utifizados en la
actividad valuatoria tradicional. dado que esta tiene como objetivo o propdsito el
medir el valor de una propiedad en funcidn de una unidad monetaria, para un
mercado dado y a una fecha determinada, en tanto que la legisiacidon impone a ta
CABIN la responsabilidad de definir un espacio de negociacion

Comentario : Prdcticammente la CABIN determina el valor de los inmuebles es
donde el gobierno federal realiza operaciones inmobiliarias, estableciendo los
rangos sobre los cuales puede negociarse

f
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E!l articulo 3° del reglamento de la CABIN faculta al titular de la SEDUE para
autorizar los criterios y metodologias con que deba emitir sus dictamenes, sin
interferir en los aspectos estrictamente técnicos

Los criterios y metodologias normailmente utlizados en la actividad valuatoria
han sido desarrollados en funcién de la teoria del valor unico, de ahi que se
reguiera formular criterios y metodologias aphcabies a la actividad de la CABIN,
que debe considerar en sus dictamenes lo necesario para definir el precio maximo

o precio minimo, como lo establece ia ley.

Los criterios y metodoliogias de valuacion aplicables para las actividades de la
CABIN, se refieren a los aspectos generales que debe tomar en cuenta el perito
valuador y a la forma general en que debe analizarlos para formuiar sus avaluos.
Corresponden a la CABIN, actuando como cuerpo colegiado, ermutir los
agictamenes con base en ios avaluos del perito valuador

Lo anterior significa que los criterios y metodologias contenidos en e! presente
documento deben ser complementados con meétodos de analisis detallados, los

cuales seran objeto de otros documentos

Los bienes objeto de las actividades de la CABIN se han clasificado para
efectos de facilitar la expresidn de los criterios y metodologias. asi mismo, los

criterios y metodoiogias conterndos en este documento pretenden cubnr ia mayor
parte de los casos que deben ser atendidos por la CABIN. reconociendo la
posibilidad de que se presenten Casos que requieran tratamientos espec:ales

Comentario : E/ analsis detallado que se /e da a el avaluo es fundamental para
tener el soporte técruco necesano para cualquier aclaracion.

Conforme a la legisiacién en wvigor, la administracion publica federal puede
realizar, ademas de las operaciones inmobilanas de compraventa y
arrendamiento, operaciones de exproplacion, de concesion, de cancelacién de
concesiones, asi como de reexpresion de estados financieros, para las que con

ias modalidades obligadas
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Criterios y metodologias de valuacidn de terrenos con propdsitos urbanos,
de propiedad particular y del dominio privado gubemamental.

Criterios generales de clasificacion
- Terrenos ubicados en fraccionamientos cuyas caracteristicas son homogéneas y

bien definidas
- Terrenos ubicados en zonas que han perdido su homogeneidad y que son

menores de 3,000 m?
- Terrenos mayores de 3,000 m?, generalmente periféricos. que en algunos casos

son o fueron rurales y ahora son o estan por ser yrbanos

Criterios y metodologias de analisis.

Para los tres tipos de terrenos urbanos el perito debera hacer una nvestigacion
exhaustiva del mercado y de los antecedentes y condiciones actuales y
perspectivas fisicas. politicas. sociales y juridicas de! terreno. asimismo, y en la
medida de lo posible, debera investigar el valor fiscal. en especial, para cada
caso debera
- Para el primer caso, emplear meétodos numeérncos simplificados para determinar

el valor comercial, tomando como base el valor comercial del lote tipo con

ubicacion semejante
primero,

- Para el segundo caso, ademas del valor comercial como en el
determinar {os precios maximo y mirimo en func:on del mejor proyecto posible

y del proyecto del comprador

- Para el tercer caso. determinar los prectos maximo y mimmo en funcdn de los
mejores proyectos posibles y del proyecto del comprador. haciendo énfasis en
el analsis en el ttempo de la capacidad de absorcion por el mercado de la
oferta que generaria cada uno de los proyectos considerados.
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Criterios y metodologias de valuacién para la determinacion del monto de
indemnizaciéon por expropiacion de bienes inmuebles de propiedad

particular.
Criterios generales de clasificacion.

- Bienes inmuebles registrados en las oficinas catastrales o recaudadoras

- Bienes inmuebles no registrados en las oficinas catastrales o recaudadoras

Criterios y metodologias de analisis.

Para el primer caso. el perito obtendra una constancia documental del valor
fiscal y de la existencia de plano y/o avaluos que permitan identificar las
mejoras o detenoros sufridos después de la asignacion del vator fiscal

Para el primer caso, de existur documentos que permitan identificar mejoras o
deterioros sufridos por el bien despues de la asignacion del valor fiscal, el
perito debera determinar el valor fisico de dichos conceptos, de no existir los
documentos, el perito utilizara meétodos indirectos para identificar las mejoras o

deterioros y determunar su valor fisico

- Para el segundo caso. el perito determinara el valor catastral
Criterios y metodologias de valuacién para la determinacién de! monto de
indemnizacidn de bienes ejidales o comunales.

Criterios generales de clasificacion.

- Expropiacion destinada a la regulanzacion de la tenencia de la tuerra
de la tenencia de la tierra

promovida por la comusiéon de la regulanzacion
(CORETT)
terntoriales promovida por

- Expropiacion para la creacion de reservas

SEDUE.
- Expropiacién con propdsitos distintos a !os anteriores, fundados en las
causas de utilidad publica l; i, Ui, IV. V, VII, VIII, y IX.
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Criterios y metodologias de analisis.

Para el primer caso, se aplicaran los critenos y metodologias de valuaciéon
de terrenos agropecuarios. pero considerando gue no existe la influencia de

la mancha urbana

- Para e! segundo vy tercer caso. se determinara e! precio maximo que es
posible pagar como idemnizacién. manteniendo la factibihidad del destino
final que se haya invocado para expropiarios, haciendo énfasis en el analisis

en el ttempo del desarrollc del proyecto implicito en el destino final

el valor de los bienes distintos a la tierra se

- Para el segundo y tercer caso,
restan del monto totai de la iIndemnizacion y el residuo corresponde a la tierra.

Criterios y metodologias para la justipreciacion de rentas de edificios y
terrenos baldios urbanos.

Criterios generales de clasificacion.

Edificios y terrenos baldios urbanos para los que por sus caracteristicas ©
ubicacion existe un mercado activo de arrendamiento

- Edificios y terrenos urbanos baldios para los que por sus caracteristicas o
ubicacion no existe un mercado activo de arrendamiento

Criterios y metodologias de analisis.

Para los dos casos, debera hacerse una investigacidon exhaustiva del
mercado y de los antecedentes y condiciones actuales y perspectivas fisicas,

politicas, socilales y juridicas del edificio, asi mismo, debera deterrminarse el

valor neto de reposicion del edlficio, investigarse en la mecida de lo posible,

el valor fiscal. En especial. para cada caso se debera

- Para el primer caso, determinar el valor comercial de las rentas. En el caso de
que el inquilino sea la administracion publica federal, se expresara ademas el
precio maximo de! arrendamiento en funcion del proposito para el que

pretende arrendarse.




FUNDAMENTOS DE_VALUACION INMOBILIARIA

Para el segundo caso, determinar el importe de las rentas brutas a partir del
valor neto de reposicidon, considerando tasas aplicables a condiciones no
inflacionarias y de bajo riesgo S el inquiline es la administracion publica
federal, determinar el precio maximo de arrendamiento en funcidn de!
proposito para el que pretende arrendarse.
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MANUAL DE PROCEDIMIENTOS Y LINEAMIENTOS TECNICOS DE
VALUACION INMOBILIARIA ¥ DE LA AUTORIZACION DE SOCIEDADES Y
REGISTRO DE PERITOS VALUADORES.

Disposiciones Generalos.
Este manual tiene por objeto sentar las bases para la autorizacidn de
sociedades y registro de pentos valuadores para la realizacion de avaluos para
efectos fiscales. establecer las normas y hneamientos para ia practica de avaluos,
su forma, contenido y revision por la comision de infracciones

Cuando en este manual se haga referencia al Codigo se entendera que se
refiere a la Secretaria de Finanzas, a la Tesoreria del Distrito Federal y a la
Subtesoreria de Catastro y Padron Territorial, onsma a las que se mencionara
como Secretaria. Tesoreria y Subtesoreria. respectivamente

Para los efectos de este Manual se entendera como avalyo al dictamen técnico
que permita determinar el valor real de un inmueble a partir de sus caracteristicas
fisicas, de ubicacidon, de uso. de la investigacion exhaustiva analisis y
ponderacion del mercado inmobihario y que plasmado en un documento que
cubra los requisitos minimos de forma y contenldo. elaborado por sociedad
autorizada con auxiho de pernto wvaluador registrado sea la base para la
determimnacion de los impuestos sobre adguisicion de nmuebles. trasiado de
dominio y predial, asi como de las demas contribuciones que asi 1o requieran

Se entendera por sociedades a las instituciones de créaito. sociedades civiles y
mercantiles y a las personas morales autorizadas cuyo objeto especifico sea la
realizacion de avalios Asimismo, se entendera por peritos valuadores a las
personas fisicas registradas que auxihen a las sociedades para la realizacion de

avaldos
La realizacién de los avaluos a que se refiere al Codigo se regira por los

tineamientos establecidos en este Manual y atendera a la aplicacion de ias
normas y procedrmientos que ryan en la sana practica de ia valuacion inmobiliana

del pais.
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PRLE XL

La Autoridad Fiscal, para los efectos de este Manual, procedera a’

I.- Llevar el registro de las sociedades autorizadas y de los peritos valuadores que
auxilien a las primeras en la practica de avaluos para efectos fiscales

1l.- Autorizar a las instituciones de crédito y a las sociedades civiles y mercantiles
a que se refiere el Céddigo para que realicen avaluos para efectos fiscales
Asimismo, otorgar e! registro como perito valuador a tas personas fisicas que
promuevan las propias sociedades y de las cuales conozcan tanto su calhdad
moral como técnica para que les auxiien en la practica de avaluos en termino

del Coédigo

l.- Revisar los avaluos formulados para los efectos del Codigo y reahizar los
analisis y comprobaciones que estime pertinentes

V.- Requerir informacién relacionada con la practica de avaluos a las sociedades
autorizadas, asi como a los peritos valuadores registrados

V.- Determinar, actualizar y dar a conocer los valores de referencia y los factores
de efictencia de las caracteristcas de los inmuebles, necesaras para la
revision de avaluos

V1. - imponer sanciones por viclaciones al Codigo y a este Manual

VII.- Mantener las relaciones institucionales con las autondades y agrupaciones
pertinentes en lo relativo a la valuacidon inmobihana

VIil.- Establecer jos contenidos minimos de cursos de capacitacion que tengan
por objeto cumplir con 10s requisitos establecidos en el articulo 35, parrafo
segundo, inciso ¢) del Codigo Financiero del Distrito Federal: asi como otorgar
reconocimientos a los cursos de mstituciones de educacidn superior.

1X.- Las demas que se hagan necesarias para la debida aplicacidon de este
Manual.

En términos del articulo 36, parrafo tercero del Cédigo, solo surtiran efectos
fiscales los avaluos que sean realizados por instituciones de educacion de crédito
y las sociedades civiles y mercantiles con autorizaciéon vigente en los términos de
este Manual y que ademas {0 hayan hacho con el auxilio de peritos valuadores
con registro y sin impedimento legal para hacerio

{—
[
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De la Autcorizacion de Sociedades y del Registro de Peritos Valuadores.

Con e! objeto de dar cumplimiento a los requisitos establecidos por la
tegistacion wvigente, las instituciones de crédito y las sociedades Civiles y
mercantiles interesadas en obtener autorizacion para practicar avaluos deberan
presentar ante la Subtesoreria la siguiente documentacidn y requisitos

I.- Original y copia de ta solicitud. firmada por el representante legal. contenmendo
el nombre, firma y cargo de las personas autonzadas para suscribir los avaluos
a nombre de la sociedad

tI.- Testimonio debidamente legaiizado del poder notarial de! representante legal,
en el supuesto de que sea distinto del sefalado en el acta constitutiva

V.- Un ejemplar de los formatos que se utihzaran para los avaldos. los cuales
deberan apegarse a los formatos vigentes de la Comision Nacional Bancana,
anexando los elementos minmos que el presente Manual consigna y un
eemplar de la impresion de los sellos oficiales de la institucion de credito o
sociedad civil o mercant solicitante

V.- El perito(s) que se suscriba(n) avaluos debera(n) presentar examen tedrico-
practico en Ios mismos terminos que el otorgamento de registro a perntos

valuadores

VIi.- Listado de los peritos valuadores con capital suscrito en la institucién de
crédito o sociedad civil © mercantll, indicando su Numero de registro ante la

Tesoreria como perito valuador

Vil.- Un listado de los peritos valuadores y su numero de registro ante la
Tesoreria que auxtharan en la practica de avaluos

La autorizacion a instituciones de crédito y sociegdades civiles y mercantiles que
se otorguen para la practica de avaluos tendra vigencia durante un ejercicio fiscal
La revalidacion para el siguiente ejercicio debera sohcitarse durante el mes de
noviembre. si: no realiza ila revalidacion dentro del tiempo establecido se
considerara a la insttucion de crédito o sociedad civil o mercanti como
extemporanea, perdiendo automaticamente su registro Para obtenerio
nuevamente, tendra que presentar los requisitos y tramites de ngor.
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Con objeto de cumplir con los requisitos establecidos por la legislacion vigente,
las personas fisicas interesadas en obtener el registro como pernto valuador
deberan presentar ante la Subtesoreria los siguientes documeritos

I.- Original y copia de solicitud en el formato autorizado

1.- Carta de referencia de la institucidn de crédito o sociedad civil o mercantil
promovente del registro, en el cual se manifieste el grado de conocimiento asi
como ia calidad moral y técnica del perito

.- Original y copia simple de su ceédula profesional, expedida por la Secretaria
de Educacién Publica

IV.- Original y copia simple de ta credencial vigente expedida por la Comisién de
Avaltios de Bienes Nacionales o por la Comusion Nacional Bancaria y de
Valores con especializacién en inmuebles

V.- Curniculum witae que desglose cuando menos dos afos de experiencia en
valuacidén o en actividades inmobilianas relacionadas con la estimacién de
costos de construccion,. estudios de factibihidad financiera, de proyectos
inmobiharios, administracion fisico financiera de obras y/o con operaciones
comerciales de bienes inmuebies. Asimismo, debera precisar su ocupacién
tanto en el sector publico como el privado

VI.- Original y copia del resultado aprobatorio del examen teorico-practico

Los originales de los documentos referidos en las fracciones Il y IV seran
devueltos al momento de presentarse la sohcitud una vex cotejada la copia
respectiva.

En el registro que se otorgue a los perntos valuadores tendra vigencia durante
un ejercicio fiscal. La revalidacion para el siguiente ejercicio debera solicitarse
durante e! mes de octubre. s) no reahza la revalidacion dentro del tiempo
establecido se considera al perito como extemporaneo, perdiendo
automaticamente su registro. Para obtenerio nuevamente, tendra que presentar
los requisitos y tramites de rigor
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La vigencia de la autorizacion de las instituciones de crédito y sociedades civiles
y mercantiles y del registro de pernitos valuadores para la practica de la actividad
valuatoria requiere |a satisfaccion permanente de los requisitos por los que fueron
otorgados, por lo que podra ser revocada dicha autorizacion o registro en el

mormento en que se deje de cumplir aiguno de estos requisitos
Las instituciones de crédito y las sociedades civiles y mercantiles autorizadas y

los peritos valuadores registrados deberan notificar por escrito a la Subtesoreria

en un plazo de diez dias habtles contados a parir de aqguel! en que varie alguno

de los datos manifestados en la solicitud, entre ellos los cambros de domuciho, de

firmas autorizadas, formatos, selios o cuaiquier otro

las

La Autoridad Fiscal enviara penddicamente listados de los peritos valuadores
los términos de los presentes hneamentos a
los

con registro vigente en
instituciones de crédito y sociedades civiles y mercantiles autorizadas.
colegios de notarios y demas instituciones o personas que por sus actividades y

obligaciones del! Codigo deben tener conocirniento de elio
Para acreditar el examen y asi obtener el registro como perito valuador, la
Autornidad Fiscal establecera los siguientes requisitos

1.~ El conocimiento de los aspectos vinculados con valuacion inmobiharia, de las
leyes relacionadas con las contribuciones en que requera el auxiio de un
perito valuador, asi como el conocimiento del presente Manual

.- El conocimiento de métodos alternativos de valuacidon
Hl.- El conocimiento de! mercado actual de inmuebles del Distrito Federal

V.- La practica de Jos avaluos, uno de un inmueble de uso habitacional y otro de

uso distinto a éste que se encuentre edificado. ambos ubicados en el Distrito
inmuebles de régimen de condominio, que

Federal y que corresponda a
cumplan con los requisitos de forma y contenido, presentando planos a escala
los elementos mas
los

conveniente debidamente acotados y fotografias de
significativos del! inmueble, asi como la réplica correspondiente sobre
procedimientcs, fuentes de informacion y analisis de mercado utilizados
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o selectiva a la

La Autoridad Fiscal podrd convocar de manera general
los peritos

realizacidn de examenes, a efecto de mantener actualizados a
valuadores en el conocimiento de las leyes, ineamientos y manuales técnices y
administrativos, asi como del mercado inmobihario actua! del Distrito Federal En
el caso de no aprobarse el examen el registro sera suspendido. Para presentarse
nuevamente a examen, se debera entregar escrito anexo a los avaluos que
indique la forma en que se cormgid sus deficiencias para cumplir con lo
establecido en articulo anterior y asi programar nuevamente el examen de
acuerdo al lugar que le corresponda segun el cronograma establecido
De la Practica de Avaluos y de los procedimientos y lineamientos técnicos
para la revisién de avaluos.

Los avaluos a que se refiere este Manual deberan satisfacer los requisitos de
forma y contenido, asi como los administrativos La Autoridad Fisca! utihzara para
la revisidn de los avaluos el método de comprobacion establecido y basandose en

indicadores del mercado nmobiliano reflejados en los valores unitarios de
referencia y factores de eficiencia Como se describe en el capitulo Hl

De la suspencidén y cancelacion.

Para la suspencion y cancelacion de la autorizacién y registro previstas, por no
ajustarse a l!os procedimientos y hneamientos técmcos. se procedera de
conformidad con lo que se establece

Las instituciones de crédito y las sociedades civiles y mercantiies ameritaran :

I.- Amonestacion leve por escrito. por incumplimiento

Il.- Amonestacién severa por escrito, cuando elabore un avaldo cuyos datos
sirvieron como base para determinacion incorrecta de una contribucion o
cuando acumulen cuatro amonestaciones leves

Il.- Suspencién de la autorizacidn por cuatro rmeses consecutives, cuando

acumulen ocho amonestaciones severas.
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IV.- Suspencién por cuatro meses consecutivos, cuando acumuien un 20% de
avaltios cuyos datos sirvieron como base para la determinacion incorrecta de
una contribucidn.

V - Cancelacién definitiva de la autorizacion. cuando se acumuien suspenciones
por un total de 36 meses

Los peritos valuadores ameritaran
I.- Amonestacidn por escrito, por incumplhimiento

.- Suspencion de registro por un perniodo de cuatro meses conseculivos
Cuando acumuien ocho amonestaciones,

a) Por incumplimiento,

b) Por auxiliar en la elaboracioén de un avallo cuyos datos sirvieron como base
para la determinacién iNcorrecta de una contribucidn. adicionando un mes por
cada $25.000 00 o fraccion adicional de diferencia del valor del! avaluo.
contravintendo los criternos para la revision de avaldos

IIl.- cancelacién definitiva del registro. cuando acumulen suspenciones por un
tota! de 36 meses

Cuando el 51% del capital de una institucion de crédito © sociedad civil ©
mercantil autorizada esté constitida por socios peritos valuadores cuyo registro
esté suspendido, dicha autornizacion sera suspendida durante un periodo que dure
esta circunstancia Asimismo. cuando dicho 51% del capital esté representado por
socios peritos valuadores cuyo registro haya sido cancelado, se dara por
cancelada la autorizacién correspondiente

Cuando la Autoridad Fiscal conozca la realizacidon de una infraccién que amernte
suspencion o cancelacion, procedera como sigue

1o Girara oficio a la insttucion de crédito o sociedad civil © mercantil autonizada
y/o al perito valuador haciendo de su conocimiento las razones por las que se
considera que cometid la infraccion, otorgando un plazo de 10 dias habiles
para que sefialen, en un informe por escrito. lo que a su derecho convenga.
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20 Si el informe rendido presenta elementos que la Autoridad Fiscal estima que
son suficientes para considerar que no cometd ila infraccidén, procedera a
notificarlo a la institucidn de crédito o sociedad civil © mercantil y al pento. En
caso contrario procederd a la aplicacion de la sancidén que corresponda

30 Si el informe rendido se reconoce la comision de |la infraccion y se incluyen
pruebas de que fue cubierta la diferencia de la contribucion omitida y sus
accesorios, se reducira en un 50% ila sancion. excepto en el caso en que la
infraccidon amerite la cancelacion

40 Si no se rinde el informe dentro del plazo establecido. se tendra por aceptada
la infraccion y procedera la aplicacién de la sancién correspondiente

De la resolucidn por [a que se imponga una amonestacion, suspencion o
cancelacion se turnara copia a la Comision Nacional Bancana. a la Comisién de
Avaluos de Bienes Nacionales y al Colegio de Notanos del Distrito Federal

Asimismo, la sancidn impuesta se hara del conocimiento de la institucion de
crédito o sociedad civil o mercantil cuando la rmisma corresponda a uno de [os

peritos valuadores acreditados por ella

Las sanciones a que se refiere este capitulo se aplicaran sin perjuicio de las que
correspondan por la infraccion a otros ordenamientos © que puedan constituir
delitos fiscales

La aplicacién de sanciones se hara sin perjuicio de los efectos fiscales que ios
avaluos produjeron en la determinacién de |las bases para el pago de las
contribuciones respectivas
Comentario.- Este Manual basicamente se nge por el formato de la Comusion
Nacional Bancarna, solo termendo que tomar en cuenta los requisitos particulares
de la entidad (Distnto Federal), como son los factores aplicables al terreno, uso de
svelo (autorizado por los planes parciales de desarrollo), y requisitos y/o
amonestaciones para los pentos valuadores que antes se mencionaron
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INSTITUTO DE INFORMACION E INVESTIGACION GEOGRAFICA
ESTADISTICA Y CATASTRAL
IGECEM

La Consttucion Politca del Estado de México al senalar. en su articulo 88,
fraccion XHi, que es facultad del Gobernadoer, aordenar la modificacidn de los
planos, tablas o cuadros de valores, para la tierra o para la construccion, cuando
las condictones de la zona de que se trata o urn sector de esta lo amernite. en
razon de los movimientos de los vaiores comerciales

El numeral 89, fraccidon XVil de la citada Constitucién Local. establece que es
obligacion del Ejecutivo formar la estadistica del Estado y normar la organizacion
y funcionamiento del catastro y. en su caso. admuinistrario con la participacion de
los municipios, en la forma y términos que establezcan las leyes aplicables

En los articulos segundo y tercero de la Ley Organica de la Administracion
Publica del Estado de México. se preve que para el despacho de los asuntos que
competan al Poder Ejecutivo. el Gobernador d2! Estado se auxihara de las
dependencias, organismos y entidades que senalen las leyes aphcables En este
sentido, el Insttuto de Informacion e Investgacidn Estadistica. Geografica y
Catastral del Estado de México (IGECEM). se consttuye en un Organismo Publico
Descentralizado. considerando como Organismo Auxiliar del Poder Ejecutivo. tal
como se sefiala en el articulo 45 de 1a Ley en mencion

En el articulo 37 de la Ley de Hacrenda Municipal del Estado de Meéxico se
estipula que el impuesto por traslacion de domnic: se calculara aphcando la tasa
del 2% al valor que resulte mayor entre la operaziéon establecido en el contrato
respectivo o bien el del avalio, despues de reduc r al valor del iInmueble 5 veces
el salario mirimo general elevado al afio de la zona econdmica que corresponda

E! IGECEM es el ¢rgano competente para regular la actividad catastral en el
terntorio dei Estado, por lo que esta facultado para formular las normas técnicas y
admirstrativas, en términos de |os previsto por el articulo 5. fraccion |, de ia Ley
de Catastro.

Por otra parte, en el capituio cuatro, articulo 48 de la mencionada Ley de
Catastro. se establece que las valuaciones deberan realizarse con estricto apego
a las normas que al efecto establezca el instituto
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FORMULACION DE UN AVALUO DE ACUERDO
A LA CIRCULAR 1201 DE LA COMISION NACIONAL BANCARIA

t.1.- FECHA DE AVALUO : 20 DE ENERO DE 1997

La que aparece en el documento, corresponde a cuando se edita por la
institucion Bancana o por papeleria del valuador Lo anternor se recomenda sea
asi, por la vigencia de cuatro meses que tienen jos valores que resultan en el
documento valuatornio, lo anterior es independiente de cuando se practicod la
inspeccién fisica al inmuebie {actividad que también se le conoce como trabajo
de campo), aunque parezca ociose remarcarlo, los valores que se utilicen para el
calculo deberan ser los vigentes a la fecha de edicion del avaldo

NM2.--ANTECEDENTES

En este rubro, segun la circular N° 1201 de la Comisidn Nacional Bancarnia del
18 de marzo de 1991, se asientan los datos oficiales que acreditan la autonzacion
de la persona fisica para suscnbir trabajos valuatorios y de las especialidades que
posee en esa institucidon, ademas de indicar los da'os de ubicacion, cuenta prediai
y numero de cuenta de agua del inmueble gque se valda. asi como los datos del
solicitante, propietario, ademas de informar la iinahdad que se dara al avaiud

1.2.1.- Solicitante del avaluo :

Puede o no ser el propietanio del inmueble que se esta solicitando valuar, pero
que se requiere del trabajo vaiuatorio Este personaje puede ser persona fisica o
moral, de ser esta ultima, debe de indicarse ademas de la razén sociat, el nombre
del funcionaro que por su conaducto se hace el requerimiento

H.2.2.- Domicilio del solicitante :

Toda vez que sea posible, es necesario indicar la direccidn actual y si hubo un
cambio de nomenclatura de calles y/o nombre de l|la coloma, recientemente,
informar como se le identificaba c¢on' nombre de la calie. numero oficial del

inmueble agregando ademas. numero de iote y manzana, delegacién © municipio,
cédigo postal, ciudad y estado
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111.2.3.- Propietario del inmueble :

Siempre debera asentarse el nombre de la persona que aparece en la escritura,
independientemente de la que en la actualidad tenga la posesidon. En otras
situaciones el avaluo se usara para un jutcio de sucesidn, en cuyo caso, debera
asentarse como : Sucesidn de ... { anotar el nombre del autor o autora de la
sucesion asi como la fecha del fallecimiento )

111.2.3.- Domicilio del propietario :

Toda vez que sea posible, es necesario indicar la direccidn actual y si hubo un
cambio de nomenclatura de calles y/o nombre de la colonia, recientemente,
informar como se le identificaba anteriormente La ubicacidén del inmueble
quedara plenamente identificada con nombre de la calle, numero oficial detl
inmueble agregando ademas cuando exista informacién, numero de lote y
manzana, delegacion o municipio, codigo postal, ciudad y estado

HLL2.5.- Inmueble que se valua :

Indicar concretamente si se trata de :
= Casa habitacion unifamihar, diuplex, triptex, cuadruples; se el valuador lo
considera prudente, agregar de tipo moderno o antiguo
= Departamento en condominio
“ Departamento en copropiedad
~ Edificio para oficinas.
= Edificio de productos.
* Nave industrial y oficinas.
= Edificacion para restaurante, escuela,
* Lote de terreno.
* Etc.
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H1.2.6.- Cuenta. predial :

Este dato resulta fundamental para ubicar catastralmente la region y manzana
en que se localiza el inmueble y con ello, conocer el mvej de equipamiento
urbano, calidad y desarrcilo habitacional, comercial e industrnial que se tiene en la
zona Donde la agrupacion de numeros significa lo sigurente
En el distrito Federal : 026-077-7-000

026 laregion

077 lamanzana

27 ellote

Los tres primeros
valor de referencia catastral

Los tres siguientes
Los dos siguientes :
: 000

Los restantes
En el Estado de México : 121-02-130-0400000
Los tres primeros ;120 Municipio
Los dos segundos 02 Zona catastral

Los tres siguientes 130 Manzana

Los restantes : 0400000 Neo son requeridos

M.2.7.- Cuenta. agua :

Es una informacién de uso fundamental para Tesoreria del Departamento del
Distrito Federal, en un importante numero de veces comnciden los tres primeros
grupos de numeros, respecto a los de la cuenta predial sin embargo esto no es
asi, en otras entidades distintas al D F. La circular 1201 de la Comision Nacional

Bancaria, no lo plantea como necesario

11l.2.8.- Régimen de propiedad :
Juridicamente en nuestro pais existen el régimen de propiedad privada o
publica, a partir de ellas se subclasifican otros Lpos, como son los de
condominio. copropiedad, tiempo compartido, certificados de participacién
inmobiliaria, titulos de propiedad, certificados de vivienda, derecho de uso por

una temporalidad, etc.
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No sera objeto de valuacién oficial, aquetlos inmuebies que estan en regiones
ejidales o que no quedan comprendidas en los tipos de propiedad. antes
indicadas.

t1.2.9.- Ubicacion del predio :

Toda vez que sea posible, es necesario indicar la direccidn actual y si hubo un
cambio de nomenclatura de calles y/o nombre de la colonia., recientemente,
informar como se le identificaba, anteriormente. La ubicacidn del inmueble
quedara plenamente identificada con .| nombre de la calle, numero oficial del
inmueble agregando ademas,. numero de lote y manzana. delegacidon o municipio,
codigo postal. ciudad o estado

11.2.10.- Objeto del avalio :

En este rubro debe en forma especifica, indicarse en que se empleara el
documento valuatorio siendo algunas de las razones siguientes :
* Sucesién testamentaria ¢ ntestamentarna
* Escrituraciéon.
= Liquidacidn de sociedad conyugal
* Seguro o Fianza
* Respaldo para un crédito bancano
* Crédito INFONAVIT, FOVISSSTE
* Afectacion de fondo de auxilio
* Determinacion de valor comercial para :
Venta
Dacidén en pago
Compra
Donacion
* Re-expresar estados financ:eros, etc
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11.3.- CARACTERISTICAS URBANAS ©

111.3.1.- Clasificacion de la zona :

En visita de campo, se reconocera la zona en que se desplanta el inmueble que
va a valuar. con la finalidad de identficar el tipo de edificaciones predominantes y
clasificar la zona como habitacional. industnal, comercial o de servicios, o bien,
que esten en forma mixta o complementana y aun mas, debe de indicar la
categoria gque a su juicio tiene esa region, es decw senalar s: predomina las
edificaciones antiguas, modernas. tipo interes social, de primero, segundo, tercer
orden. exclusiva, campestre rurales o de luyjo En el caso de industriales, indicar si
forma parte de un parque y el tipo de trabajo que hacen, es decir si es lhigero,

sermpesado, pesado U de otro tipo
M.3.2.- Tipo de construccién dominante :

Senalar el hipo de edificaciones predominanies y s1 son econémicas, de
mediana o aita calidad. ademas de! numero de niveles que prevalecen ' también

s importante informar si arguitecténicamente corresponde a Proyectos antiguos o
modernos. En su caso. nformar st son hay combinacidn de hpos.

HI.3.3.- Indice de saturacién de la zona :

Estimar en que proporcion estan los predios ocupados por edificaciones, areas
verdes, areas de concreto y/o asfalto. a efecto de indicar en porcentaje, la
densidad constructiva, existente en |la manzana y colonia. fraccionamiento o

poblacion
i11.3.4.- Poblacién : normal

Calificar si la hay y de que tpo. s es semi-densa. densa, flotante y estimar el

porcentaje que a su juicio hay de cada tipo Cuando se trate de asentamientos
habitacionales urbanos comunes y corrnientes, se asentara - Normal.
Hay ocasiones en que se tene poblacidn habitacional y flotante, esta ultima se
presenta, cuando en /a zona se tiene ronas comerciales, oficinas y/o zonas
recreativas, ante esa posibilidad se tiene que indicar que la poblacién es MIXTA e
indicar el porcentaje, que a su juicto hay de cada poblacién.
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11.3.5.- Contaminacion ambiental :

Se indicara el tipo que haya. pudiendo ser por :
Ruido y humo vehicular.
Ruido y/o desechos industriales
Basura urbana
Olores nauseabundos
Tolvaneras

111.3.6.- Uso de suelo :

Es una informacién gque puede ser consultada en los planes parciales de
desarrollo urbano de |la entidad en que se |ocalhza el inmueble, objeto de
valuacién, en el caso de que no los haya en forma documental. entonces se
tendra que consultar en las oficinas y/o autoridades delegacionales, estatales,
municipales, ejemplo, H4, H8, H1, H4S, H2B
Ante la posibiidad de que no sea posible, conocer este dato por cualquier tipo de
fuente, entonces el valuador indicara la que predomina en la zona, de ser posible
y con el animo de ser lo mas explicito posible, se podra estimar en porcentaje e!
uso de suelo que se tiene en el lugar

1.3.7.- Servicios pablicos y equipamiento urbano :

Es indudable que el nivel de desarrollo econémico de una poblacion, se ve en
los servicios publicos con que cuenta en su infraestructura y eguipamienta urbanoc
tales como :

* Sistemas de agua potable, alcantarillado, alumbrado publico, calles asfaltadas
con banquetas y guarniciones de concreto, sarvicio telefonico.

En todos los casos especificar si es total, parcial o en proceso constructivo en la
regidn en la que se localiza el inmueble.
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I11.3.8.- Vias de acceso e importancia de [as mismas :

Describir el hpo de comunicacién ya sean carreteras, hibramientos, periféricos,
caminos vecinales, ejes viales o vias preferenciales, viaductos, etc.; y asi como la
importancia que tienen en la colonia, municipio. delegacion, poblacidn, ciudad,
etc. Esta informacion sera mas completa, si ademas se indica en el caso que asi
sea, linea de Metro, Tren ligero, gloneta o camellon, cercanos

M4a-TERRENO

HI.4.1.-Tramo de calle, calles limitrofes y orientacién :

En este apartado, indicar hacia donde tiene el frente el inmueble que se valua
asi como el nombre de las calles entre las que se encuentra, mencionando
primero la calle Que esta a |a izquierda y a continuacién ta de la derecha Cuando
el inmueble vea al oriente o poniente primero citar la que esta en la parte
superior y posteriormente la inferior. En cualquiera de los dos casos indicados
anteriormente, informar del nombre que cierra la manzana
HI.4.2.- Superficie de terreno : m2 : segun :

Cada vez que sea posible debera indicarse la superficie que se menciona en la
escritura, en los casos Que no la haya, entonces nformar de donde fue obternida
contrato privado de compraventa, plano, datos recabados en el hugar por medio
de un levantamiento hecho por el valuador, otro tipo de documento como al de la

delegacion, etc

HILL4.3.- Medidas y colindancias

Siempre seran las que se citan en la escritura, cuando no sea asi debera
aclararse cual fue la fuente de informacién. Algunas veces, en las escritura se
asientan datos equivocados ya sea en med:das, orientaciones, nombre de calle o
bien se menciona el nombre anterior, con la que se le conocia, en cuyo caso, se
debe hacer la aciaracidn correspondiente, ademas se agregara la leyenda,

ACTUALMENTE SU UBICACION.
En otras ocasiones el predio esta en esquina, en esa situacion se hara en

mencion cual es su ubicacion principal y cual la secundaria.
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mn.4.4.-Croquis

E! croquis cumple una funcién singular en el cuerpo del avaluo, porque ayuda a
identificar la ubicaciéon deil inmueble dentro de la manzana urbana y s esta tiene
forma rectangular, curvilinea o irregular Mas adelante se observara que segun la
ubtcacion el predio habra un incremento en su valor ( Vease capitulo de Casos

Practicos)

m.4.5.- Topografia y configuracion :

Aqui en este apartado, se describe las caracteristicas del predio y de la zona en
cuanto a si tiene una conformacion plana. accidentada o irregular en su
proyeccion horizontal ( plamimetria ) y vertcal ( altimetria ). La configuraciéon, se
refiere sila traza urbana es ortogonal o bien de forma curvilinea

H1.4.6.- Caracteristicas panoramicas : urbanas

Se refiere a describir el tipo de paisaje predommante pudiendo ser por el ipo o
ausencia de edificaciones, las cuales son determinantes para clasificar la regiéon
inmueble, ya sea para valuarla con factores que lo
determinen o premien, por ejemplo . frentes de playa. vista al mar, a zonas
jardinadas o arboladas, asi como a cementerios, asentamientos irreguiares,
plantas de transferencia de desechos sohdos. zonas de tolerancia. etc.,. En
consecuencia de las argumentaciones anteriores. es recomendable informar si la
vista predominante es hacia un asentamiento urbano. campestre, rural, industnal,
zona verde por jardines, parques Tambien puede ser por basureros, obras

publicas en proceso, etc

en que se localiza el

i1.4.7.- Servidumbres y/o restricciones : ninguna

Hay inmuebles que por muitiples causas, han quedado sin comunicacion
inmediata a !a calle ya sea porque se localizan en una calle privada o estan en un
predio interior y el acceso es por una porcion de terreno que sirve como pasilloc de
circulacion, pero que fue cedido por el propietano del predio vecino. En cuanto a
las restricciones., estas se presentan por hmitaciones para usos de suelo,
intensidad y densidad planteada en planes parciales de desarrolio. de las
delegaciones politicas en el D. F. | Estados, Municipias
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Otras posibilidades son el que estén hipotecadas. formen parte de un intestado o
de un juicio de disolucion de sociedad conyugal, etc

111.4.8.- Densidad habitacional permitida: 400 hab/ha. segun programa parcial

de desarrollo urbano.
Esta es una informacidn mas factibie de obtener, en la ciudad capital de México,
porque se ha subdividido en delegaciones politcas que trenen bien clasificados
su geografia por zonas habitacionales, servicios. comercios e industrias; razén
por ia que han termdo que normatizar los diferentes usos e intensidades
constructivas, a traves de programas parciales de desarrolio urbano En tas zonas
y regiones de! pais en que se hagan avaluos y no haya informacién, para cubnr
este rubro se sugiere estimaria, con base a la expenencia de! valuador. Densidad
habritacional permitida, es una restrniccidn dada por el Departamento dei Disinto
Federal, asi mismo como una clasificacion, que determina el numero de viviendas
que podran construirse en un predio dependiendo de su superficie, haciendo
alusion que esta restriccion es propia del Distrito Federal y {a zona metropolitana

se expresa en cientos de Habitantes por Hectarea

111.4.9.- Nomenclatura
Habrtacional hasta SO hab/ha

HOS :
H1 : Habntacional hasta 100 hab/ha

Ha Habntacional hasta 400 hab/ha

H2S :  Habitacional hasta 200 hab/ha/servicios

H4S ©  Habitacional hasta 400 hab/ha/servicios

H2! :  Habitacional hasta 200 hab/industria mezclada
Hal :  Habrtacional hasta 400 hab/ha/industria mezclada

1H.4.10.- Intensidad de construccién permitida:

Esta informacion va en relacion directa a la solicitada en el punto anterior, en
virtud de que en ella se debe indicar la construccion permitida en funcion del jote
tipo o bien de! tamafno del iote predominante en la zona Esta intensidad sera
dada por los Planes de Desarrolio Urbano, Cartas de Usos y Destino u otro
documento que expida la autoridad correspondiente. ( sera alta, media o baja
dependiendo de la intensidad de construccion )

£33
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HI.5.- DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

H1.5.1.- Uso actual.
En este apartado se especifica el tipo de inmueble que es objeto del avalud en
forma concreta :
Casa habitacion : umifamiiar, duplex, etc
Departamento en Régimen de condominio, copropiedad
Edificio de productos
Local comercial, Bodega, nave industrnial. lote de terreno
Etc.
Para a continuacion indicar el numero de hpos constructivos, que se identifican
en el inmueble y posteriormente proceder a describir brevemente la distribucion

arquitecténica del inmuebie en cada uno de los prsos Después relacionar los
cocheras a cwelo abierto © bajo techo, techumbres,

patios, areas jardinadas,
cuartos de servicio y/o lavado, y en gue parte del predio o de ja identificacion

estan
Si se trata de una casa prioritariamente informar de io que esta en la parte
anterior del predio y después los detalles de la parte posterior, ejemplo

Casa habitacion unifamilar con tres hpos constructivos y la distribucion siguiente
cocina con patio d servicio anexo, cubo de

planta baja estancia. comedor,
escalera, medio bario, estudio. Planta alta tres recamaras con closet de piso a
techo y de pared. una circulacion, bafio compieto integrado, anexo del cual, hay
otro cuarto para lavado y planchado

Al frente del predio hay un patio cochera para un vehiculo, ademas de otra
cochera pero bajo techo En la parte posterior, esta un patio con un area para
servicio, otra con zona jardinada y también hay una escalera heiicoidal, que

conduce a azotea

En el casco de un departamento e inmediatamente después que se informa que
se trata de este tipo de inmueble. Indicar en que pIsO se encuentra del total de
niveles que tiene el edificio. en que se desplanta; ejempio:
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piso de un edificio de __ niveles, con dos
Estancia comedor. cocina con

Departamento en condominio en el

tipos constructivos y la distnbucidn siguiente
azotehuela anexa. dos bafos completos, pasiio de circuiacidn, dos recamaras

con closet;, en azotea ttene un cuarto de servicio con bafo compieto iNncorporado y
una jaula para tendido de ropa Tiene asignado un cajon de estacionamiento

Tipos de construccion

Tipo | : HO23 (casa principal)
Tipo It . HO21 {cochera bajo techo)
Tipo Il - HO22 (cuarto de servicios)

Tipo IV : HO21 (cuarto con techo de lamina de asbesto)

Relacionar los que resulten. tanto para zona habitacional. como para servicios,
construcciones provisionales. precarias, enfatizando si son modernas, antiguas,
economicas, de interés soc:al, etc . por ejemplio:

Tipo ! casa habitacidon moderna de cahdad econdmica H122 (Estas ultimas
siglas, corresponden a la nomenclatura recomendada. por el Manual de
Procedimientos Técricos de Valuacidn Immobihana de la Tesoreria el DD F. )
En el caso de que el nmueble se localice fuera del Distrito Federal. no es
obligatorno utilizar ia normatividad del Depanamento del! Distrito Federal.

HI1.5.2.- N°® de niveles:

Especificar los niveles habitacionales y en el caso de gue [os servicios se
localicen en la azotea, indicarlo.

11,5,3,- Estado de conservacién:

Se refiere al estado fisico que se observa en el \Inmueble y que esta en relacién

directa del mantenimiento, que haya recibido a lo largo de su vida de servicio
pudiendo calificarse con cualesquiera de los adjetivos sigulentes: bueno, malo;

lar: en gobra neqr: n_pr: Nsiryctiv n_pr remodelac:

Bueno: Cuando los acabados no presenten deterioro fisico, no haya fugas de
agua potable y/o residuales; no se aprecie fisuras en muros y/o vidrios, no haya

desprendimiento de acabados en interiores y exteriores
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EUNDAME.

PO vl e

Malo Cuando se aprecie que constructiva y estructuralimente haya deterioro en la
edificio y nulo mantenimiento

Regular Esta calificacion se dara en aquellos casos. en los que se aprecie que el
inmueble., cuando menos esta sometido @ un programa de Iimpieza periodica,
aunque nc arreglos en acabados y por lo tanto no afecta la integndad fisica,
constructiva, estructural y de acabados de la edificacion en estudio

En algunas ocasiones se valua una obra en el estado en gue se
fa totahdad de

encuentra y este puede ser antes de que se concluya con
acabados o bien de sus instalaciones eléctricas hidraulicas y samitanas, en el
1a

caso mas frecuente es cuando se va a regularizar una edificacion, ante
Direccidn de obras de una Delegacion paolitica dei Distrito Federal En tal situacion
se debe especificar el avance de cbra ( en porcentaje estimado ), al dia en que se

practico la inspeccion fisica

£En procesp constructive En otras ocasiones, la obra esta parcialmente edificada;
es decir, Que aun los Muros estan levantandose. o bien que s estan pomendo fos
armados de castillos o de losa, etc . en tal situacion debe de nformarse el avance
real Que se tiene al dia de ia inspeccion

£En proceso de remodelacion Otras veces cuando se llega a practicar el avaluo,
al inmueble le estan cambiando sus acabados interiores e mnclusive algunas de
las veces, modificando la aistribucion arquitectornica. en ese caso tambien debe
informarse sobre el estado de avance que tiene !os arreglos en cueston

H11.5.4.- Calidad y clasificacion de Ia construcciéon:

En esta seccidon debe especificarse los diferentes tipos encontrados y la calidad
de ellos Cuando el valuador o juzgue oportuno, informara de las edades de cada
tipo, ya sea porque las investigo o bien en base a su experiencia el, las infiere;

ejemplo :
Tipol P.B. Casa habitacién moderna con buenos acabados Edad 10 afos
Tipo Il P.A Casa habntacion moderna con acabados rusticos. Edad 2 afos
Tipo Il Servicios de calidad econdmica

Tipo IV Cochera bajo techo. con acabados regulares

Tipo V Cuartos de construccion provisianal
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H1.5.5.- Edad aproximada de la construccion:

Para cubrir esta informacidn. es conveniente apoyarse en los datos que Nos
brinden sus propietarios O sus actuales poseedores, cuando No sea postble
tenerla de esa fuente, entonces inferirla. en base al tpo constructivo,
arquitectdnico y estructural Esta recomendacion se fundamenta en qgue la
construcciéon también iene modas. que estan en funcion de décadas, para recurrnr
a esta opcidn, es indispensable |a experiencia valuatona

111.5.6.- Vida Util Remanente. :

Es el periodo en afos. que se estima le resta aun el bien,. bajo circunstancias
normales de trabajo y con un mimmo programa de mantenimiento preventivo y
correctivo Para determinar este dato. se debera restar a la wvida Uil de un
inmueble, la eadad transcurnda al dia del avalud La relacion de vidas udtiles que a
continuacion se relacionan, tiene como finalidad servir de punto de referencia al
valuador. aunque el criterio de el siemore sera el adecuado porgue lo apoyara
seguramente en {a experiencia constructva, estructural y/o valuatona. que el
posea a lo largo de su vida profesicnal

INMUEBLE VIDA
UTIL
(En anos)

Departamento en edificio de diez mveles de proguctos. condominio ©
copropiedad, con elevador, a base exclusivamente con marcos
estructurales de concreto armado. claros medios y largos. murcs de

tabique recocido y/o block La cimentacion de concreto 80

Departamento en edfficios de mas de diez niveles de productos,
condominio o copropiedad, con elevador. a base exclusivamente con

marcos estructurales de concreto armado. claros medios y largos, 80
muros de tabique recocido y/o block y cimentacidn especial de

concreto y/o con pilotes
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TABLA DE VIDAS UTILES PARA INMUEBLES SEGUN SU USO ACTUAL
INMUEBLE VIDA
oTIL
(En anos)
60

Casa habitacion de interés social, unifamiliar, dupiex, en modulio

cuadruple, etc

Casa habitacidn unifamiliar, edificada con tabique recocido o block y
elementos de concreto armado 60
Casa habitacién unifamiliar edificada en base a proyecto y en base
al reglamento de construcciones de la entidad, con acabados 70
megios.
Casa habitacion unifamiliar edificada en base a proyecto y en base

80

al reglamento de construcciones de la entidad, con acabados buenos

a altos.

Casa habitacion de tipo residencial en zona exciusiva [0

Departamentos en modulo duplex o cuadruples bajo el regimen de
condominio, en calidad de interés social, con muros reforzados con 860
relleno de concreto y varnlla; su cimentacidn es a base de losa

cornda.

Departamento en edificico de productos, condominio o copropiedad
hasta de cinco niveles, con muros de tabique recocrido y/o biock, con
estructuracion mixta a base de muros de carga en combinacién con
marcos estructurales de concreto armado y cimentacidn de concreto
(zapatas aisladas, continuas, cimentacion semi-compensada) y
claros cortos. con algunos medianos

70

LOCALES COMERCIALES

Las edades seran retomadas de las propuestas para las edificaciones antes
descritas, si €s el caso que se encuentren en ese tipo de inmuebles.
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NAVES TIPO INDUSTRIAL VIDA
uUTIL
(En anos)
Nave con edificacién econémica resyelta con columnas de concreto,
zapatas aisladas y travesanos con herreria estructural hgera,
techumbre de lamina de asbesto y alguna acrilica, altura maxmma de 40
500 m.
Nave con edificacidn media resuelta con columnas mixtas de
concreto en combinacion columnas metalicas, zapatas aisiadas y
travesarios con herreria estructural con secciones semi-robustas,
pero en angulos comerciales, techumbre de lamina de asbesto y
alguna acritica, altura maxima de 500 m. y con muros hasta el
cerramiento 50
Nave con edificacion media resuelta con columnas mixtas, de
concreto en combinacidn columnas metalicas, zapatas arsladas y/o
corridas. contratrabes de concreto. travesarios con herreria
estructural de secciones semi-robustas, pero en angulos
comerciales, techumbre de larfmina de asbesto y aiguna acrilica, 60
altura maxima de $.00 m. y con muros hasta el cerramiento
ib.

z 1til ©sta UNCiGn tarmbié el mantenimiento gque

H.5.7.- Unidades rentables o susceptibles de rentarse :

En esta seccidn se asentaran todos los tipos susceptibles de capitalizar renta,
entre los que se pueden citar estan por ejemplo: La casa habitacién, cochera bajo
. construcciones

techo, patios con piso de cemento y/o rmosaico, pasto, etc. ;
provisionales, de servicios. Inclusive hay ocasiones, que la pianta alta tiene
diferente edad constructiva que la de la planta baja o bien, en alguna de ellas se
aplicaron mejores acabados. En ese caso. se debe agregar otra unidad rentable;

inmueble habitaciona! wnifamiliar, pero con dos

en otras ocasiones es un
departarmmentos o viviendas, pienamente definidos, en cuyo caso se deben indicar

<omo unidades rentables diferentes.
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111.5.8.- Calidad del proyecto :

Se tendra la opcidn de aplicar cualquiera de los adjetivos sigutentes
bueno, Bueno, Regutar, Malo, Muy malo, No optimo. La seleccidon de uno de ellos,
dependera de si el inmueble fue edificado con base a proyecto y con apego a la
normatividad del reglamento de construcciones de la regidén en que se construyo;
pero fundamentalmente a que la distnbucidn de areas y volumenes
habitacionales, tengan como resuitado una vivienda comoda y eficientemente
funcional, ademas claro, que no wviolente la arquitectura de! fraccionamento,
unidad o comunto habitacional, municipio, poblacion. etc.

Hi.6.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

Muy

E! valuador registrara en forma concisa y clara. las caracteristicas fisicas, en
cuanto a su calidad. estado de conservacion y upos CoONstructivos que
caracterizan a una edificacion, intentando ser io mas objetivo posible

1l.6.1.- Obra gruesa o negra.
{11.6.1.1.- Cimentacion : Mamposteria de piedra braza y concreto armado

Es muy probable que el valuador que no cuenta con los planos estructurales de
una edificacion, nunca tendra ia pos:bihidad de certificar con una verdad absoluta,
el tipo de cimentacién que tiene un inmueble, por la sencilla razdn de que es un
elemento constructive que Nno esta a la vista Sin embargoe sera por la experiencia
que asentara la mas probable que se aplico, por el tpo

de ese profesional,
Es de todos conocido, los

constructivo, antiguedad y arquitectura, por ejemplo
que nos desenvolvemos en el medio de la ingenieria civil y arquitectura, que en

los conjuntos habitacionales tipos medio y medio alto, este elemento estructural
es con losa corrida de concreto. asi como gque en las edificaciones modernas
predomina el concreto armado en sus alternativas de zapatas, pilotes, pilas.

La mamposteria a 1do cayendo en desuso, aungue en las épocas de los 50, 60y
70, se utilizo bastante en combinacion con concreto armado en sus versiones de

cadenas de distribucion y/o contratrabes

S5
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independientemente de lo conocedor que sea el valuador de la historia de la

construccion, es recomendable que investigue entre los habitantes det inmueble,
ef tipo de cimentaciéon que ellos recuerdan se puso

11.L6.1.2.- Estructura :

Esta en funcidn del inmueble 51 se trata de una casa habitacion es muy
probable que se resolvid, con muros de carga o bien, en forma mixta es decir, en

combinaciéon con Marcos estructurales de concreto armado (columnas y/o castillos
con trabes de distribucion y cerrarmiento)

Las edificaciones mas modernas, de 20 anos a la fecha en las casas habitacion
se ha generalizacto el uso de concreto armado en sus alternativas de losa cornda,
zapata aislada y/o cornda Esta tendencia también se ha aplicado a las

edificaciones para depanamentos, oficinas, centros comerciales. naves
industnales, etc

Las estructuras metalicas no son muy frecuentes en el medio mexicano, dada
las caracteristicas del suelo de la ciudad capuial y en el interior de la republica,
por el escaso desarrollo econdmico de los estados En razén de lo anterior, este
tipo de edificacicnes estan muy identificados por ser modernos. recientes y el
caracter novedoso en el medio de la ingemeria y arquitectura mexicana

11.6.1.3.-Muros :

Precisar s1 son de tabique de barro recocido block comprirmido blanco, block
hueco de ceramica, de concreto ya sea por elementos prefabricados o colados in
situ. © bien en su caso, S| son de tablaroca. cancilleria, mamparas metalicas o de
madera. En inmuebles antiguos. los muros son de adobe. tepetate. mamposteria
Independientemente de ios que haya. el valuador debe indicar todos los tipos que
identifiquen, aungque también haya la postbihdad que no haya el menor indicio de
los que se usaron; en cuyo caso infenra cuales fueron los empleados por la edad
del 1inmueble, arquitectura. zona en que se desplanta. region urbana y todos

aguellos ndicadores Qgue por su expernencia considera validos, para
determinarios
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A manera de eempio comentaremos, que en {as casas asentadas en areas
metropohtanas de las ciudades capitales, de entre 40 y 50 afos, seguramente los
mures son de tabique de barro recocido Las menores a esa temporahdad, tienen
la posibilidad de que se haya usado block y las que tienen edad constructiva
superior a S0 arntos. inclusive. hasta podran ser de mamposteria de piedra brasa,
bola, cantera, terrazo. etc Como una informacién complementana, se recomienda
al valuador. informar si1 son Muros de carga o simpiemente divisorios

11.6.1.3.- Entrepisos :

Los entrepisos pueden ser . losa plana de concreto armada en claros cortos,
medianos y largos También se tiene losa reticulares o acasetonadas. que por 1o
general cubren claros medianos y largos Otro tipo de entrepisos se hacen de
madera, estructura metahca con placa o lamina pintro En un inmueble se pueden
tener mas de una de las posibihdades citadas. en Cuyo caso sera disuntivo del ©
fos tipos constructivos de la edificacion. por lo tanto, es recomendable hacer los
sefalamientos que resulten necesarn os al respecto
Como referencia se entendera como claro corto hasta 4 00 m . el mediano hasta
6.00 m. y en consecuencia. los largos seran los que tengan mas de 6 OO0 m

11.6.5.- Techos :

Los mas frecuentemente utiizados en 10s inmuebles destinados para casa
habitacién. son de losa de concreto armado. losa reticular, lamina de asbesto.
laminas acrilicas En viviencas de caracter economice se tenen de canon,
madera, lamina galvarnizada lamina negra elc
Es indispensable que se haya referencia a todos ios usacos en el inmueble que
es objeto del avalud

111.6.1.6.- Azoteas :

Describir como estan terminadas, s! es losa aparente es decir sin escobillado, o
bien con enladniltado, 'mpermeabihizadas con materal asfailtco, e mnclusive si
tienen pretiles y chaflanes Lo mimmo deseable es que todos los inmuebles.
tengan escobillado, enladrillado e impermeabhzacion, con matenal asfalica El
valuador normara su criterio de valuacién, dandole un porcentaje de calificacion a
este concepto, en wvirtud de que puede ser un elemento fundamental. en ia
conservacion del inmueble
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11.6.17.- Bardas :

Pueden ser de tabique de barro recocido, block en sus diferentes
presentaciones, mamposteria de - piedra brasa. cantera, terrazo, pizarra, boleo O
bien de adobe, tepetate. e inclusive de varios de estos materiales. Sea cual sea et
material empleado, debe informarse el espesor gque predomina, altura promedio,
si estan confinadas con castillos. trabes, refuercos de concreto. contraventeos,
etc. Es recomendable informar, si las bardas son parcialmente penmetrales,
perimetrales y de si tienen, algun upo de revestimento tal como aptanados con
mortero cemento arena, pasta tirol rustico o planchado. tezontle, fachaleta de
cantera, basalto. etc En conjunto habitacionales en régimen de propiedad en
condominio © copropiedad, son medianeros. es decir que son compartidas

1.6.2.- Revestimientos y acabados interiores.

H.6.2.1.-Aplanados :

Este apartado es por demas extenso, dada la gran variedad de opciones que
en ja época moderna estan teniendo los matenales de pasta a mvel ornato,
ceramicas En tas edificaciones antiguas. es relativamente frecuente Qque los
interiores se hicieran con cal y yeso al talochazo., o bien yesoc a regla. en los
extenores era INvariable con mortero cemento arena Actualmente, las pastas
estan teniendo gran proliferacidn en el ramo de la construccion, anora es
frecuente ver en exteriores pastas con monero de pasta rdstico. pasta rayada, tirol
planchado e tnclusive con monero cemento arena marnelinago. etc. etc EnN
cuanto a Interiores se aprecian tirol rustico, tirol planchado. pasta rayada. pasta
enjarrada, marmocreto, mortero cemento arena con aplanado fino o rustico Por el
tipo de arquitectura se tienen tabique de barro recocido y/o block aparente.

aungue también este tipo de presentacion, se da en viviendas muy hurmildes y de
poca calidad

Al cubrir esta seccién el valuador, diferenciara por zonas los acabados que
haya en el inmuebie objeto de la valuacidn. asi comoe su calidad e indicar s es
yeso a regla y plomo, al reventdn o al talochazo. tirol planchado u otro acabado,
repeilados o aplanados de mezcla a regla y plomo, a reventdn En su caso
sefialar si son aparentes e indicar en s1 son interiores o exteriores
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11.6.2.2.- Plafones :

Al igual que en los aplanados, en esta seccion hay multiples presentaciones,
pudiendo ser yeso a regla, con mornero cemento arena aplanado fino rustico, tirol
rustico y/o planchado. marmocreto Tamb:én existen falsos pilafones, que pueden
ser desde yeso sobre tela, acrihco, yeso a regla sobre metal desplegado. paneles
de fibra de vidrio, acribco, yeso a regla sobre metal desplegado, paneles de fibra
de wvidno, acrilico, terminados con tirol planchado o rustico, de madera
entablierada o en presentacidon de parqQue!, loseta de ceramica esmaltada o
vidnada, mosaico de pasta. parque!t. loseta de ceramica esmaltada o vidniada,
mosaico de pasta, parquet marmol de diferentes presentaciones y cahdades, etc
etc.,.

En resumen se indicara el maternal, cahidad y ubicacidn en donde se
encuentren. En los falsos plafones se hara una breve pero clara descripciéon del
mismo, iIndicando materntal y acabados st son especiales O aparentes. en algunos
casos las medidas del mismo Cuando los plafones sean de madera se habtara
del diseno y ta calitdad ge la madera

111.6.2.3.- Lambrines :

Antes que nada es mmportante que unifiguemos el crnterio de o que
entenderemos como lambrin Es un recubrimiento que se coloca a los muros,
plafones y pisos, con maderas, ceramicas, basaltos, canteras. material vinihco e
inclusive tapices de telas finas

Este concepto constructivo de acabados. se ttene mas frecuentemente en barfos
y cocinas, aunque también |0s hay en estancias, estudias, recamaras En casas
habitacién, se emplea generalmente azulejo de pasta hso y en la menor de las
veces, decorado; ia calidad esta en relacion directa con la solvencia econdémica
de sus habitantes. lo que hace en otras ocasiones se emplee losetas de marmol,
o parquet marmo! travertino, carrara, tepeaca e nclusive en algunas veces, son
importados En cuanto a los lambrines madera, se tiene desde pino hasta madera
finas como cedro. caoba, ébano, etc

Algunas de las veces los lambrines, unicamente estan parcialmente, razén por
l1a que se recomienda estimar la altura de los nusmos, zona de ubicacion y calidad
de ellos. Si son de madera se descrnbiran en carpinteria.
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111.86.2.4.- Pisos :

Independientemente de! inmueble que se valiue. en el se encontraran diversas
presentaciones de ptsos, que van desde el firme de concreto rustico o pulido,
hasta los pisos con ceramicas, maderas. canteras. basaltlos, pizarras, marmotes
de primera calidad naciona!l e importadas,. inclusive Al hacer 1a descripcién de los
p1sos, se recomienda especificar los que se tienen por zonas y de ser pasible,
indicar cual es el que predomina
La normatvidad indica que en este rubro no se deben mencionar los pisos de
madera y 10s de alfombra. aunque ello es acerado. no esta por demas, nformar
que el p1so tiene esa terminacion en el caso de que la haya

111.6.2.5.- Pintura :

La pintura es un concepto stempre aphcado en las edificaciones, ya sea en
muros, como en ios elementos de herreria E! valuador en la inspeccidon de
campo. identificara s se tiene aplicaciones de vinilica, aceite y/o esmalte

N.6.2.6.- Recubrimientos especiales :

Se llega a tener en practicamente todos los elementos argquitectornicos de una
edificacion: entre los mas frecuentes estan ios tapices de tela de vinil. papel,
maderas con presentaciones de duela y parque!l. fachaletas de piedra como las
de cantera. basalto, tezontle, o en otros casos tepetate adobe También hay de

teja de barro recocido, ladnlio de barro recocido, telas de ceramica esmaltadas o
vidriadas

11.6.2.7.- Escaleras :

Las escateras son un elemento fundamental en todo tipo de edificaciones e
inclusive algunas veces llegan a ser fundamentales en la decoracion del
inmueble;, las hay apoyadas en rampas de concreto en forma recta pero
desplegadas en dos tramos, Sem: helicoidal, con escalones emprotados a8 mMuro o
a una columna de concreto También se tienen de herreria estructura!l en tramos
rectos o estructurales, algunas veces en combinacidon con concreto Con menor

frecuencia, se encuentran las de madera en interiores de casa habitacidn y menos
aun en edificios
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El valuador debe diferenciar entre tas que son de la vivienda principal y ias de
servicio o usSo comun, en algunos casos de una diversidad de maternales o de
disefo en su construccdn se describiran mdependientemente barandal,
pasamanos y escalones, ademas de informar sj sON iNteriores o exteriores

11.6.3.- Carpinteria :

Se encuentra fundamentalmente en puertas y closet en general. pero tambien
se senalara s existen en jlambrines, barandales y pisos ya sea en presentacion de
parquet o duela En otras ocasiones en pilafones o© falsos plafones Como
complemento es recomendable indicar s son tambores en triplay © bien s; son del
tipo entablerado

En edificios de oficinas. es frecuente encontrar muebles empotrados a la pared
o a los elementos estructurales y que forman parte del nmueble., como hbreros,
archiveros, estante de papeleria, etc

Las accesorias. bodegas y locales destinados a almacen de bienes, llegan a
tener tapancos en estructura de madera o bien unicamente en pisos

El valuador clasificara los elementos de madera que estén entablerados o sean
de tambor. o simplemente de triplay. cuando asi lo considera necesario mNclusive
debe de deterrminar las medidas de los muebles En este concepto, tambien se
mencionara ventanas, tapancos, vigas decorativas. etc

111.6.4.- Instalaciones hidraulicas y sanitarias :

Se entendera como instalacion hidrauiica toda aquella tuberia que abastece de
agua potable; este grugo se enmarcara desde la toma de agua domuciharnia que la
delegacidén proporciona con tuberia galvarizada, hasta la de ramaleo que
abastece la cocina, banos, cisternas, alberca, sistema de riego para areas verdes,
etc. En cada caso. se especificara s1 es galvanizada o de cobre

Las instalaciones sanitarnas seran aquellas que coadyuvan al tratamiento y
desalojo de aguas jabonosas. negras y pluvial Los matenales mas comunmente
empleados son tubos de concreto, albarnal, pvc de fierro fundido o galvanizado
En caso. indicar e! material del que esta hecho el tubo y la calidad de la
porcelana, en los muebles sanitarios

En este rubro es conveniente en su caso, informar s el desalojo se hace hacia
drenaje munictpal o a fosa séptica y s) se aplica algun tipo de tratamiento al agua
potable almacenada a tas aguas negras y/o residuales en general

FORMUIACION DE LN AVALUO.



FUNDAMENTOS DEMALUACION INMOBILIARIA

También es mportante indicar si se tienen calentadaores de gas o de iefa para el
agua de bafo

IN.6.5.- Instalaciones cléctricas :

Este tipo de mstalaciones esta en funcion directa del uso y destuno del
inmueble, razdon por la que es importante recabar ia inforrmacidn de si son ocultas
con salidas normales a su uso actual, o bien profusas En edificaciones de tipo
nave industrial, hay la posibihdad que sean las instalaciones visibles pero
entubadas, con salidas normales o profusas E! valuador también informara si son
unicamente visibles e inciusive, cahficara el estado fisico y la eficiencia operativa,
con cualquiera de los adjetivos siguientes * bueno, malo. regular

También se hara mencion en su caso. s las sahdas son de centro. en muros o
spots; si hay luz indirecta o platones luminoscs o bien s1 se cuenta con cornente
tritasica

11},6,6.- Puertas y ventaneria metalicas :

Las posibiidades que se llegan a tener en puertas y ventanas son extensas,
aungue la uniformidad o heterogeneidad de! o los materiales utihzados. son un
indicador de la cal'dad del inmueble Los materiales gque con mayor frecuencia se
llegan a tener en ventaneria y canceles. es la herreria estructural higera, tubular,
aluminio natural, dorado, duranodic En puertas ios mismos matenales, pero
ademas en algunos casos. con lamina troquelada o ptana Se debe ser muy
especifico. del materal gue se empliea en puertas interiores o exteriores, asi como
en ventaneria

Cuando haya rejas y protecciones sefalar si tienen calidad ornamental porgque
tubo un diseno especial o bien s es del upo forjado, algunas veces los perfiles
son especiales por lo gue se deben mencionar al igual que la dimension del claro
En otras ocasiones hay cortinas metahcas, en cuyo caso debe senalarse

==
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i1.6.7.- Vidrieria :
Actualmente este concepto esta teniendo una importancia fundamental en los
disefios y proyectos arquitecténicos, en razén de ello es indispensable. describir

el tipo de cnstal que se tiene en e! inmueble que se esta valuando, porque
tipo y calidad de la edificacion

también es otro parametro que caractenza el
porque los hay desde serncillos de poco espesor, hasta los daobles y especiales (
trasiucido, biselados, empalmados, blindados, etc )

los domos acrilicos,
ilos tragaluces, si

Se mencionara en este concepto ndicando su tipo y
son a base de

calidad. Se describiran los empiomados.
prismaticos o blogues de vidrio. indicando medidas en todos los casos

I11.6.8.- Cerrajeria :
indicar la calidad y tipo que se Qentifique. en chapas, cerraduras y prcaportes,

ademas de apuntar si son de cahdad nacional o de importacton La uruformidad

que se tenga en un iInMueble, calificara también s es una edificacidon econdmica o

buena.

111.6.9.- Fachada :
E! limite es ia imaginacidn arquitectonica dei duefio o proyectista del inmueble,
las posibilidades que al respecto se tienen, son las que se han relacionado en los
apartados de aplanados. lambrines y recubnmientos especiales y aun mas, los
que resulten en las modalidades de materitales viniicos. acrilicos, ceramucas,

pétreos en general y pastas

111.6.10.- Instalaciones especiales :

Todas aquelias que por reglamento de construcciones deben de tener las
edificaciones por su uso y destino autorizados © bien por normatividad de
segundad © simplemente por la comodidad que brindan a los habitantes del
inmueble. Entre las que se pueden mencionar estan; elevadores y montacargas;
escaleras electromecanicas;, albercas y chapoteaderos; antenas parabdlicas;
pozos artesianos; bovedas de segundad. subestacion electrica. etc
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M.6.11.- Elementos accesorios :

En inmuebles con diseMo. proyecto y construccion para centros de reunién por
credo religioso. recreativo. cultural, para industrias, centros de espectaculos, etc.,
o sea de uso espec:ializado como por ejemplo horno en una panificadora;
calderas en un hotel y bafos publicos espuela de ferrocarrii en industrnias,;

pantalla en un cine. planta de emergencia en un hospital. butacas en una sala de
espectaculos, etc

M.6.12.- Obras complementarias :

Aquellas que proporcionan al usuano del iInmueble un beneficio agregado por la
comodidad, segundad y bienestar. ademas de coadyuvar a la su conservacion y
operacion, entre 1as que se pueden mencionar bardas, celosias, rejas. patios y
andadores, marguesinas, jardines, fuentes, espejos de agua, terrazas y balcones,
INTERPHONE, eventuaimente cocinas integrales, cisternas, o aljibes, equipo de
pombeo, gas estacionarios, eic Independientemente de la clasificacion
propuesta, sera fundamental determinar el valor unitario pero sin perder de vista
la edad de servicio. tipo de mantenimiento a que estan sujetos y antes que nada,
informar si al dia de ta inspeccion fisica. estaban en funcionamiento

1L7.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO :

Antes de proceder al calculo del valor det inmueble. es necesarico que se
informe de tas consideraciones gue se hicieron para determinar el valor de tierra y
de construcciones, ya sea porgue hubo investigacidn de mercado o bien se
determino con base a la experiencia del valuador o tambien, se infirid por el
equipamiento urbano de la zona en gue se locahza el Inmueble objeto del avaluo

En esa misma situacion estan las consideraciones para el avaluo por
capitalizacion de rentas

Ademas en forma concreta se

indicara que consideraciones objetivas y
subjetivas fueron

tomadas en cuenta para determinar el valor de tierra,
construcciones e instalaciones. asi como la técnica y metodologia para concluir

fos valores netos de reposicion ( V. N R ) en los diferentes tipos constructivos.
(Ver capitulo de casos practcos )
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n.8.- VALOR FISICO O DIRECTO
H.9.- VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS
111.10.- VALOR DE MERCADO
(VER CAPITULO METODOS DE VALUACION)

1.11. RESUMEN

En este apartado, se relacionaran ios valores que se deterrminaron al! inmueble
en el analisis de valor fisico y el de capitalizacidn que le corresponde, para
finalmente concluir el valor de mercado. que le corresponde, segun ila ubicacion y

uso de la edificacion.

M.11.1 valor Fisico O Directo (V. F.)
Es el que resulto del analisis del valor de tierra, edificaciones e instalaciones

especiales

.11.2.- valor de Capitalizacion de Rentas (V. C. R.)
Es el que resulto del anadlisis de rentas investigadas de mercado o estimadas,

segun haya sido el caso.

.11.3.- Valor de Mercado ( V. M. )

Es el valor que tiene el inmueble en el mercado abierto de bienes raices por su
ubicacidn, uso, tipo, calidad e inclusive productividad.
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Trsnas?

11.11.4.- Vaior Comercial (V.C.):

El valuador puede seleccionar cualesQuiera de los valores determinados en el
avalluo fisico, de capitalizacién de rentas y mercado o bien decidirse por el
promedio de los valores calculados o promedio ponderado, es decir dandole
cierto peso en porcentaje a cada uno de los valores de acuerdo a su experiencia y

destino del avaluo.
En situaciones especificas el avaluo por capitalizacion de rentas queda muy por

debajo del valor fisico, en cuyo caso no debe promediarse porque resultaria un
dato lejano de la realidad comercial. En otras ocasiones es e! valor fisico, el que
es poco signtficativo respecto al valor de! terremno en gque despianta, ante tal
alternativa se concluye que el iInmueble tiene valor Unicamente como terreno, y

por lo tanto no se considera el avaldo por capitahzacion.
H1.12.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

Se especifican las argumentac:ornes gue mas peso tuvieron en la determinacion
del valor de mercado ( V M ) e inclusive, como se mnter-relacionaron o se

tomaron en cuenta. ( Ver casos practicos )

iN.13- CONCLUSION

Se describira la cantidad resultante en numero y con letra, ademas de ponerse la
fecha en que se edita el avaluo en estudio

HI.14.- VALOR REFERIDO
Cuando el trabajo valuatorio se empleara para juicios de sucesion, es necesario

calcular ei valor que tenia el inmueble a la fecha de fallecimiento del autor de ella.
Para cumplir con la normatividad antenior se remitird el Art. 4o0. del Reglamento

del Codigo Fiscal de la Federacion, que establece .

I.- Se determinara ei valor de! bien a la fecha en que se practique el avaluo,
aplicando, en su caso. los instructivos que a! efecto expidan las autoridades

fiscales.
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{l.- La cantidagd obten:da conforme a la fraccién anterior, se dividira entre el factor
que corresponda para el numero de afos transcurndo, entre la fecha en que se
practica el avaluo y la de fallecmiento del autor de la sucesion, con apoyo a la
tabla que establezca anualmente el Congreso de la Unidn para ajustar el costo
comprobado de adquisicion en el impuesto sobre |la renta

111 - El resultado que se obtenga conforme a la fraccion anteror, sera el valor det
bien a la fecha a la que el avaluo se refind El valuador podra efectuar ajustes a
este valor, cuando existan razones que asi lo justifiquen, las cuales deberan

sefialarse expresamente en e! avaluo, que al ser protocolizado por instituciéon
bancaria ya no debera tener ajustes

11.15.- CERTIFICACION DEL AVALUO :
111.15.1.- Del valuador :

De acuerdo a la Comision Nacional Bancana debe de tener el nombre completo,

firma y datos relativos a sus registros vigentes asi como la especialidad que se
tenga y la vigencia de los mismos

.15.2.-Delt Banco O

Institucién que certifique el
valuador:

avaluo ademas del

De acuerdo también a la Comisidn Nacional Bancaria, también debe aparecer el
sello de la institucion, nombre y firma del delegado fiduciano o funcionario

autorizado por la institucién para tal efecto, indicando e! puesto que ocupa y 1a
clave asignada al mismo
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METODOS DE VALUACION

I.- METODO DEL AVALUO FiSICO © DIRECTO

Es el valor intrinseco que tiene la edificacidn por su ubicacidn en la zona
metropolitana a la que pertenece, asi como a la solucidon constructiva, estructural
y de acabados que fueron constatados en el dia que se inspeccion® el inmuebie
por concepto de terreno, construcciones e nstalaciones especiales, tomando en

cuenta calidad, maternales y manterimiento
A) Del terreno

Lote tipo o predormmnante
En alguna época se tipificaron lotes, de tal suerte que aquelilos que no cumplen

con sy dimensionamiento son sujetos a premos o casligos, por ser menores,
mayores, de forma irregular, etc ., aunque mas bien se utthza para justficar el por
qQue se dementa el valor del! predio En este apartado se anota el
dimensionamiento de lotes que predomina en la manzana o region urbana, o ef
que senale la autondad correspondiente En el caso del D F. por medio de los
planos de uso de suelo 0 planos parciales de desarrollo urbano

Valores de calle o de zona $ 0’000 000/m2

En este inciso debe anotarse el que se esta empleado para el avaluo en
cuestion, que debe corresponder al de mercado investigado o el asignado por el
valuador, en base al equpamiento urbano y plusvalia de zona que estime
adecuado en base a su experiencia, debe haberse hecho ia aclaracion

correspondiente, en el apartado de consideraciones previas al avallo

Area de valor. (solo en el Distrito Federal)
Es la clasificacion del predio por su ubicacion en la manzana y region catastral,

dentro de una zona metropolitana. En la ciudad de México D F | esta clasificacion
es ya un hecho: en las restantes ciudades de nuestro pais. se sigue trabajando a!

respecto pero no esta concluido aun

Superficie
Se asentara la que indica la escritura preferentemente, cuando no seas viable,

entonces se empleara la de documento eguivalente ¢ bien planos, datos
recabados en el lugar por medio de un ievantamiento hecho por el valuador,

METODOS DE VALUACION oY,
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Valor unitario
Es el de valor de calle de zona mencionado

VALORES DE TIERRA
EN ZONAS CON ESCASA O NULA INFORMACION DE MERCADO

INMOBILIARIO.

Caracteristicas $/m*
Predios sin equipamiento uwurbano, sin Sservicios municipales,
topografia accidentada pero en area conurbada 150
Predios con equipamiento wurbano escasc, econdmico o
inconcluso, servicios municipales mcompletos o Nconclusos,
topografia accidentada y en la periferia de una poblacidn rural 200

Predios con equipamiento urbano especifico para zona
habitacional de calidad y tipo economico. servicios municipales

completos, topografia accidentada, pero en la periferia de una
comercial de|350

poblacién con actividad econdmica agricola,
servicios y microindustrnias

Predios con equipamiento urbano especifico para zona
habitacional de cahdad y tipo medio, servicios municipales
completos, topografia poco accidentada, pero en la periferia de
una poblacidon con actividad econdmica agricola, comercial de
400

servicios y ricroindusrias

Predios con equipamiento wurbano especifico para desarrollo
habitacional, ndustrial y comercial, servicios murucipales| 500

completos. topografia poco accidentada

Coeficiente.
Es un numero expresado en forma decimal que puede expresar. un demeérito, un

premio, ser indiviso © un porcentaje de copropiedad
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Motivo del coeficiente

Precisamente en esta columna se indicara si es un castigo © mncremento por ser
un predio en esguina, cabecera, con dos o tres frentes, que ocupa toda la
manzana, etc

Valor parcial

En esta columna se asentara el producto de haber multiplicado, la superficie del
terreno, por el valor unitano de tierra asignado y por el cato asentado en la
columna de coeficiente

B) De 1as construcciones :

Se hace la clasificacion y analisis de las edificaciones por su desuna y uso al
dia de la inspeccion fisica. el numero de riveles que ocupa y se espectfica el tipo
y calidad de las construcciones y en funcién de elilo se aplican los valores de
construcciones para una edificacion nueva. los demeritos gque se aphguen son |0s
que a juicio del valuador resulten adecuados por edad. conservacion del
inmueble, mMantenimiento y obsolescencia

Tipo:

E! valuador del interior de la Republhica Mexicana, tendra la alternativa de
utilizar la terminologia que la Tesoreria de! Departamento deil Distrito Federal, ha
estructurado para clasificar a un iInmueble por su uso. Numero de niveles y calidad
constructiva o bien disenar la que se adapten al uso y costumbre de su region; en
cualesquiera de las formas que escoja, en esta columna debe especificarse con
siimbologia el uso del iNMmueble que esta vailuando., el nimero de niveles que
tiene, su calidad y tipo constructivo. La otra posibilidad es de qQue se ponga TIPO
1 TIPO II; etc.; en cuyo caso debid haberse descrito a Que hpo de construccion se
refiere, niveles que tiene. la calidad y tipo constructivo

Superficie
Es la que le corresponde a cada uno de los tipos identificados. que se
cuantificardn directamente por medidas o bien, en base a un plano arquitectéonico.
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Valor de Reposicion Nuevo V. R. N

En el sistema tradicional de valuacion, es el valor de un metro cuadrado de
construccidn para una obra nueva de !a misma calidad y tipo constructivo y/o
arquitectonico del inmueble que se esta valuando, bajo el supuesto que es
equivalente. Sin embargo no se puede ser tan genérico, porque en la practica
ningun inmueble es idéntico a otro y mucho menos, tiene la misma cantidad y
calidad de acabados; es por ello que se debe partir de un valor de obra negra y
que el incremento que haya en valor de obra terminada, quede en el resorte de
experiencia del! valuador. En razéon de lo anterior, es necesarno gue este
profesionista actualice constantemente sus datos a partir de un analisis de
precios unuitarios para la construccion. Para el presente afic se proponen los
siguientes valores de construccion

Se proponen los de las publicaciones siguientes BIMSA, COSTOS POR
METRO CUADRADO DE CONSTRUCCION, PRISMA, sin dejar de considerar los
valores minimos de referencia de los manuales de valuacion de cada una de las
entidades

Comentarios

1.- Los valores para construcciones en zonas HOS y H1, se incrementan, porque
los insumos para la construccidn, necesaramente son mas caros por 1a lejania de
esas comunidades hacia l1os centros comerciales, lo cual se refleja en fletes y cbra
de mano

2.- Para edificaciones que tienen acabados aplicados con buen contro/ de calidad
en mano de obra y mejores categorias y tipos a los que se indican, el valuador en
base a su experiencia © bien, un andlisis de precios unitanos, empleara los valores
de construccion, que mejor se justifiquen para el inmueble que valua.
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L FUNDAMENTOS DE VALUACION INMOBILIARIA
Ejemplo :
V.R.N. para una casa habitacién de cahdad media en zona H2, con 230 00 m? de
construccidn
CONCEPTO UNIDAD [ CANTIDAD PRECIO IMPORTE

UNITARIO
CIMENTACION
Impermenbilizacion de muro 3% 0 3 n m X S 129 x9 11 Res
alto
NMuro block de concreio 1SN20X40 cm e RN xT 37 2,934 37
crrels
Dala‘castillo 225 a 4000 o' areae seceron A3 &0 1% 18 50362
Zapata cornada KO can ancho  20cm &3 80 21732 11,636 62
peratte

SUBTOTAL. 2139 0%
SUBESTRUCTURA
Piso de concroio reforzado 0 10m sobre m: 62287 108 xs] 778901
base 0 18m l

(SUBTOTAL | o rTs ol

SUPERESTRUCTURA
Larsa_ptana dec concreto 15 om 1 it 1 232 TR s3] (T 649 01
Escaleras por tro—cntrepiso de 2 6 3 3ml nro 3 tu R THET] l PRETES)
ancho Yucm

SUBTOTAL | Jo.2UN Sa

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PRECIO IMPORTE

UNITARIO
CUBIERTA EXTERIOR
Muro block dc concreto 12 X 20 X d0 m 290 s RT 17 25306788
cm c/refs
Ventana de YT N 193 m pra 11 oo RO1d et
Puerta mctal Y2 X 214 N 3 Sem pra L 3720 KD
Puena madera | 1O X 2 13 m econonucn pra T o PEITET)
Aplanado cemento boo-potvo  marmot m* 22318 37131
152 cm
Recubnimicnto loseta CCTmMICL m? 44 00 12467 S 4RSS 4R
intermedia

SUBTOTAL Gty ST 79
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TECHO

Tmpermeabiizacion  lecho 3 capas me

137 Ra

ENEF S
s‘enladnilado incluse chaflan 1m Lo oy
TSUBTOTAL. ] 13,154 ®2
CONSTRUCCION INTERIOR
Muro block de concreto LONIONIOC iy o 47] s aq ©.2001 96
crrefs,
Aplanado de veao 2 capas  nching e K3 24 i< 30 26 424 9%
b Nados l
Puiura 2 manos mas scllador saplanadoe m’ 4Ry 2% 210l 12,292 62
Alfowmbra W ] Sh2s 113 68 TR 91
Reeubrimienio  azulcio  cahidad u,\l me B i 10,450 33
Puena madern 60 % X 2 14m cconomica [ ) YT IR t < X117 01
Pucrta  madern  codr o TsND l4m’ P T o 463 ss] 305 5%
cconamcit :
Recubnmicnto ot cernica [ 12367 \ X037 45
Piso parquet madura m: EERTY 123 ’ [EREEETN
Recubnmmento textunzado acnibico m’ 4N 25 T a2 43012 39
fesieries
[SUBTOTAL | 133 %33 39
CONCEPTO l UNIDAD | CANTIDAD Twu’rm [TvroRTE
1 USNTTARIO
SISTEMA MECANICO ! 1 ! T
Tarya de azote; ) paa 1 Tood 1 353 8] 3
Bajada plusial fierro tundido-to to m‘ m 'l YT 33 47 3.
i
abo cconamico blanco, | pra ! 1on 1 1
adero de cemento [ [T V3o %0 v
srvs 2 batas i pra | 100 RERIETR B
WC Taza-inodofo cconothico blanco 1 pa 1 t o0 [IECETR 1,
Repadern T R 1 R3% 74 =
Troncal Hidrosanitana cissa media i XTI B %y X% =
WC cahidad alta ; XTI ERET R 12
Lavabo dad alta i o0 3633 70 1y,
! y tangue de gas 300 s T oo Y i o7 | 1.
| 1 SUBTOTAL | s7.
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FUNDAMENTOS DE VALUACION INMOBILIARIA

SISTEMA ELECTRICO

Comactos eléctnicos & a’c 93 m’, o

m: 229 s TN 39 EXITOET
wansym?
Concniones elecincas mi ancas m? 229 S0 603 1.8 89
Thumnacion  Incandescenic con  spors tn” 9 Sy 05 K4 15110 2%
empotrados 21 watis/in’. 12 lamparas
a‘c 93 m?
Acomciida clecincn casa unifa lote 100 s2x 01 528 03
intcrmiprores pared | iwc X i’ o 239 S0 36 S0 10,671 7%
SUBTOTAL 3 S04 A0
CONDICION SENERALES
Licencias cdificio resadencial . »M 230 00 [ 13,524 %0
alincanuento, # ofic contribuciones
Conceptos 3 volumenes  obra no- m FEEXCT 163 02 738K O
provistos  cambios  de provecto ¢
100 del
Prosectos Argquilectonicos ¢ Ingenicrnis- 2400 202 2004 4K
edif 1 1
IVA no-acrcditable dc matenales  » m* 20 00 15 1o 20,47V 00
105 on_edificacion habsiacion
SUBTOTAL 117750 03
CONCEPTO UNIDAD |CANTIDAD PRECIO IMPORTE
UNITARIO
ESPECIALIDADES
Accesorios pars bano Jro 30 S0 77 2031 OR
Cocina Inteyr Dz (KL 6 XY S0 0. 589 S0
t d » al final de obra m’ 230 04 17 s 2001 RO
Closc1 2 3 x4 m cncino _psa FYTI S G K2 22767 2%
Barda muro block 23 a 25 m allo m 23100 TaT T 17.19% 71
s/acab
Rega 2 1 m_aftura m 1% 00 Kil 27 14002 86
Matquesina 2m dc ancho ~ 65 cm dc m ®ouw 1.39%0 67 11973 36
allo cutnerta de foja de concreto
SUBTOTAL Tu 244 59
TOTAL] 11241 37
[varLOR POR M 1 _sup._ 1 23000 m* | i 2.657.57 ]
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VR 4 4
PR A
CUADRO RF IMEN
L (Valor por m? » porcentaje de incidencia de calda partida en el xalor total de lg construccion)
PARTIDA o SN
Cimentacion 34K 92 64
Subestructura 110 39 4R
Supercstructura 12 03 330 0K
Cubicria Extcrior 10 %Y KD 3
Techo 2 ot 84
Cunstruccion inferior 21 X ARt 92
Sistema Mcecanico 23S 251 21
Sistema Fléctrico S 97 1S% 7
iones Generales 14 26 $11 9%
Especiali d 12 ot 144 54
TOTAI 1O O 2687 87

Deménto
Un inmueble por su edad. uso y escaso mantenimiento. va perdiendo valor

intrinseco en este apartado se determinara e! parametro expresado en
paorcentaje, con el cual se desprecia el valor de reposicion nuevo ( V R. N. ),
empleado para el estudic en cuestion Por edad y estado de conservacion se
aplicara un porcentaje de castigo La obsolescencia funcional se presenta cuando
el inmueble no esta siendo utihzado para la finalidad planteada en su proyecto
original. En el caso del Distrito Federal se emplea la siguente férmula para
determinar el demeérito por edad, que esta e funcidén de la vida probable del

inmueble y la edad del mismo

Q10017 - Q0017 — F
Fpas . 010017 e WET - 1y

donde : FEd = Factor de edad
VP = Vida probable del inmueble
E = Edad

Cuando el estado de conservacion es malo, (poner queé se considera como
malo), se le afectara a el FEd por el Fco.

76
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FUNDAMENTOS DE VALUACION INMORBILIARIA

r FACTOR DE GRADO DE COSERVACION { FCo }
| Grado de conservacion Factor i
Rummoso 0.00
Malo 080
Normal 1.00
Bueno 1.10

E! demeérito resultante a aphcares DEM = 1 00 - (FEd x FCo )

Ejemplo
Un inmueble con 10 afos de edad. una vida probable de 70 arios y en mal
estado fisico y constructivo qQue amerite reparaciones mayores

a 57
S 70

O
2 o8l

0100(70) + O900(70
Frir o QLAATOL 2 DI00TE
76

FCo=0.80
Dem=1.00-(0.81"0 80)=0 36=36 00%

Valor Neto De Reposicion (VN R))
Resulta de afectar al valor de reposicidon nuevo por el demerito aplicable al caso;

es decir :
(V.N.R.)=( V.N R )*(100-Dem. )

Valor parcial
Es el valor de cada uno de los tipos clasificados para el avaluo en estudio, y es el
resultade de multiphicar la superficie por el valor neto de reposicion, es decir :

VALOR PARCIAL = ( SUPERFICIE )" (V. N. R )

C) Iinstalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias:

Las instalaciones especiales y elementos accesorios se cuantficaran
independientemente. aplicando precios unitarnos para cada uno de ios conceptos
que se hayan clasificado. Al final se sumaran la de todos los conceptos para dar

un valor general de las instalaciones

* Para cada uno de los incisos A, B,C, ver capitulo de casos practicos.
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FUNDAMENTOS DE VALUACION INMOBILIARIA

PRECIOS UNITARIOS DE CONSTRUCCION
PARA CALCULAR EL MONTO DE INSTALACIONES ESPECIALES

Descripcion Unidad P. U
Barda con tabique recocido 7 x 14 x 28 junteado y

aplanado con mortero cemento arena m? 240.00
Barda con block extruido 6 x 12 x 24 junteado y

aplanado con mortero cemento arena m? 220 00
Pisos en patio con Firme de concreto f'c = 150 kg /

m?* hecho en obra en 10 cm. de espesor m? 80 00
Piso de loseta de barro 10 x 10 cm. sobre firme

regleado con mortero cemento arena m? 150 00

Cisterna  Por m3 usando concreto f ¢ = 150 kg /
cm? con firme cemento arena. tabique y aplanado

Con equipo de bombeo m3 1.000 OC
Tangue de gas estacionano para 300 kilogramos Pza 2.500 00
Equipo hidroneumatico (para un edficio de x Lote 50.000 00
niveles)
Elevador de 7 paradas, 1 4 ton Pza 455,000 00
Eguipo de arre acondicionado tipo ventana (x ton) Pza 4 950 00
Interphone con tres sahdas Pza 4.000 OO
< Estos son solo unos ciemp de tal ) y obras
complementarias, la cantidad y diversidad de las mismas estardn dadas de acuerdo a las
t del que se trata y debersn ser detectadas durante 1a inspeccion fisica.
Comentarios

1.- Los demeritos para bardas. pisos y cisterna, se sugiere aphcar un 1% por cada
afo que tenga de servicio

2.- Para los equipos de bombeo, gas estacionario e interphone aplicar un 25% si
tiene una edad de servicio de 3 a 5 afos, si ia antiguedad es mayor pero esta en
servicio, incrementar en un 5% por cada ano extra, pero nunca dementar mas del
65%.

El valor total fisico de un inmueble, resulta de la sumatoria del valor del terreno
en que se desplanta la edificacidn, mas el valor determimnado para cada uno de los
tipos constructivos y ei correspondiente determinado para las instalaciones
especiales.
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B UNDAMENTOS I L N 1] e -
iI. METODO DEL AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTAS. o 5
Pemay J
El avaluo por capitalizacion de rentas tiene como finalidad determinar el valor  w “&:
presente de los beneficios futuros de un inmueble, por la renta producida y/o que T
es susceptible de producir, sin embargo. muchos de los valuadores han tormado .
este analisis como una mera rutina de calculo aun sin conocer cual es el origen E ——
e
a

de ta expresion empleada. por lo que resulta indispensabie mostrar este origen

Expresion para avalGos por capitalizacion de rentas.
A partir de una renta perpetua que es una anualidad cuyo plazo no tiene fin, .4
valor presente (VP) y la i

pueden representarse rentas perpetuas anticipadas. vencidas, difendas, etc.
la premisa de que el

En una perpetuidad existe
permanecen invarnables por un tempo indefinido
Valior Presente de una renta perpetua simple ordinaria
Pago Pago Pago Pago Pago Pago
1 2 3 4 S5

o
I 1 1 LT

{

vP
1

= L I'AG()];[ - —‘—"’—’L

I 1
,{ e

LimVA = 1in] PAGO,

7 —> o
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FUNDAMENTOS DE VALUACION INMOBILIARIA

=0 VP = [ PAGO) -7'

Esta expresion es la que se emplea para elaborar el Avaluec por Capitalizacion
de Rentas, para adecuaria hagamos las consideraciones siguientes:
Si (PAGO) = Renta Neta Anual {Rna)
i = Tasa de interés aplicable al caso
(VP) = Valor del inmueble por capitalizacion de renta

Rna
[

Es indispensable que se haga el anailisis de rentas para cada uno de los lipos
identificados, inclusive patios, cocheras a cielo abierto y en su caso, también las
que haya bajo techo

A) Renta mensual efectiva :

Se aplicara la que este constatada en documentos, ya se3 por recibos a los
inquilinos, declaraciones de impuestos, etc. En el caso de que no haya rentas,
entonces se pone la leyenda : No produce.

B) Renta mensual estimada o de mercado :

Si inmueble al dia de la inspeccidn fisica no produce rentas, entonces se hace un
estudio de mercado, para inmuebles equivalentes preferentemente dentro de la
zona en que se ubica el que tenemos en estudio. con la finalidad de aplicar las
adecuadas por su uso y destino actual.

METODOS DE VALUACION #0,
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pEp 2 FUNDAMEN S DE Y ' N INM
También hay la posibilidad de que en la zona no haya dalos, como tampoco
ningun tipo de referencia. en tal situacion el valuador con fundamento en su
experiencia, aplicara las que considere adecuadas para los tipos que identificd

Ejemplo -
Valores de renta por metro cuadrado
para viviendas en zonas H4, H4S, HS8

! $/m* ]

De calidad y upo economico con servncuos‘ ]
exteriores al habitat y comunales 15 00
De calidad y tipo econdmico con servicios sanitarios ,
interiores pero de lavado y tendido comunal 17 50
De calidad y tipo medio con servicios sanitarios,
lavado y tendido, privativos 25 00
De calidad y tipo medio con servicios samtarios {

27 50

lavado y tendido, privativos y la asignacidon de un
cajon para estacionamiento |

C) Renta bruta total mensual . estimada y redondeada $
En este rubro se indicara si se van a realizar los calculos con rentas efectivas
y/o estimadas, segin haya sido el caso

D) Importe de deducciones mensuales en un: %
* Se determinan en funcion de : por vacios, impuesto predial, derechos por agua,

gastos generales del inmueble, gastos de mantenimiento, gastos de energia
eléctrica, impuesto sobre la renta. seguros, asi como todos los gastos adicionales
que puedan producirse por e! uso del inmueble en estudio, la suma de todas las
consideraciones anteriores se representara por medio de un porcentaje que son
las DEDUCCIONES generales, que varian dependiendo del inmueble por su uso,
superficie constructiva, tipo y calidad. En virtud de lo anterior, se puede concluir
que no seran las mismas deducciones para una casa de interés social que una
residencia o una nave industrial. (Ver casos practicos).

K1
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£E) Renta neta mensual ( Rrim ) :

Resulta de afectar a la Renta Bruta Mensual (Rbm) por las DEDUCCIONES (D) :

resulitando la siguiente expresion

{Rnm.)=(Rbm)-(D)

F) Renta neta anual ( Rna )
Renta neta anual, serd la renta neta mensual, multiplicado por los doce meses del

afio, hara dar el total anual

(Rna)= (Rnm) x 12

CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL AL X % TIPO DE INTERES
APLICABLE AL CASO, RESULTA UN VALOR DE CAPITALIZACION de :

El interés aplicable al caso, estar en relacidon directa del uso y destino actual del
inmueble que se valua, asi como de la tasa de interés inmersa en el mercado
inmobiliario de ofertas (Ver casos practicos), una guia para aplicar el valor de

porcentaje comunmente empleado, se relaciona en una tabla
El valor del avaldo por capitalizacidn de larenta ( V. C. R. ), se obtiene dividiendo
la renta neta anua! ( Rna. ) entre el tipo de interés que se aplica: resultando la

siguiente expresion :

(V.C.R.)=(Rna )/;

e EI V.C.R. equivale al el VP deducido del analisis de la ecuacion del avalJo por
capitalizacion de rentas.




UNDAMENTOS DE VALUACION INMOBILIARIA

Criterios para valuacién por capitalizacién de la renta de edificaciones segun

sy Uso y destino actual.
! Porcentaje ]
Edificacion Deducciones iInterés
I % 2
Casas habitacion unifamiiares, dupiex, triplex o 25 9 I
cuadruples )
Casas habitacion residencrales 30 9 ]
Edificacion con wviviendas de productos, muy ,
economicas e imponrtante deterioro constructivo 20 10
Departamento en general 30 8 ]
lEdrﬁcuos de productos o condomirnio 30 8 |
{Edificios con elevador 35 8 1
[Naves industriales 30 9 1
30 9 ]

{Locales comerciales
Nota: Estos porcentajes do deducciones y tasas de capitalizaciéon son Jos mas comunes
pero la forma rwal de calcularios se puede ver en el capitulo de casos practicos.
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FUNDAMENTOS DE VALUACION INMORBILIARIA

1il.- METODO DE MERCADO.

El valor de mercadoe es el resultado de multiplicar ta superficie constructiva de!
inmueble que se valia por e! valor de venta por metro cuadrado, de acuerdo a la
investigacion exhaustiva del mercado inmobiliario de ofertas para inmuebles
iguales o equivalentes. Ver capitulo de casos practicos

E! analisis exhaustivo del mercado nmobihano de ofertas es primordial, toda
vez que se deben tener referencias para poder ponderar el valor del inmueble que
se esta valuado Entre mayor sea la informacion gue se recabe. nos dara un
margen muy amplio para poder determinar el valor de mercado que le
corresponde

Al analizar la informacién no se debe perder de wvista cada una de las
caracteristicas particulares de la oferta. toda vez que todos l0os mmuebles son
diferentes; un ejemplo de ello puede ser el analisis de un departamento en
condominio que cuenta con un caon de estacionamiento techado, el edificio
cuenta con un elevador para 10 paradas. etc El analisis de mercado debe
hacerse para inmuebles semegjantes. toda vezr que hay colomas donde existe
mucha oferta de departamentos pero con diversas caracteristicas como son
proyecto, tipo de acabados. instalaciones. etc . Por esa razén resulta muy
importante que al momento de la inspeccidon fisica del inmueble se haga un
recorndo por la zona para detectar la aoferta existente y ver cuales de los catos
recabados son equivalentes con el caso que se analiza

No sotlamente la informacion puede ser recabada de la oferta fisicamente, sino
también se puede recurrir a publicaciones dedicadas a dar este tpo de
informacidon como penddicos, revistas, publicaciones de corredores nmobiliarios,
etc. como se menciono antenormente entre mayor sea la informacion, la
posibilidad de tener un mejor dictamen es mayor




FUNDAMENTOS DE V ! NN

Actualmente el analisis del mercado inmobiliario de ofertas es primordial para un
avalto, y una de las herramientas que ofrece gran margen de seguridad para
realizar dichos analisis es |la Estadistica. ya que por medio de ella podemos
analizar todos y cada uno de los datos Gque se tengan al determinar promedios,
medias en sus diferentes modalidades como ia geometrica, armonica, cuadratica,
la moda. obtener representaciones graficas a través de histogramas, obtener la
varianza de los datos, etc Resulta de mucha utiidad para el valuador hacer este
tipo de analisis y asi darle un mayor peso con ei cual soportar su estudio.

Un punto que no debe perderse de vista es que las condiciones del mercado
astan en relacion directa con e! momento economico qQue se vive. En los casos
practicos se podra ver con mayor clandad de aplicacion de este tipo de analisis.




CAPITULO V

CASOS PRACTICOS :

|
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FUNDAMENTOS DE VALUACION INMOBILIARIA

I AVALUD COMERCIAL DE TERRENO ¥ CONSTRUCGCIONES

I.- ANTECEDENTES FECHA: 17 DE ABRIL DE 1997

nstitucion que practica el avaluo

Banco AXAXAXKXXAXKXXXREL
KOO R X XN IO W AN K

IRegtmen de Propiedsd.

Ubicacion del Predio:

Proposto del Avalue:
IN® de Cuenta Predial:
N de Cuenta del Agua:
[Permo Valuador
iReg. C.N.O.y V. N*
IReq. Tesoreria D.O.F.

olcitants:
ael n X X XXX AN KR AR AR
hnmuebie que se Vaiua: Casa habitacién de calidad media
Privaca

[Propietario del Inmuebie:
fRoructiio del Propictario:

ARG X XX R RN KR R RN R KRB R
e T e P P D T

Pelicanos N° 14 Fracoonamiento Las Alamedas. Mumcpio de Atzapan de Zaragoza
Estado oo Maxico

Determinar valor comercial

100-06-015-22-000000

No proporcionada

AXXXXEAAXEAXXRX XL LXK

Vigoncia : Hasta xx mes de 199x

XXM XARN

[Reg IGECEM

il.- CARACTERISTICAS URBANAS
Se estima H2

[Ctasincacion de ta Zona:
Servicios Municipaies:

[Ttpo de Construccion

Habitacional ar sequndo orden Uso del Suelo Permitido:
Compietcs Agua potatie drenaje. alcontariiado enefgia eiactrica. alumorado publico
posteria metalica ornamental calies astaltadas con banguetas y gUarnICIones de concreto
transparte urbano servicio telefdnico publico y privacdo

Densidada de Poblacion:
Cnsas hatitacidn modernas en dos nrveles. de Mediana caidad
Avenidas Ruwr Cortine? v Adoi’o L Oper AMateos de Primer ofden

-
Hl.- TERRENO

rNormal 100%

Al Norte En

Al Sur

Al Oriente

Al Ponijente

[TRAMO DE CALLES. CALLES TRANSVERSALES. LIMITROFES ¥ ORIENTACION:
Acera que ve a! Noarte con la calle Pelicanos su ubicacion. entre tas calles de Paseo de las Palomas al
onente y Paseo de los Tecolotes al porwente Crefra la manzana la

IMEDIDAS ¥ COLINDANCLIAS SEGUN:

[SUPERFICIE TOTAL SEGUN:

10.00 m.
Pelicanos.

En 10.00 m. con el iote 37.
En 15.00 m. con el lote 23.

En 15.00 m. con el lote 21,

calie de Paseo de los Papagayos al sur
Datos proporcionados .
praporc CROQUIS DE UBICACION |

Datos proporcionados

con calle de los
e

|

Pehcanos

Paseo de los
Tecolotes

h]

:

H

a

L]

5

H

v

»

1

a

3

<

]

L

Paseo de las

Palomas
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FUNDAMENTOS DE VALUACION INVOBILIARIA

NHopografia y Contiguracion: Poligono de torma regutar con topograftia plana
ICaractensticas Panoramicas: Urbanas
[servicios yio Restricciones: Las propias del fraccionarmienta
Se estima 200 hab/ma
de Se estima baja. hasta 1 5 veces ta superficie det Iote 1RO

IV.- DESCRIPCION GENERAL

Uso Actual y Tipos de Construccion.

Se trata de una casa habitacién de calidad y 1po medio desarrollada en tres niveles, cuenta con
dos tipos constructivos y la distribucién siguiente: Al frente del predio patio cochera y &rea
jardinada, en el nivel planta baja se encuentra el vestibulo de entrada, pasillo de circulacién que
conduce a la comedor, i , Mmedio bafo y cubo de escalera, hacia la parte posterior del
predio hay un jardin. En primer piso; cubo de escaleras, sala de estar, estudio y sata de T.V,, En
segundo piso; tres recamaras con closet, una de ellas con bano completo incorporado, vestibulo
de distribucién y un bano completo mas. En azotea; cuarto de servicio con bano completo y patio
de servi .
Tipo 1 : Habitacionatl de interés medio {casa principal)
Tipo Il : Habitacional de interes social (cuarto de servicio)

N ro de Niveles: Tres y azotea Estado de Conservacion Bueno

ICandad ¥ Clasificacion Edaa aprox. de la Canstruccion 10 afos

[De 1a Construccion: Habstacional medio

[Unidades Rentables: Cada uno de 10s 11pos Vida Ut Remanents 60 ahos

[Catidad de Proyecto: Bueno Con Mantenimiento constante

V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

Otra Neara

Cunentacion: Losa cornga de concreto armado

Estructura: A base de Muros de carga con cashlios y Irates confinantes de concreto armado

Muros: De tabique de barro recocido de 14 cms de espesor

Entrepisos: Losa ptana de concreta armado =n claros cortos

Techos: Losa plana de concreta armade en claros cortos

Azoteas : Enladrilladas a tope ¢ iImpermeatilizadas con emuls:on asfaltica. preties a 0 50 m de aftura
y chaflanes

Bardas: Con tabigue recocCido de 14 cms de espesor. parcialmente perimetral al inmuebie. a una
anhura apr aca Qe 2 S0 m | api a de mortero cemento arena

CASOS PRACTICOS w,
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FUNDPAMENTOS DE YALUACION INMOBILIARIA

Aplanados:

Platones:

Lambrines:

Pisos:

Escaleras:

Recubrarwantos
Eapeciates:

Carpinteria:

Inst. Hidrosanitarias:

inst. Electrica:

Herreria:

Complemenarias:

Pasta en estancia. yeso a regla en feslo de interiores, Con MOortero Cemento arena on

exteriores
Tio! rustico MOsaICo de ceramica en bafos de Casa, yeso a regla en bafio do servicios

Parquet marmol t1po travertino de Piso a lecho on bafio do pianta aila. asuiejo de pasta en

zona humeda de bafio de recamara posternor
Loseta de ceramica en pianta baja. Mosaico antiderrapante en bafo, alfombra en primer y

segundo pr3os. loseta marmoleada en patio, Pasio en area jardinada

t con

Rampa y ce to armado r

Vinilica y de aceite en genaral, esmaite en herreria
Alfombra en escalera
En puertas de intercomunicacion y closets tpo tambor con triplay madera pino

Ocuttas para el desaioio de aguas negras y ;abonosas con tubos de fierro fundido, pve y
albanal E1 abastecimuento y aistribucion de agua potable es Con tuberia de cobre

Muebles sanitarios de mediana catidad
Ocultas con salhidas normaics, agecuadas a sy uso actual

Ventanas y puertas exteriores con herreria tubular. reja a base de Celos/a tubular en acceso

a estacionarmiente
Tipo fitrasol, trasivcido en bafos, sencilla en servicios
Det pais de calidad mequa en chapas cerraduras y picaportes

Con mortero cemento arena rustico y ointura vinihica

Cisterna con equipo de bombeo, gas estacionanao. interphone. bardas. patio con PiIso de

loseta ma y area
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FUNDAMENTOS DE VALUACION INMORBILIARIA

x4

Vi.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

METODOS DE VALUACION
Vi. a.- Método de Costos | Avaluo Fisico del inmueble
Determinacion del V RN
Los valores en el pres dio son producto de En ei caso del terreno de la invesugacion
realizada en e mercado abierto de henes raices, asi como del considerado adecuado a las
caracteristicas y equiparnienio urbano con que cuenta la region donde se desplanta el inmueble. En el
caso de 1as construcciones ¢ instalaciones especiales, de diversas consuitas con publicaciones
especializadas, especialistas en construccién como:

FUENTES BIBLIOGRAFICAS: Parasiupo
(Y
Castos Edicidn Nacional (BIMSA SOUTHAM), Enero 1897 2.692.19
Casa habutacion de interés medio i "
Catalogo Nacionat de Costos (PRISMA), Enero 1997,
ing. Raal Gonzalez Melendez. Casa habiacion de interés medio 2.919.00
Costos por metro cuadrado de construccion, Ing Leopoido Varela Alonso.
Casa habitacion de interés medio. 2,657.57
ANALISIS ESTADISTICO DE VALORES
S/,
Pr ar rea. 2,800.00
Mediana: 2.692.19
Moda
Media ica redor

Media arménica redondeado.
Consideraciones:

Tomando en cuenta la calidad y ipo de 03 acabados del caso Que NOsS OCUpPa, Para nuestro
estudio et Valor de Reposcion Nueva (V RN ) que se aphica corresponde a ta moda de 10 2 800.00
indices estadisticos

Et demeérto que se aplica es por edad y estaco de conservacion
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FIUINDAMENTOS DE VALUACION INMOBILIARIA

METODOS DE VALUACION
VI b.- Método de Mercado : Valor de Mercado del inmueble
Determinacion del V U V. (Valor Umnitano de Venta por m” de superficie vendible)

Y determunacién de |a renta susceptible de producir el iInmueble a partir de 1a oferta de rentas para
inmuebles similares y/o equivalentes. poNderando su ubicacidn. superficie y caracteristicas pariculares
LoOs valores de mercado se€ra afectados por un factor de comercializacion que se estima en 0% para
ventas y rentas

C INVES TIGACION DEL MERCADO INMOBILIARIO DE OFERTAS )|

VENTA DE TERRENOS

BESCHIPCION YEL. INFE. £3 im? $7m’
FC=0.90
1. Terreno de 150 00 m? ubicado en Bz 006 140 OLU 00 126 OO 00 Y8 80
calle Cenzontie »° D283 Cot Las
Alamedas
2 - Terreno ge 217 00 m? ubicado en Ia 264.44.90 180.0CC 00 162.000 00 649 17
esquine de Cenzontle y Tucan. Cot Las EN ri vaIOr por Metro CLUBGrS3Q 58 T8 JeLCONTANDO ® INCTATINTO DOr ESguina
Alameagas
3. Terreno de 370 00 m*. ubicads en
a’8-c8-11 280.0C0 DO 252 000 00 787 S0

las Arbaledas

s L
ANALISIS ESTADISTICO

MEDIA 740.00
MEDIANA 790.00
MODA 787.50
MEDIA GEOMETRICA 740.00
MEDIA ARMONICA 740.00
VALOR DE MERCADO (p deta 750.00

SEGUNDA MANO, AVISO OPORTUNO DEL U

CASOS PRACTICOS 21
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FUNDAMENTOS DE VALUACION INMOBILIARIA

'L INVESTIGACION DEL M_ERCADO INMOBILIARIO DE OFERTAS

CASAS EN VENTA

GESCRIPCION

TEL. INF.

3

S
FC=0.90

$7m*

1- Casa hadbilac:on CON tres recamaras
jaos bafios, 500 00 m* ce terrenc 350 00
m?* de construccidn. ubicaga en Terrpoa
de Aguitas N° 15 Cot Arboiedas

[2- Casa habitacion en  condominio
lhofizantal con dos recamaras. gos banos
97 82 m? de construccidn, ubiCada en
Leandro Vaite s/n, casa 54, Conjunto Real
de San Francisco. Barno Norte. Atrapan

3 - Casa habitacién con tres recamaras
dos y medio bafios 250 CO m* de terrena,
350 O0m? dge construcc:dn. ubicada en
calle Cokbri esguina Rio Norne. Las
lalameaas

4 - Casa  haoitacién  con cuatro
recamaras, dos bahos. 16000 m’ de
herreno. 160 0OM* ce  construccion,
ubicada en calle Paseo de las Palomas,
Las Alamedas

S5 - Casa habitacion con tres recamaras,
Rres bsfios. 28000 m* de terreno,
[200 DOM? ge construccion. ubicada en
icalle Nido del Gorrion. Las Alamedas

ANALISIS ESTADISTICO DEL 1O
MEDIA

MEDIA GEOMETRICA
MEDIA ARMONICA
VALOR DE MERCADO (Promedio

SEGUNDA MANO, A
A

TRl

370.16-07

€26-£0-00

€26-50-80

¥.300.SUl 00

1

365 COC 00

350 00D 00

450 000 00

600 000 00

1,170 S00 0

328 500 00

40% 000 00

540 00C CO

EIREYETH

3 354 09

3.471 43

2.531 25

1.828 57

AL DE LA OFER

redondeado}

O OPORTUNDO D

CASQOS PRACTICOS

92
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FUNDAMENTOS DE VALUACION INMOWBILIARIA

i INVESTIGACION DEL. MERCADO INMOBILIARIO DE OFERTAS

CASAS EN RENTA

BESTRIPEISN TEL INF. TTmes TTmes TTmT
FC=0.90
7 - Casa haDMacion Con dos recamaras 370-07-20 3 500 00 3 150 0o 31 50
dos bafos. 11000 m¢ ge terreno
100 0OmM? de construccidn uticaca  er
calle Huedra N° 7 Las Arpoledas
2- Casa habitacién con tres tecamaras
dos bafos. 16000 m* ae terrenc 370.33.50 2 802 00 2520 00 2100
120 00m?® ae construccion ubicada er]
Praga N* 115, Cot Vatle Dorado
3. Cass habracion con dos recamaras
15 bafos. 86 00 m’ de construccion 2 350 00 5118 00 24 59
ubicada on Rusefor 1-A La CaRada.
ANALISIS ESTADISTICO DEL TOTAL OE LA OFERTA
MEDIA 26.00
MEDIANA 24.59
MODA No hay
MEDIA GEOMETRICA 25.00
MEDIA ARMONICA 25.00
25.00

VALOR DE MERCADO(moda de los indices estadisticos)

AY RENTA, ANPT
SEGUNDA Iﬁ_AN AVEO OPORTUNO DEL UNIVERSAL

CLASOS PRACTICO 03
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FUNDAMENTOS DE VALUACION INMOBILIARIA

METODOS DE VALUACION
VI. c.- Método de Ingresos : Avaluo por Capitalizacion de Rentas
Determinacion de la tasa de interés. a partir de

Vi ¢ 1.- Tasa neta considerando Geductiones y 0cupacion del inmueble

Vic.2 - Segun circutar 1201 dela C N B y V que contempia proyecto. ubicacién. edad, tuncionahidad.
us0 det suelo. etc

Vtc.3 - Determinacion de ta tasa de interes Que esta inmersa en el mercado inmobihano de ofertas que
se nveshgd dentro de 13 region donde se localiza el Inmueble que se valaa

Vi.c.1 Tasa de i las ded.y i y oc ion delin b
[c 1.2, oEDUCCIONES JCALCULD PARA TASA DE CAPITALIZACION
bt vacios fhsrass 2 oas, Renta 5 500 o]
ks imnreates Procha) (Bane Rty |Boas 30 Vi sand Deducciones 1378 o
1 Serncio ae Agus (Fn su canor |l 100 00 1 s Renta neta mensual 4125 ool
1) Coman Martanemesnto 5100 00 1acs Renta neta anual av 500 ocf
bt Adememtrnomn 50 00 awisd Tasa nets 7 3o
Ko Eregia Blacinca £0 sy can a0 oo s Valor de capitahzacion 870 000 ogf
) aeguros oo 0 oowd Desocupados meses +
) Crrom vwown &u—n Q 00, afos -
+ Devencomcron Fiscul K307 < 43 504 Conservacion en % 1oz
| Ot Fracmiors tbecotiemetog) |BOT2 30 17 sasd cada n® afos E
b smpunato soore e reote 301 7o 5 ans] Agua monto 3100 oo
fms ooneou | 8208 25 24~ otros o]
EN NUMEROS REDONDOS| 26 00| Terreno . % del valor comercial 15 91
Renta % det valor comercial 083
Valor catastral por rentas 433 +70 of
DATOS
Valor de renta mensual en la zona
Renta anuat
Valor de inmuebles similares en 1a zona) 670000 oo
Tasa bruta 9 ns~
Tasa neta 7 30

CASOS PRACTICOS 3
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FUNDAMENTOS DE VALUACION INMOBILIARIA

iBancarta conforme a

las caracteristicas de edad, uso,

Vi.c.2.- Tasa de (nterés por capitalizacion de acuerdo a la circuiar 1201 de la c::mnAbn Nacional
catidad del proyects, vida probabla,

ubicacién y la zona de det
ICONCEPTO: 8.00% B8.50% 9.00% 3.50% I 10.00% | 10.50% | 11.00% | 11.50% | 12.00%
EDAD (ANOS): 0.5 510 10-15 15,20 2530 30-35 A5—an > 40
puntos: 1.00
ICONSERVACION: Fevo £ scelente [Muy Buenol  Bueno Requtar | Deficrmnte Moo Muy Maio Ruinas
puntos: 1.00
luso EN GENERAL: Ommo | faceente [Muy Buened  Bowno Anec Hegutar | Defcwnte |  Man Sun Uso
puntos:| 1.00
fiprOvECTO: Opnmo _[Muy Buenct_ Hueno | Adecunaa| #egular | Deticwente finagsecuad Maio Pesmo
puntos: 1.00
[VIDA UTIL REMANENTE: >0 4550 4047 A5ac I35 o630 0.6 1620 0.15
untos: 1.00
UBICACION EN LA & Esauwna | Catmcera | Exquina |intermeao|intermean)  imenor intenor
MANZANA <. Comerciat ] Comercial lesencial Comerciat
puntos: 1.00
[zONA DE LA
WBICACION: E achunva Buenol  Buoena At M Aae Baws Prowtana | Suburbena
puntos: 1.00
lUSO DE SUELO Exctusna 1y Buencd _Buena Mocia M A Baa Prowtana | Suburtena
__puntos:
CAPITALIZACION: 1.1429 1 1 21431 128601 135711 14286 ] 1 5000 1 5714 | 16429 17143
1.14)29 0.0000 2.5752 2.7142 | 1.4286 | 0.0000 | 1.5714 | 0.0000 | 0.0000
9.429%

’SUMAS

Capitalizacion aplicable al caso:

CASOS PRACTICOS
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FUNDAMENTOSN DYV H NINW
Vi.c.3 Tasa de ] de proy N Qun curva de perpetuidad
DATOS MODELO A ANALIZAR
V.P.N. = $ 670.000.00 P Rna
Rna =% 49,500.00 A A A A A A

N

VPN © vaior Oel infmueble en base a la nformacion

v concluida en el metcado inmobihano de ofertas
Rna: Renta neta anual en base a! valor concluido en
VPN el mercado inmobihiano de ofertas
n i)
10 -5 18%
20 4.05%
3 6.16%
50 741_—5:/-
IVUR: 3 7.28%
S 7.35%
100 7.38%
125 7.39%
150 7.39%

CURVA DE PERPETUWIDAD RESULTANTE DEL ANALISIS

TASA DE PROYECTO
60 75 100 105 150

n (anos)

CONCLUSION
[TASA DE INTERES PARA EL CALCULO DEL AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTAS

METODO c.1.- 7.39% PROMEDIO 2.03%
».43% A UTILIZAR EN NUMEROS REDONDOS 5.00%
7.28%

CASOS PRACTICOS 0,
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UNDAMENTOS g N NN
vil.- VALORES
Del Tacrono:
Lote Tipo Predommants 200 00 m* Vaiores ae Calin o de Zona 750,00 s/ me
Ftr=10 Far=10 Flo=10 Far= 1.0 Fub =10 Fro=10
Fraceson Buperfice Valor Ueitaro Cowhcrnte Motve et Vaior
o v Coeticiema Parcial
{ Tnica 740 00 1 750 00 T 700 F 1o 136500000
750 0O Total {105 ooo 0]

Valor Unitarnio Medio de Terrenc

Oe 123 Construcciones:

FEd= ((0.100VP}«(Q.900(VP-E) )V F={{0.100"70}+{0.$00" (70 -10)))770=0.88

[Tipos 1y 2
Tipo r Descripesoa I Suparncre I Valor Unstario I Dermerito L V. Unttano l Vaior ]
e et Parcral
] a_ prncioa! I 203 G0 i 2 800 OO 14 00% 2 408 00 I 488 824 00
1SeMt:os J 27 00 l 1800 0O 14 00% I 1548 00 j 41 796 00
1 1 I i 1
lllm.] 230 Q0 l Totat l 30 620 00
De tas
L Descripcion I Superfice I Vaior Unftaro ’I Oerneria I V. Unn-ne ] Vator J
mt | Yiiad Parcial
[ Craterns 1 soo0 ™ | 900 00 J 14 0O% | 77400 | & 192 00}
Gas estacronars | 100 5% | 2 500 00 | 14 00% [ 215000 I 2 150 ool
Baroes [ 125 00™> L 250 00 J 14 00% L 21500 | 26 875 oo]
‘Arva paramean | 3s00 ™ | 40 00 1 14 00% 1 34 40 1.204 00)
Pato ] a0p0 ™ | 180 00 | 14 00% | 1sas0 6 192 o]
it 1 100 1 2 500 00 I 14 00% 1 215000 2.150 00
T sSUMA] _ 44.763.00]

s| 680.383 00

CASOS PRACTICOS
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ViHIl.- AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTAS

[Rentes Mansuaies Etectivas:  No produce. se estimaran en base @ Morcado MMobIaNc de ofertas.

Tipo Superficre Soeren Renta
© Cantidag Manuual
Casa pnncipal 203 00 25 00 s 5075 00
Scrnvicios 27 00 1500 s 405 Q0
| 1
5480 00
Bruta Total Mensual. Estimada y Redondeadi 3 5.500 00
Importe de Degucciones (Redondeada) 25 00% s 1.375 00
Renta Neta Mensual s 4,125 00
Renta Neta Anual s 49.500 GO
Capitalizando ia Renta Neta Anuat al 8 D0%
Tipo de tnterés Aplicable al casa.
Resulta un valor de Caprahzacion de s 618 750 00

s [ 618 7505’

Valor de Capitatizacidn de :

I1X.- RESUMEN

Valor Fisico o Directo s 683 383 OC
Valor ge Capitalizacion de Rentas s 618 790 00
Valor de Mercado en Numeros Redondos s 670.00C 00

s 660 000 00

Valor Comercial en NUmeros Redondos

X.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION
Considerando el objetivo del avaluo, el uso de! suclo permitido y la investigacion
de! mercado inmobiliario de ofertas, concluimos que el valor del inmueble en
cuestion corresponde al promedio ponderado de los valores calculados en
numeros redondos. 50% del valor de mercado, mas 30% del valor fisico, mas 20%
del valor de capitalizacién de rentas en numeros redondos.

LASOS PRACTICOS UL
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F! ha S V. NN

Xi.- CONCLUSION

Valor Comercial en Numeros Redondos : 3 660.000.00
I SEISCIENTOS SESENTA MIL PESOS 00/100 M.N. ]

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DiA:

DIECISIETE DE ABRIL MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y SIETE

Xil.- VALOR REFERIDO

VALOR CATASTRAL VIGENTE O FISCAL

PERITO VALUADOR

ING. x. xx BANCO XEXIXEXEXXRXXXXX
REG. C.N.B. Y V. xxxx Division Fiduciaria
RES. TESORERIA D.D.F. V-xxx Reg. Tesoreria D.D.F. S-xx

REG. IGECEM 9xxx-xxxx
ESPECIALIDAD: INMUEBLES
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FUNDAMENTOS DE VALUACION INMOBILIARIA

AVALUQ COMERCIAL DE TERRENO Y CONSTRUCCIONES
e — e o—
FECHA: 17 DE ABRIL DE 1997

I.- ANTECEDENTES
Hnstitucion que practica el avaivo Banco XXXXXXX
ISonciante: AXKRAXXAXXX XXX AARXKAXK ALK XX AR XXX
[Dorrucitio del OO X NOH XX AU T XU TN N x
OO NN e
Prumueble que se Valua: Departamento en condominio.
IRéguTen de Propiedad. Pnvada bajo régimen de condomunio
IPrOpItario Gel Inmuehie: XXX XXXXXAXEXXXXXXXXXXXXXXXXXRXXXRXXE
det s e oy
FOOOOI X XA AIXINR XX
JUbicacion cel Predia: Holbein N® 51, Edificio A, Dcoavldme"!o 102. Coloma San Juan. Delegacion
Benito Juarez, C P 03730. Meéxico D F
Proposito del Avalio: Detesmiinar valor comercial
JN® de Cuenta Predial: 039-374-27-000-5 (del condominio)
IN* de Cuenta det AQua: No proporcionada
(Pertto Valuador: AXXRXXAXXKAXXXXXAARKXA XXX ERXAXXX KKK
jReg. C.N.B. y V. N+ xxxx : Vigencia: Hasta {mes) de (ano)
[Reg. Tesoreria D.OF. V-xxxx
Reg IGECEM xxxxoxxxx
.- CARACTERISTICAS URBANAS
Habnm:»cnal de pnmer oraen Uso def Sueio Parmatido: H2

fedes Ge gua DOtebie y aicantaniads AIUMBAdo PUDICO Cates

IClanific acton dw la Zona:
v
con bang! ¥ puas oe UTDANO  SrrviCio eI fonc.O PUENCa ¥ PIVEGO
Joarques PUBICOR @ (3 Peniferis. ERACIONET Oel Mefro
Intensuled de construccion 100%
[TIpo de Construccion Denusdad de Pobiecion: Normal 100 %
[Dorrunante: Mixta, casas habitacidn en dos y tres niveles, edifiCios de departamentos en
vanos mveles, edificios ge oficinas y COmerc:os
Avenidas Patriot:smo y San Antonio de primer ord‘e_n.

las de Acceso e ancla:
HI.- TERRENO

MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: Copias de escnturas
ISUPERFICIE TOTAL SEGUN: Copias de escnturas
10686 m= Hoiben 2 R
=
. =z
! MEDIDAS Y COLINDANCIAS '_g‘ b o
’1 VER HOJA ANEXA & 5

MO DE CALLES. CALLES TRANSVERSALES, LIMITROFES Y ORIENTACION
Acera que ve al norte, entre la Avenida Patriotismo al poniente y la calle de Augusto Rodin al

oriente. Cierra la manzana la calle de Rubens al sur.
CROQUIS DE UBICACION ]

. Rubens R o

102

CASOS PRACTICOS
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[Topografis y Confguracid Topografia plana y trazo ontogonal de caltes

ICaractensticas Panoramic Urbanas
|Servicios y/o Restiriccione! Ninguna

Hab: . 200 hab/ha segun planes parciales de desarrollo urbano
{Potensidsd de Construccion Pervutida Baja hasta 1 5 veces la superficie gel lote bpo

TV - DEECRIPCION CENERAL

Uso Actual y Tipos de Construccion.
Dipa‘h-menlo en condominio que se localiza en el prlmer‘pls&) de un edificio que tiene seis niveles
ademas de un sotano, se identifica un solo tipo constructivo y la distribucién siguiente: Sala,
comedor, cocina, dos recamaras, la prnncipal con vestidor y bano completo integrado, bano
‘completo, vestibulo central con closet para blancos, patio de servicio y cuarno de servicio con
bafnoc completo.

Tipo | : H104

INumeros de Niveles: Uno del depto. siete del edifiCio. Estado de Conservacon Nuevo

[catidad y Clasificacion £dad de Is Conxtruccion Nuevo

{Ow la Construccion: Bueno

lunicades Rentabie El depanamento A 102 Vida Ut Remanente B3 ahoa con manterrments

Bueno constante
V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

rdad

Obra Negra

Cumentacion: De concreto armado

Estructu Mixta, a base de MUros de carga cn combinacion con Marcos estructurales de
concreto armado

Muros: De tabique de barro recocido de 14 cms de espesor

Entrepisos: Losa pltana de concreto armada en claros cortos

Techos: Losa plana de concreto armada en clarps conos

Azoteas : Impermeabihzadas con Membrana y emulsion astaltica

Bardas: Det conjunto con tabique recocido de 14 cms. de espesor parcialmente penmetral
al inmueble y 2 50 m de altura aproximadarnente

v

Aplanados: Yeso aregla en intenores. con MOrero cemento arena en extenores

Platones: Yeso aregla

Lambrines: Mosaico de ceramica en cocina y bafios.

Pisos: De cemento para recibir alfombra en estancia y recamaras, loseta de ceramica

en cocina. MOSaico de ceramica en bafos. adocreto en exteriores, cemento en
estacionamientos. loseta de marmol travertino en pasillos

CASOS PRACTICOS 103
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FLUINDAMENTOS DE

Encaleras: Del edificio, rampa y de rev: i con loseta de marmol.
Barandal tubular . R

Pintura: Vinilica y de aceite en general, esmalte en herreria.

Recubrimeentos
No tiene.

Carpimeria: En puertas de intercomur Yy do 5. Lipo con tnplay madera de pin
enlrepahos de ciosets con madera enlablerada Pno.
st para et de aguas negras y Jabonosas. con tubos de fierro fund

pvc y albafial. El abastecimiento y aistnbucion de agua potable es con tuberia Qalva
y e cobre. Calentador de gas de 62 Its
Ocultas con salidas nonmales, adecuadas a su uso actual

Ventanas con alurmsnio natural, puerta de acceso a condominio con herreria tubular.
Predomina la media.
De mediana calidad ea chapas. cerraduras y picapories.

Con mortern cemento arena y pintura vinitica

Gas eslacnonnno patios con piso de agocreto, areas jardinadas, bardas.
cisterna con e de bombeo. Interphone. salbn de usos Multipies.elevador
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FUNDAMENTOS PE VALUACION INMOBILIARIA

Vi.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

METODOS DE VALUACION
VI. a - Método de Costos : Avalio Fisico det inmueble
Determinacion del VRN

Los valores utilizados en el presente estudio son producto de En el casc del terreno de la inveshgacion
realtzada en el mercado aberto de brenes raices, asi como de el consigerado adecuado a las
caracteristicas y equiparmiento urbano con Gue cuenta la region donde se desplanta el inmueble. En el
caso de las construcciones e instalaciones especiales. de diversas consultas con pubhicaciones

especializadas. especiahistas en construccion Como

FUENTES BIBLIOGRAFICAS:
Costos Edicién Nacionat (BIMSA SOUTHAM). Octubre 1996
Eaificio de apartamentos de fujo 11,269 00 m<. 21 X 391 00 m’ c/u en 8
pPisos mas sétano con 2.700 00 m* de estacionamiento
Catalogo Naciona! de Costas (PRISMA). Octubre 1996
ing. Raul Gonzalez Melendez
Vivienda mutftifarmiliar ae semi lujo

Costos pro Metro Cuadrado de Construccton Octubre 1998
ing. Leopoldo Varela Edificio de apartamentos de semiiujo
mas sotano de estacionamientos

en B pisos

Manual de procedimientos y hneamientos técnicos de valuacidn
inmobiliana y de ia autonzacién de sociedades y registros de perios
valuadores (Tabla de valores de referencia). 1996-01, Gaceta del Distnto
Fedaeral.

Hab. clase 4. ANALISIS ESTADISTICO DE VALORES

Mediana:
Moda redondeada (se considera +/- 10%)

Media geométrica
Media arménica
Para el caso que nos ocupa consideramos como valor a aphcar el promedio de |a
muestra.

3.783.03

4,739.00

3,354.75

3,709.17

3.900.00
3,746.10
3.800.00
3,864.70
3.834.94

3,900.00
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FUNDAMENTOS DE VALUACION INMOBIULIARIA

METODOS DE VALUACION
VI, b.- Método de Mercado : Valor de Mercado del inmueble
Deteamninancion det V U WV (Vator Unitano de Venta por m de superficie vendible)
Y determinacion de {a renta suscephble de producr el nmueble 4 partir de ta ofena de rentas para
inmuebles similares y/o equivalentes, ponderando sy ubicacion, superficie y caractensticas particulares

e —————————
it INVESTIGACION DEL MERCADO INMOBILIARIO DE OFERTAS )|
VENTAS
BESCRIPCION TEL. INF. 3 $/m?
1. Depantamemto e tres recamaras dos Lasre 60 00 m* Lixcaco en
cade Sagreso 611-30-81 240.000 00 4.000 0O
2.- Depanamento ce !res  recamaras  cuarto  de  senvOo
*AACIONSMIETO . tesetono B2 00 MY Lba<acw € Cate Fragonara 611-06-41 350.000 00 4.270 00
3.- Depa ce tes 150 00 e
UeCado en Catir Cocinnat = 87, Col Moche Buona 682-36-33 680 000 00 4.550 00
4. Depanamento 6 LNa rECAMArE DAAC EALICONEMwts 50 00 m*
UDKCHAD e HOITen N® 133 641.74-68 195.000 00 3.900 00
S.- Depanamenta de dos fecamaras Dano  Cuaro Ge sermci
@stacionamianta, 76 00 m* LDICA0 en Detrom 1= T3 Cot Fapoes 295.12.21 400.000 00 5 130 00
6.- Departamento de tres (oCarmaras, 003 DIAGS. CUBMO 08 hervici.
o3 estacionamIentos. 165 00 M*. Lbicado £n Patrotrasm 1 757, 662-14-17 £60.000 00 4.000 00
7.« Departaments de tres recamaras. Gos FANOCS CuANa Ge Beraco
SO estaconamuentos. 13€ 00 m?, Lbcado en Patnotamo N* 757 662.-14-17 544.000 00 4 000 00
8.- Departamento Ge lres recamaras. dos Danos. Cuaro O¢ Leniceo,
esacOnAMIento slevador 150 D0 M utkcano en Danota atras ot 782.02-38 600.000 00 4.000 00
Worlt Trace Center. Col  Hapokes. 10 atos de edad
- Depanaments Ce dos reCamaras, Gos DfA0E CUANS OF Sereio 579.64-66 300.000 00 3 600 00
@RaACIONATLetD. B4 00 M. Ubsicado en Nebraska entre Filedelfa y
Viaducto, Col Napaies
Lou Catas 3y 5 80N i08 CONNISETAGOs Dara ©ate CASO DOF LAt CATACTE! ISUCAS de CALIAT ¥ OO e Inmuetne Gue se lrals. ademss de Que
108 LDKCACOS @1 L COIoNa SaN JUSN SON CEPITamentons CON Mas dr 15 8R0S O8 &Iad y NG EQUIDATADIES CON OB Quo =0 VAILAN
i
ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO DE OFERTAS
MEDIA {(promedio artimetico) 4,160.00
MEDIANA 4,000.00
MODA 4,000.00
MEDIA (para los Casos Que se Consideran) 4,350.00
Toga vez que on los cascs Que Se consideran No ewrste UN Saldn de USOs MUltipies y Soig|
existe un elevador para seis Paradas. et valor de Mercado a aphCar en NUestro Caso se
estima en un 10% mMmayor resultando en NuMeros redenNcos de 5.300.00

—_—
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FUNDAMESTOS DE VALUACION INMOBILIARIA

NOS Getermima Que € VBIOr a ADLCAr £N NUMETos FECONCoS e O

1L INVESTIGACION DEL MERCADO INMOBILIARIO DE OFERTAS 1l
R o
RENTAS
M DESCRIPCION YEL. INF. Times $Tm?
1.- Departamento Oe | rocamars bafo 35 00 M. LDKads € FoDom 8T1-85-37 T.500 60 3T 00
N* 85
2.~ Depertament, 3 T bafvom 2
5 00 - eaces o Moo Ao 124 e 605.97-61 3.800 00 4500
3.~ Depertamento Ce 2 recamaras. ' bafho. 60 00 m* utecado en
Augusto ingres Ne 134 514-49-42 1.800 00 3z.s0
4.- Cepartarmento de 3 2 benos cuarto
de senncao. 170 Q0 M* apros, LINCAdo en Porfino Diar N® 69 533.55.75 8.000.00 47 00
.- Deper oe 3 2 bafos cuarno
Oe senicio en arotea. B3O 00 M* apros. Ubwcaqo en Bammore N* 70 533.55.75 3.500.00 45 00
.- D ce 1 1 bafo 42 00 M
aprox, UDecado en Holbern e3q Batimore Coi foche Buena 563-45-51 1.750.00 4200
7.- Departamenta Oe T recamarss. eataconammnto. elevador 100 00 538.13.59 4.200 00 4200
M Bprox. LUDKCAao en Insurgentes
8.+ D ce 3 SHYROOr 20 00
€ Bprox. ubwcado en ARadenas Ne 96 250-05-56 2.250 00 25.00
ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO DE OFERTAS
MEDIA (Promedio antmetico) 40.00
MEDIANA 42.00
MODA {ex barodal) 45.00
Una vez reaizado € snains entadistco del mercado e otertas b aue el vaior] 42.00
COMfEsponcents Bl CASRO Que NOS OCUDS resUlta O 3 40 00, pertenecte & tla MOCa. SN erMbargo se hace)
NOWAr Que eWate LN VRIOr B0EGACO TEINTIACO #N UN 10% PO lener Balon Oe U3os Muliples Que Tinatments
50.00

VENTAY RENTA
SEGUNDA MANO. AVISO OPORTUNO DEL UNIVERSAL

CASOS PRACTICOS
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FUNDAMENTOS DE VALUACION INMOBILIARIA

METODOS DE VALUACION
Vi. c.- Método de Ingresos : Avaluo por Capitalizacion de Rentas
Deterrmunacion de la tiasa de interés, a partir de

Vic 1 - Tasa neta considerando deducciones y ocupacion del inmueble

Vic.1 - Segun arrcular 1201 de A C N B y V Que contempla proyecto, ubicacton, edad, funcionahdad.
uso del sueio. efc

Vi.c.3 - Determinacion de la tasa de interes que esta inmersa en el mercado inmoihiano de ofertas Que
Se nvestigo dentro de 1a region donde se localizd el inmueble que se valoa

Vvi.c.1 Tasa de capitalizacion considerando las deducciones y ocupacion del inmueble
e
1.- CALCULG PARA TASA DE CAPITALIZACION
e e e |

C . 1.2} DEDUCCIONES
) Vacros 353 33 i 667w Renta 5 300 0]
s bempusteatc Evmcial (Bave Rurtar 15329 75 T 2 o Deducciones 1 855 00f
k) Servicen 0w Agua (Fn su caan) 2 adwd Renta neta mensual 3 a5 00}
k) Comeny Mentenmmmsnin 5 66w Renta neta anuat 41 340 00f
o Admunmirmcion A PLY Tasa neta 738"
) £ e £lectice (En e comas 3 son] Valor de capitabzacion (base merca | w60 ooo od
1 megurcn © 0o~ Desocupados meses «
I Otros © va~d anos 5|
) Fracat ausa- Conservacion en % 5 66%
} Dwcdisc Fracamms (bec=demaleqn 23 Ty caua n® anos 5
PEzIe Agua monto 5150 00
23 18 otros 13
EN NUMEROS REDONDOS 35.00%] Terteno . % del valor comercial 22 90%
Renta % del valor comercial 0 8%}
Valor catastral por remas 407 782 ool
DATOS
Valor de renta mensuyal en la zona S 300 00]
Renta anual 53 600
Vailor de inmuebles Similares en Ia zona 560 000
Tasa bruta 11 36%)
Tasa neta 7 38%

108
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FUNDAME S DE Y, ! N INN
iVI.c.2.- Tasa de interés por capitalizacién de acuerdo a la circular 1201 de la Comisidn Nacional’
!Bancaria conforme a las caracteristicas de odad. uso. cahidad del proy . vida p
!y )a zona de ubicacién del inmueble analizado.
CONCEPTO: 8.00% 8.50% 9.00% 9.50% | 10.00% | 10.50% | 11.00% | 11.50% 12 .00%
{EDAD (ARNOS): 510 1015 1520 2025 2530 30-3% 3540 > 40
puntos:
ICONSERVACION: E ncebente | Muy flueno, Burno Reguler Dt wnte Maro Moy Mao Runes
UNtos:|
WSO EN GENERAL: Optimo | € xcrterne |Muy Bueno|  Buenc Adgec Reguter | Defcwnte Mao S Uso
puntos: 1.00
OYECTO: Optmo_ |Muy Buero] _Bueno | Adecusco | Reguar | Defcinte |inacecuagd  Maw Pewamo
puntos: 1.00
VIDA UTIL REMANENTE: 4550 40-4% 3540 30.3% .30 0.2 1520 o35
puntos:
RUBICACION EN LA Cahecera | Esquins | Catwcers | Esquna | intermedio | Intermeas 1 Intenior trrtenos
IMANZANA c c <. c
puntos:| 1.00
[ZONnA DE LA
UBICACION: E xcClusrva Muy Buenol  Buena Metia M Baa Baw Browtana | Suburbana
puntos:
lUSO DE SUELO h-cm‘rvl Muy Buenol __ Buena Mogia M _Bam Baa Proetana | Suburbana
punlo‘ﬂ[ 1.00
CAPITALIZACION: 1.1429 | 1 2143 | 1 2860 | 1 3571 1 4286 | 1 5000 15714 1 6429 17143
SUMAS: " 3.4287 | 1.2143 ‘LZHE‘O 1.3571 0.0000 | 0.0000 | 1.5714 { 0.0000 0.0000
Capitatizaciéon aplicable al caso: 8.858%

CASOS PRACTICOS
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Vi.c.3 Tasa de capitalizacién de proyecto, segun curva de perpetuidad

MODEL O A ANALIZAR

[V.P.N. = $ 560,000.00 > Rna
-3 41,340.00 A A 4 A A A

N\

DATOS

Rna

i I Vatar el inmueble en base a la tnformacion

VPN
v conciuida en el mercado INmMobihano de ofertas
B Rna: Renta neta anual on base al vator concluido en
VPN el Mmefcado inmomibanc de oferas
n i

10 -5.17%

25 5.40%

40 6.86%

50 7.15%

|
VUR: 70 7.33%

100 7.38%

128 7-38%

150 7.38%

s CURVA DE PERPETUIDAD RESULTANTE DEL ANALISIS
. v
TAZA DE PROYECTO
- PR -
: 50 70 100 125 140
'
Trtatrosy

CONCLUSION
ITASA DE INTERES PARA EL CALCULO DEL AVALUOC POR CAPITALIZACION DE RENTAS

METODO c.1.- 7.38% PROMEDIO
IMETODO c.2.. A UTILIZAR EN NUMEROS REDONDOS

METODO c.3.-

depto.xt:

; J'ﬁa
FUNDAMENTOS DE VALUACION [NMOBILIARIA
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Vii.- VALORES
Del Terrena: AREA DE VALOR = A03044
Lote Tipo Predominants Vaiores de Calie 0 Ge Jons 4.000.00 3 me
FZo = 1.00 FUbL = 1.00 FFo = 1.00 FSu=0.88 FFr= 100 FRe =0 &
Fraccion Superficre Vator Unitano Coehcrente Motivo del Vator
Liad il Coenciente Parcial
ONICA | Zoosab__ | 5 GO0 0G © 58 FRe 7056 216 20
sndiviso | 0 01946 I Total l 137 37241
Valor Unitanc Medo de Terreno 2.520 00
De las Construcciones:
Tipo Dwscripcion Superficie Valor Unitano Demarito V. Unrtano Vator
fasal S Neto Parcwsl
7 Hi04 T 105 o6 7500 00 T C 005 —|[ 3 %co00 3473 33400
mas 15% ae areas comunes 61 988 60
Total 475 230 60
Dew tas c
ST IpCion Cantidad Vator Unitano Derrwmrito V. Untano Valor
3 Neto Parcral
IED1 (elevadores) 200 Pz» 800 000 00 0 005, 800 00G 00 1600 000 00
Tangue elevads 30 00 m3 650 00 0.00% 650 00 19 500 00
OCO6 Area jarginaga 90 00 ™ 30 00 0 00%. 30 00 2 700 00
lOC0o1 Bargas 45 00 ™ 200 00 0 00%. 200 00 % D00 00
Salén de usos mattipies 139 27 ™ 2 700 00 © 00%, 2 700 00 376 029 00
IE 18 interphone 100 _pra 4 000 00 0 00% 4 000 00 4 000 00
IOC 14 Cisterna 100 Pra 75 000 0C 0 00%. 75 000 00 75 000 00
(©OC 13 Gas estacignano 200 P 10 000 00 0.00% 10 000 00 20 000 00
suMal 2 108 225 O
finainso para nes L 001946 lvalor de las 40 987 22
[Valor Fisico Directo: 3] 653 500 22)

CASOS PRACTICOS 11
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Vill.- AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTAS

E No p

L n. on base s Ao
Tipo [ Superficie e Renta
© Cantited Mensuat
1 I H104 105 50 00 3 5298 00
El valor par metro cusdrado da renta es considetando estacionamientos
5 298 00
Bruta Total Mensual, Estimada y Redondeadi s 5,300 00
importe de Deducciones 35 00% 3 1.855 00
Renta Neta Menswual s 3.445 00
Renta Neta Anuat s 41,340 00
Capitatizando 1a Renta Neta Anual al 8 00%
Tipo de Interes Aplicable al caso.
Resulta un valor de Capitahracion de S 5186 750 00
[vatorae de k3 T swe7s000)
1X.- RESUMEN
Vator Fisico o Directo s 653,590.22
Valor de Capitalizacion de Rentas s 516,750.00
Valor de Mercado en Numeros Redondos s 560,000.00
Valor C cial en N os s 600.000.00

X.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

i
L

CONSIDERANDO EL. OBJETIVO DEL AVALUO, EL USO DEL SUELO PERMITIDO Y LA
[INVESTIGACION DEL MERCADO INMOBILIARIO DE OFERTAS, SE CONCLUYE QUE EL VALOR
'DEL INMUEBLE EN CUESTION CORRESPONDE AL PROMEDIO PONDERADO DE LOS VALORES

CALCULADOS, 50% DEL VALOR FISICQO, MAS 20% DEL VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS,
IMAS 30% DEL VALOR DE MERCADO EN NUMEROS REDONDOS.

CASOS PRACTICOS




depto.x!is
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Xil.-. CONCLUSION
Valor Comercial en Numeros Redondos : 3 600,000.00
. SEISCIENTOS MIL PESOS 00/100 M.N. l

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DiA:

DIECISIETE DE ABRIL MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y SIETE

Xit.- VALOR REFERIDO

VALOR CATASTRAL VIGENTE O FISCAL $
PERITO VALUADOR
ING. 6 ARQ. NOMBRE APELLIDOS BANCO XXX X002 XX XX XXX X
REG. C.N.B. y V. ® XXXX; VIGENCIA : HASTA MES DE ANO REG. TESORERIA D.D.F. S-XX
REG. TESORERIA D.D.F. N® V- XXXX Divisién Fiduciaria
REG. IGECEM N* 97XX-XXXX

ESPECIALIDAD : INMUEBLES

113,




Local.x!s

AVALUO COMERCIAL DE TERRENO Y CONSTRUCCIONES
e

.- ANTECEDENTES FECHA: 3 DE ABRIL DE 1997

Institucion que practica el avatuc

Banco XXXXXXXXXXXXXXX

(UbICacion del Predio:

IPropostto del Avalto:
jpre de Cuenta Prediat:
IN° de Cuenta det Aqua:
Partto Valusdor:

|soncnante: ORI DN X A0
det Sol OO XN IOONOX rnoes
inmuebile Que se Valua:  [Local comercial
o do £n nio
WPropietanc del Inmuetie: Sr Ratael Domingues Coimenatos
{Domicilo del Propretana:  oooos Onx K KX XN N0 NN
Cal INFONAVIT intacaico. Delegacion trtacalco

Avenida Rio Churubusco NY 1120-65
T P 08900 Mexica D £

[DETERMINAR VALOR COMERCIAL PARA COMPRAVENTA.

146-306-02-065-3
No proporcionada
XXX AAXAXE XA XXX KX XK XXX XA AKX KX XX AKX XAX KA AR XA XA KK AKX

xxxx ; Vigencia: Hasta (mes) de (afo}

[Cipo de Construccion
[Oominante:

las e ACCeso @ IMportancia: Ay RI0 Churuico Ge DITes oroen
Alissl.l S

y avemidas asfattadas con banguetas y gua es de concreto. servicio

publco y privado
intensidad ge Construccion 100%

Ecificios de departamentos en cuatio y Cingo niveles
Pobiscron Normat 100%

Reg. C.N.B.
Mleg. Tesoreria DOF Voxxxx
Regiutra IGECEM: XxXX-XXXE
iI.- CARACTERISTICAS URBANAS
de la Zona: Oe terCer OO KTS Uso ool SUSIO PenTuiido: £5 (Equsarmuwio e Serve.am |
[Servicios Municipates: Completos y funcionando redes o agua botatle alcantanilado. alumbrado publica, calles

.- TERRENO

IMEDIDAS Y COLINDANCLAS SEGUN:
[SUPERFICIE TOTAL SEGUN:

Copias de escrnituras A
Copias de escrturas v .
- R
AV DE LAS TORRES '
o
c
"
y colindancias ver hoja anexa - b4
=m
VER MOJA ANEXA 5
AURRERA s
c
APATLAGCO &

[TRAMO DE CALLES. CALLES TRANSVERSALES, LIMITROFES Y ORIENTACION
El centro comercial ve al oriente, entre la avenida de las torres al norte y Apatlaco at sur.

" CROGUIS DE UBICACION
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FUNDAMENTOS DE VALUACION INMOBILIARIA

| HOJA ANEXA DE MEDIDAS Y COLINDANCIAS J

Segun copias de escnturas N° 93,164, del volumen 944, ante el encargado
‘de la notaria N® 48, gel D F

DEL TERRENO:
SUPERFICIE

NORTE
ESTE
SUR
OESTE

DEL LOCAL:
SUPERFICIE

NORTE
SUR
ORIENTE
PONIENTE
ARRIBA
ABAJO

12,475.00 m*

en 122 00 m con Paseo de Lago.

en B7 00 m. con Avernida Rio Churubusco
en 145.00 m. con calle Trajinera

en lines quebraca de 65 00, 20 00 y 25 00 m. con régimen veinticinco.

22.31 m*

5.25 m. tramo onente a poniente con circutacion internior.

5.25 m. tramo onente a poniente con local N* 64

4.25 m. tramo de norte a sur, con circulacion exterior (banqueta).
4.25 M. tramo de norte a sur, CON circulacion intenor (plaza).

con azotea

con terrenc
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PUPARE

opografia y Configuracion:
[Caracterisiicas Panoramica
Servicios y/o Restriccione

Topogratia plana y 1razo iregular de calles
Centre comercial

Ninguns
Equipamiento de servicios, administracion, satud. egucacién y Cultura

Intensidad de Construecion Pemutida: Baja hasta 1 5 veces ol ares del tefrena
— o i i e

V.- DESCRIPCION GENERAL

Uso Actual y Tipos de Construccion,

Local cial en jio ubicado en la plaza comercial der Plaza Chur
cuenta con dos tipos constructivos y la distribucidn siguiente: r . bafto Y N
Tiene un tapanco de madera y tablaroca que usan como bodega.
Tipot : €023 ( Local).
Tipo Il :Tapanco.

WNirrero de Nivel uno Estado de Conservacion Bueno

IC alidad y Claxificacion Edac de la Construccion 5 afos

[Ow ta Construccion: Bueno

ffuniaaces Rentables: El local 65 Vida Util Remanente 65 anos con
alidad de Proyecto: Bueno mantenimiento canstante

V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

Otra Negra
De aa
Estructura: A base ge I de concreto armado y herreria
Muros: Uno de ptock y fos demas son canceieria
De con en tap.
Techos: El tos prefa dos de eto armado
Azotess : Impermeabitizacas con materal asfattco
No tiene
14
Aplansaos: Yeso a regla en muro
Platones: Yeso a regla y losa aparente
Lambrines: No tiene
Pizos: Loseta y Madera aparente en tapanco
ampa y es de madera que conducen a tapance

116,
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Pintura: Viniica en general. esmalte en mostradores
Recubrimienton

Especiale No tene

c En puerta de bafo. Hpo tambor cON triplay Magera pino

pintaria:
Inst. Midrosanitaria: OcuNas y proyectadas para el desalo/o de aguas negras y Jabonosas con tubos de
fierro tunaido. PVC y aibafal El abastecimientio y gistribucion de agua potable es con tuberia
galvanirada y de cobre muebies sanitaros de Mediana caidad
inst, Electrica: Ocultas con sahdas normales adecuadat a su Uso actual

Canceies y puerta de Bluminio duranodic en perfies comerciales y herreria tubular

Herreria:
en mostradgores

Vidreria: Pregomina la doble

Cerrajerta: De calidad media en chapas, Cerraduras y picaportes

Fachada: Deilocal. cancetes de aluminio duranodc

Instataciones

Especiaies. Obras

Complementarias. Det conjunto, crsterna con equipo de bombec y sistema antirobo
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IN J N INM

CONSIDERACIONES PREVIAS Al AVALUO

METODOS DE VALUACION
VI a - Método de Costos : Avalio Fisico del inmueble
Determunacion del VR N
f.os valores utilizados en ef presente estudio son producto de: En el caso del terreno del considerado
adecuado a las caracterislicas y equipamiento urpano con que cuenta la region donde se desplants et
inmueble En el caso de las construcciones e insialaciones especiales, de diversas consultas con
publicaciones especializadas, especialistas €n construccién como

s

1. Costos por metiro cuadrado de construccion, ing Leopoldo Varela

Atonso, Edificio de centro comercial para locales con 12,272 m?, 2 pisos, 2,904.76

sin ancla.

2.Manual de procedimientos y lineamientos 1écnicos de  valuacion 2.738.06

inmobiliana. Comercio de 0 a 2 niveles clase 3.

{Se aplican €s1os valores por carecer de parameétncos para este tipo de inmuebles.

T 7 T ANALISIS ESTADISTICO DE VALORES
$/mr.

Promedio aritmético redondeado: 2,820.00
Mediana: 2,821.41
Moda 1.938.35
Media g 2.820.00
Media armonica redondeado. 2.820.00

Para el caso Que Nos OCupa. se aplica el valor PropErCIONAdo POY COSIOS POf Metro cuadrado

de construccién 2,900.00

€1 demérito que se apiica es por edad y estado de conservacion

Los datos de

serian por un factor de comercializacion que se
estima en 85% para venta. de scuerdo a las caracteristicas de Zona y Upo de nmucble en
particular

CASOS PRACTICOS




METODOS DE VALUACION

VI b.- Método de Mercado : Valor de Mercado del inmuebile

Determinacion del V.U V (Valor Unitano de Venta por m? de superficie vendibie)
Y determinacion de la renta susceptible de producir el inmueble a partir de ta oferta de rentas para
inmuebtes similares y/o equivalentes. ponderando su ubicacion. superficie y caracteristicas particulares

i1 TNVESTIGAGION DEL MERCADO INMOBILIARIO DE OFERTAS 1
VENTAS
DESCRIPCION TEL. INF. 3 s $im*
FC=0.85

1.- Local N* 22 de 3000 m’

ubicado en ef  mMiIsmo  centro 522-84-48 280 000 0O 238,000 CO 7.900 00

comercial. Acandicionado con || St Gonralex

escaparates y tapanco para bodega

- Y N

2- Local de 35 00 m*. uticado en | oo o oo 315 000 00 267.750 00 7.700 00

el mismo centro comercial. Sra Vita

equipado con vitnnas y teléfono = !

3.- ocal N* de o0 m?,

umcaLdo on ezle mlsm:: centro 295-10-88 810.000 00 688.500 GO 12.800 00

ext 8111

comercsal vipado con vitnnas

teléfono equip: Y Lic Mondragon
ANALISIS ESTADISTICO
MEDIA 7.800.00
MEDIANA 7.800.00
MODA No hay
MEDIA GEOMETRICA 7.800.00
MEDIA ARMONICA 7.800.00
VALOR DE MERCADO 7.800.00
{(promedio de los indices)

DATOS DE CAMPO

CASOS PRACTICOS

ne,
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FUNDAMENTOS DE VAL UACION INMOBILIARIA

e INVES TIGACION DEL MERCADG INMOBILIARIO DE OFERTAS i}
RENTAS
DESCRIPCION TEL. INF. 3 3 s$/m?
FC=0.9
1.- Locat N° 47 de 4000 m’,
ubicado en el mmismo  centro €80-63-57 4.000 00 3.600 00 oc 09
comercial Acondicionado ccn fi Guadalquwe
escaparates y tapanco para bodega
2- Local N° 18 de 4000 m’ I .
ubicado en el rmsmo centro 57632'8‘3 a3 4500 09 405000 101 s
comercial, equipado con vitnnas y a Calderon
telefono
3- tocal N° 25 de 5700 m*
&5.10-
ubicado en el musmo centro ::; ;D’ :318 8000 0O 680000 11930
comercial, equipado con vitnnas y L M o
telétono. e Mondragon
35 25 e
4. Local N° 43 de 3500 me. :13:1 i 2.500 0C 2,125 00 60 71
ubicado en el msmo centro ¢ Alvares
comercial, equipado con wvitnnas y
teléfono.
ANALISIS ESTADISTICO
MEDIA 104.00
MEDIANA 101.30
MODA No hay
MEDIA GEOMETRICA 103.00
MEDIA ARMONICA 102.00
VALOR DE MERCADO 102.50
(promedio de los indices)
En el analisis estadistico se descarta ol dato 4 por ser muy disperso de la muestra.
LRUL LLALL
FUENTE CATOS DE CAMPO 1

CASOS PRACTICOS. 120 .
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FUNDAMENTONS DE VAL UDACION INMOBILIARIA

METODOS DE VALUACION
Determinacion de 14 1asa de inlerés, a pantic ge

VI € 1.- Tasa neta considerando deduccione:

Vi ¢ 2- Segun crrcular 1201 delaC N B y V gue contempla prayecio. ubicacn e
uso del suelo, etc

Vi.c.t Tasa de 1

V1. ¢.- Método de ingresos : Avalio por Capitalizacién de Rentas

y ocupacion del nmuebie

ando las deducciones y ocupacion del inmueble

ag. tuncionahdad,

lc.1.2 ) DEDUCCIONES 1.CALCULG PARA TASA OE CAPITALIZACION
b Vacios 180 0C 667 Renta = ‘oo o
) temoumsto Pradus (Bave Hernta) |B3IT1 30 11 S Deducciones a1c ool
? Servece de Ague (Er su canat (820 00 O w3 Renta neta mensual 31 8o ord
1) Comeens Mantmnimmnts h50 00 + At~ Renta neta anual 22 ano o
b Actrvernmienc wmn B1%0 o 5 s Tasa neta AELELY
P Energus Elactca (£ 0 v casey M50 00 0 o0y Valor de_capitahzacion +4 00 oot
1) smguron ko oo © oo~ Desocupados meses K
i Onrom senprevinion B0 o0 ! anos <
5 Dwgsronc amc s F s i BITY 7e 13 T Conservacion en s 185
s Dwdur Frassios (trecvctee=tey) [B646 30 26 Ta~ cada n® anos E
b s impumato antee to rerta har a0 1+ 53 Agua monto 335 ot
(EL P 897 30 79w otros 185w
EN NUMEROS REDONDOS 30.00%] Terreno %% del valor comercial TRIs T
Renta - % del valor comercial 144Ny
Valor catastral por rentas zc~ w3800
DATOS
Valor de renta mensual en |a zona + roc odf
Renla anual 32 00 oal
Vator de inmuebles simuares en la zona | 174000
Tasa bruta ra ez
Tasa neta 13 0%

CASOS PRACTICOS
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FUNDAMENTOS DE VALUACION INVOBICIARIA

‘VI.c.2.. Tasa do interds por capitalizacién de acuerda a 1a circular 1201 de la Comision N.:cmn.l
as de edad uso, calidad del proy , vida B
'

a tas car

B
b S del ¢

y ta zona de

CONCEPTO: 3.00% | 8.50% | 9.00% | 9.50% | 10.00% ] 10.50% ] 11.00% [ 11.50% [ 12.00%
lEDAD (AROS): os_ | s1w0 | 1045 | 1520 ] oos o | 303 | aeas | - a0
puntos: { 100} 1
tavo | Ecorentel Moy Bueno] __Bueno | Regutar | Deticente | tato | Muy Maro | Rumas,
puntos: 1 100 |
SO EN GENERAL: Optrmo | € aceiamtol pery Bueno] _tiomno | Acec | reguar | Oefcmrme | Maio S Uso
| 100 |
1

puntos: 1
IrOYECTO: ot |y Buen] _ Bumo | Acscundo | teguinn | Deteimme Jinadecuson]  taare Pesimo
puntos: I | _1.00 L T J_
VIDA UTIL REMANENTE: ss0 | aneo | aoas | v | soas | coac | soos J o1s
puntos:l| _1.00 | T T i )
WEBICACION EN LA WMIMO[C‘L—KMII Esguina J Cnh-c-v.] Esquina l'\lrvmtd’m""mv intencor
MaNZANA c Commecai | J Comercial
puntos: L 1.00 r [ j ] T L
=5 N N O O O
RIBICACION: Eschava | wasgenct [Muy Bueno!  Buena Mecha M Gaa Baa Prowtana | Suburbana,
puntos: 1 1 I i N | 1 B
luso oE SUELO Eectotve | emiaencs [Muy Buenol _Huena | Meds | M bas | Baw | proetars | Suurbens)
puntos: [ 100 | | I |
CAPITALIZACION: 11429 |1 2143 12850 | 1 3571 | 14786 | 15000 ] 15714 ] 16429 | 1143
SuUMAS: 1.1429 | 2.4286] 1,2860 | 4.0713 | 0.0000 | 0.0000 | 0.0000 | 0.0000 | 00000
Capitalizacion aphcable al caso: 8.929%
METOOO c. 1. 13.09% PROMEDIO 10.98%
METODO c.2.- 2.93% A UTILIZAR EN NUMEROS REDONDOS 11.00%




tocal.xis

¥ 2
PR P i FUNDAMENTOS DF MVALITACTION INMOBITIAREIA
Vii.- VALORES

Del Terrena:
tote Tipo Precominante

Area de valor = A0B024

De las Construcciones:

[FE=(0.1xVP) « (C.95(VP - E})'VP = (0.1470) + (0.9 (70-5))/70) = 0 94

Vaaabie Valores ae Calte 0 e Zona 250.00 3ome
FZo = 1.20 FUb = 1.25 fFo=092 FFr= 100 FSue 1.00 FRe = 138
l Fraccion Superficin J Vator Unitano ] Coehcients Y Motivo det Valor
o R Daaad Coehiciente Parcial
I} Huslia 2 a7 00| A%0 0C 1 1 a8 ] ERe 14633 175 00
L 1INavISo 0 5030% |
Valor Untarno Meaio ge Tetreno 850 00 Total

2Bz

[FCo=1.00
Tipo Descripcion J Superfcie ‘ Valor Unttano Demerto l V. Unitarno Vator
o S to Parcial
[ [SRE) 1 ERIER] Iy 200000 L & 00%, 1 2708 00 60 817 06
i Tapanco 20 03 8OO 00 |l € 00, Bl 752 00 15 040 OO
Mas un 10% por areas comunes G122 o6
suma az Total 84 979 €2
De las
Deacripcion Superficie Vator Unitano Demerito V. Unnanc Valor
. kY Neta Parcia)
[Las indicadas se estman en un 5% det valor de las construcciones 1 S 248 98|
s T T - 1 1
| ! i 1 T Totai] 4 248 98)
[Vator Fisico Directo: s] 162833 47}
Vill.- AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTAS
Seran ae a o
Tipo l Superficie [ e I
o Canudaa
{co23 )} 22 31 | 100 00, 1 Y
Tapanco 1 20 00 R 25 00 1
SUMAT 42 31 i 1 \
‘ 2731 00'
Bruta Total Mensual, Estimada y Redondeada s 2.700 00
impone de Deducciones (Redondeada) 30 00% s 810.00
Renta Neta Mensual s 1.890 00
Renta Neta Anuat $ 22.680 00
Capitalizando la Renta Neta Anual al 11.00%
Tipo de Interes Aplicable al caso.
Resultn un valor de Capitahzacion de S 206.181 82
[Vailor de Capitatizacion de : Y 1 206.181 82]

CASQS PRACTICOS
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FUNDAMENTOS DE VALUACION INMOBILIARIA

X.- RESUMEN

Valor Fisico o Directo

3  162,8331.47
Vator de Capitalizacién de Rentas s 206,181.82
Valor de Mercado en Numeros Redondos s 174,000.00
Valor C cial en NG os s+ 187.000.00

X.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL A CONCLUSION
Considerando el objetivo de avalio y el uso de suclo permitido, concluimos que el valor del inmueble on

al p ponderado do |08 valores calculados on ef avalio fisico 10%, de mercado
45% y capitalizacién 45% en numeros redondos

X1.- CONCLUSION

Valor Comercial en Numeros Redondos : s 187.000.00

[ CIENTO OCHENTA Y SIETE MIL PESOS 00/100 M.N. l

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DiA:

TRES DE ABRIL DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y SIETE

X)l.- VALOR REFERIDO

VALOR CATASTRAL VIGENTE O FISCAL s

PERITO VALUADOR

e

BNG. O ARQ. NOMBRE APELLIDOS BANCO XXX X X XXX X XX X X
Divisién Fiduciaria

Reg. Tesoreria D.D.F. S-XX

CASOS PRACTICOS 124, ‘M




Terreno . xt:

e KB

FUNDAMENTOS DE VALUACION INMOBILIARIA
AVALUO COM_ERCIAL DE TERRENO

I.- ANTECEDENTES FECHA: 17 DE ABRIL DE 4
MRUCION Que Practica of avalug.
Soticitante: o
aet x x X

inmueble que se Valoas L Ote de terrend Urbano
[Régirmen de Propiedaed.  [Frivada |

ael UK KOO XX XK £33 31T AR AU
fDomicilio det P HEE $ 32t aly 2R W RO WK

lie Torres Adand M* . Coloma Det valie, Dalegacion Bemito Juarezr C P 03100
Mexico D F

UbIcacion del Predio:

[[proposto e avatuo: DETERMINAR VALOR COMERCIAL

IN® ciw Cuenta Prediat: 0a0-I11- XA RAR-A

IN® de Cuenta del Agua:  GAD-3T 1. XX XXX-RXX-X%

jPerito Valuador: EEXXXXARXXXXXXREERX

iReg. C.N.B. xxxx; Vigencia:Hasta xx mes de 199x

IReg. Tesoreria D.O.F.: Vexxax

Reg ECEM: XXX x

[Clasificacion de ta Zona: Hagpdacional y de oficinas ge prirmes orden Uso del Sueio Pertrwtido: Ha
Completos y fu ando redes de agua potable alcantanflago. alumbrado publco. calies

y avenidas asfalladas con Danguetas y QUATTICONe, de CORCIEG abundante (ransporte
urbano. servicio telefdMICo publico y privado

[Tipo de Construccion Indice de Saturacron:  100%

jDorTunante: Casas habnacon Ge HO MOGENOo y Mewdianas Cadad en Poblacion: MHorrmal 80% Flotanty 20%
UNO y GOK Nivewrs &dificve Oo Jopartamenos y Oficinas de 4 @ 1C niveres

[Vias dr Accesn e tmpontancia: Avenida Cuauhtemoc ¥o1a y E:a § Sur de prmer orden

[TRAMO DE CALLES, CALLES TRANSVERSALES. LIMITROFES ¥ ORIENTACION
Esquina que forman las calles de Torres Adahd su uUbiCacion Principal a! norte y Fitagoras al poniente Cierran ta
manzana las calles de Concepcion Heéistegur al sur y Anaxagoras al onente

IMEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: Copia de escnturas )

SUPERFICIE TOTAL SEGUN: Copra de escnturas Torres Adalid

MEDIDAS ¥ COLINDANCIAS
VER HOJA ANEXA

Pitdgoras
{

LI

Anaxagoras

Concepcion Béistegui

| 7 "7 CROQUIS DE UBICACION |

DY

CASOS PRACTICOS 12




Terreno . xis

[ropograna y Cennguracion:

FUNDAMENTOS DE VALUACION INMOBILIARIA

[Servicios yio Reatricciones:

ntensidad de Construccion Penrrtida:

Terreno de forma irregular y topogratia plana
Urbanas

Ninguna

rasta 400hab/ ha segun planos de desarrollo urbano
Media hasta 3 5 veces ta superficie del lote tipo

Uso Actual y Tipos de Construccion,

IV.- DESCRIPCION GENERAL

Se trata de un lote de terrenoc urbano de forma irregular y pog plana, v
habitacional y de oficinas de primer orden.

en una zona

V.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

V.a

- Método de Costos : Avaltuo Fisico del inmueble

METODOS DE VALUACION

Determinacién del V.R.N

enelm

El valor utitizado para determinar el valor del inmueble en el presente estudio es producto de la

caracteristicas y equipamiento urbano con gue cuenta la region donde se desplanta e! inmueble. Se
determinara el potencial de la eficiencia del suelo en base a los factores comespondientes de acuerdo a su

abierto de bienes raices, asi como del considerado adecuado a las

forrma. ubicacién, superficie, etc.




Terreno.xis

FUNDAMENTON DE VALUACION INVMORBILIARIA

METODOS DE VALUACION
V. b.- Método de Mercado : Valor de Mercado del inmueble
Oeterminacion del V U V (Valor Unitano de Vema por m‘ de superficie vendible)

“ INVESTIGACION DEL. MERCADO INMOBILIARIO DE OFERTQE '

VENTA DE TERRENOS
DESCRIPCION TEL. INF.

s $im

S
FC=0.90

Terreno de 814 0OC m* ubwcado en calle " -

BG2-02e4 1,930 007 DO 1.737.000 00 O Of
Miguel Laurent. Coloma Dei Valirm 7 3 o 37.000 2.830 00
Delegaciton Benito Juarer

Terreno de 320 00 m’, ubicado en calle
Nicolas San Juan N° 616 , Coloma Del
Valle. Detegacion Benito Juarer

$34.82-70 800 050 OO0 720 coo co

3]

250 00

Terreno de 480 00 m*. ubcado en Av
573.97-23 1,400,000 Q0 1 710 DOQ 00O 3,720 00

Eugenia N* 204 . Coloms Dei Valle e

Delegacion Benito Judrez

Terreno de 450 00 m? ubicado en Av
Eugenia N° 1009, Colonia Det Valie 568-35-76 1.390 00G 00 .24 oco 60 2,760 00
Delegacion Benito Juarex

Terteno de 370 00 m?. utrcaso en calle
Henberto Frias N° 1453 . Coloma Det 5662621

1.450 00C 00 1,305 000 00 3,540 00
Valle, Delegacion Cuauntémoc
ANALISIS ESTADISTICO
MEDIA 3.000.00
MEDIANA 2.800.00
MODA NO HAY
MEDIA GEOMETRICA 3.000.00
MEDIA ARMONICA 2,900.00
VALOR DE MERCADO 3,000.00
(moda de los indices) .

FUENTE DATOS DE CAMPO,
SEGUNDA MANO.
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FUNDAMENTOS DE VALUACION INMOBILJARIA

Vi.- VALORES
Del Terreno: Area de valor = AQ3012
Lote Tipo Predominants 125 00 m* Vaksen da Calw 0 de Jona 3,000 00 3 mr
FZo= 10 FUb = 1.18 FFo = 0. B4 FFre 10 FSu = 0.96 FRe = 0.9)
Ver analisis de factoros de eficiencia de uso del suclo en hoja anexa 2
Fraccion Superficre Valor Uniterio Coenciente Motive del Vator
[asad sy Conficients Parcial
L Unica 1 362 60 3 000 OC g 1 Fide 1 095 354 GC
Vaior untano medio 2790 00 Total 1095 354 00
[Valor Fisico Directa: ${ 1.095.354 00]
Vil.- RESUMEN
s 1.095.354 00
s 1.095.000 00

Valor Fisico o Directo
Valor de Mercado en Numeros Redondos
Valor Comercial en Numeros Redondos s 1.095.000 00
X.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION
investigacion del mercado

del avaluo, et uso del suelo permitido y la
snmueble en cueston corresponde al valor

c ando el )
inmobiliario de ofertas. concluimos que el valor del
calcutado en el avaluo fisico en NGMeros redondos y que corresponde al de mercado.
Xl.- CONCLUSION
Valor Comercial en Nameros Redondos : s 1095 C00 0O
UN MILLON NOVENTA Y CINCO MIL PESOS 00/100 M.N. ]

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DtA:

DIECISIETE DE ABRIL DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y SIETE

Xil.- VALOR REFERIDO

VALOR CATASTRAL VIGENTE O FISCAL

PERITO VALUADOR
ING, XXXXAXXXXXXXKXXXXAXXXX XXX KXXXK KX BANCO xXXXXXXXXXXXXXXX
REG. C.N.B. Y V. xxxx Divisién Fiduciana
REG. TESORERIA D.D.F. V-xxx Reg. Tesareria D.D.F. S-xx
EG. IGECEM 9xxx-xxxx

R
i ESPECIALIDAD: lNiUEBLES

CASOS PRACTICOS
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# HOJA ANEXA MEDIDAS Y COLINDANCIAS ]|

gu i deterr en i

P fisica.

SUPERFICIE: 392.60 m?

AL NORTE: £n dos tramos: 20.00 m. con calle Torres Adalid

4.30 m. con propiedad particular.

AL SUR: En dos tramos; 9 80 m. y 7.000 m. con propiedad particular

AL ORIENTE: En tres tramas; 1550 m.,. 800 m. y 10.00 m con propiedad particular

AL PONIENTE En 2 tramos; 10.00 m. con calle Pitagoras y 17.50 m. con propiedad
particular.

AL SUROESTE En 9.60 m. con propiedad particular.

129,
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Terreno xis

MEN A N TN M n

ANALISIS DE FACTORES DE EFICIENCIA DEL SUELO

FZo = 1.00
FUDb = 1.15
FFr= 1.00

FFo = 0.84

El Factor de Zona es 1 D0 por ubicarse de una calle moda
El Factor de Ubicacion es 1.15 por tener 2 frentes
El Factor de Frente es 1. .00 por tener frente mayora 7 00 m

El Factar de Forma es 0 00 por ser de forma irregular, ef cual se calculd de la sigutente

forma

1 - Por tratarse Oo un terreno Que hene Mas de OCho angulos intenores. seo utihza e
an{ahsis por mea:o de (a ehciencia que tiens cada fOrMma GeOMeInca Inscrita en el predio

1Por lo tanto EPp = 0.70%(170 10/382.60) = 0.30

EPa = Eficiencia de la porcion anterior

(porcién regular con frente hacia la calie)

EPa = 1.00 (SPa/SYo)

Donde : SPa es superficie de porcién antenor
STo &3 ia superficie total ael predio

Porlo tanto . EPa = 1.00°(200 00/392 60) = 0.51

EPp = Eficiencia de la porcion posternor

(porcidn reqguiar sin frente hacia la calle)

EPp = 0.70 (SPp/STo)

Donde : SPp es superficie de parcion postenor
STo es ta superficie total del predio




Terreno xi¢

FUNDAMENTOS DE VALUACION INMOBILIARIA

; T EAc = Eficiencia de Areas irregulares con
: : frente a calle
1 EAc = 0.80 (SAc/STo)
1——»————---—1 f Donde : SAc es 1a superficie de drea irregular
con frente a calle
570 es Ia supertic:e total del predio

i
¢ :Por o tanto EAc = 0 B0°(0r392 80) = 0 00
‘ ; : NO hay areas trregulares con frente a calle por
! | . 1o que el EAc = 0
| S : :
| ” T EAI= E de Arcas irreg
| (porcion reguiar sin frente hacia la calie)
. €Al = 0.50 (SAISTO)
. Donde : SAt es superficie de las areas
| [ rregulares intenores
i STo es Ia superhicic total del prediol
= Por lo tanto EAi = 0 50(22 $0/392 60) = 0.03
i RN

Una vez realizado el analisis de forrma, el Factor de Forma FFo es el resultado de sumar cada una de
eficiencias; resultando lo siQuiente
FFo = EPa + EPp + EAC + EAi = 0.51 + 0.30 + 0.00 + 0.03 = 0.84

FSu = 0.96 El Factor de Superficie es 0.98 por ser el resuttante de 1a relaciéon de lote moda

ara entender con mayor claridad el ¢ “de 1os faciores de Cia det’
ueio, consultar anexo para este rubro.

CASOS PRACTICOS 132
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ANEXOS :




"UNDAMENTOS A% J N OINM n

Las presentes tablas sirven para determinar los factores que dan plusvalia al terreno
{(ANEXO |} y a las construcciones {ANEXO Il) por sus atributos que lo hacen merecedor
de un mejor precio o un demérito que es causa directa de condiciones adversas.

ANEXO |

I.- Factor de zona {(FZo): Es el factor que afecta el valor de un predio segun su ubicacion
dentro de un area de valor espeafica Para la aphcacion de este factor se entendera por
calle moda a la calle cuyas caracteristicas de trafico vehicular, anchura y cahdad de
carpetas, anchura. calidad y mobilhario urbano de aceras y camellones. en su caso, se
presenta con mayor {frecuencia en el area de valor en donde se ubique el iInmueble

§1.- Factor de ubicacion (Fiib): Es el factor que afecta el valor unmitano medio
correspondiente al area o corredor de valor en su aplicacidon a un predio en funcion de ta
pasicion del mismo en la manzana en que se ubica

1ll.- Factor de frente (FFr): Es el factor que afecta el valor umnitano del area o corredor de
vator al aplicarse a predios con menor frente del que autonzan los regiamentos
correspondientes

V.- Factor de forma (FFo): Es el factor que afecta al vator unitario del area o corredor

de valor en su aphcacion a un predio de forma irregutar. es decir. que no es de forma

rectangular El cuadrado se entendera como un caso particular del rectangulio Asimismo

se entenderd por

a) Rectangulo inscrito (Ri1) El mayor rectangulo que pueda inscribirse en un predio

haciendo coincidir su frente con el. © uno ce los frentes del predio

b) Areas restantes (Ar) Aquellas areas del predio que quedan fuera del rectangulo inscrito

c) Porcion antertor (Pa)  Aguella parte de! rectangulo inscrnito cuyoe fondo no es mayor que

tres veces el frente Incluye ademas todos los rectangulos que puedan inscribirse en ias

areas restantes gue tengan frente a alguna via e acceso

d) Porcion postenor (Pp) Aguella parte del rectangulo inscrito que no es porcion anternior
Incluye ademas todos los rectangulos que pueden inscribirse en las areas restantes sin

frente a una via de acceso

<) Areas irregulares con frente a la calle (Ac) Aguellas areas restantes con frente a aiguna

via de acceso que no forman parne de |a porcidén anterior

f) Areas irregulares interiores (A1) Aquellas areas restantes sin frente a alguna via de
acceso que no forman parte de 1a porcidon posterior

V.- Factor de superficie {FSu): Es el factor que afecta al valor unitarno del area o corredor.
al aplicarse a un predioc mayor de dos veces la superficie del lote moda El lote moda es el
lote cuyo tamanio se repite mas en el area o en el corredor de valor
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: Es el factor que se obtiene de multiphcar los cinco

Vi.- Factor resultante de tierra

factores sefnalados en este articulo
La Autoridad Fiscal realizara observaciones directas del mercado inmobiiiano y con ellas

elaborara las siguientes tablas

I.- La Tabla A" Valores de Referencia de Suelo por Area de Valor Regidn Manzana”
organizadas por delegacton politica del Distrito Federal Cada area estara descrita por las
regiones y manzanas catastrales que comprende £n ia clave de cada area corresponde 1a
letra “A" que significa "area”. los dos numeros iniciales gque identifican a 1a delegacion y 10s
tres numeros finales una secuencia de area dentro de la delegacion Cada area de valor se
encontrara relacionada con el valor unitarnio de suelo que le corresponda, expresado en

pesos

ll.- La Tabla B "Valores de Referencia de Suelo por Corredor de Valor™ organizadas por
delegacion potitica del Distnito Federal Cada corredgor esta descrito por el nombre principal
de la via y el tramo que comprende £n |la clave de caca corredor la letra micial “C” que
significa “corredor”, Ios numeros identifican a 1a delegacion  La misma tabla vincula cada
corredor con el valor unitano de suelo gue le corresponde, expresadc en pesos

Nota: Los valores que indican las Tablas "A” y "B” son los minmos que un valuador debe
utilizar. pero cabe aclarar qQue hay casos en los que 10s valores expresados en estas tablas
estan fuera de la reahdad y son rebasados por los valores gque en una cierta zona se
comercian por motivos de deseabiidad. estas tablas mencionadas no se anexan por que
pueden ser consultadas en su momento con los valores gque mperen en la fecha de
consulta y que se encuentran disponibles en la sede gubernamental que se examine

Ill.- La Tabla C "Factor de Eficiencia de Suelo” que especifica los factores referidos en el
articulo 24 de este Manual de la Construccion

IV.- La Tabla D "Usos de la Construccion” Cagda uso tiene una clave alfabéuca y se
desglosan los usos especificos que cada uno comprende a Mmanera de eemplo

V.- La Tabla E “Rango de Niveles de la Construccion”™ Cada rango tiene una clave
numénca o alfabetica y se aporten en la tablea de ejempios de construcciones para facilitar

su entendimiento
VIi.- La Tabla F “Clase y Presentacion de la Construccion” Cada clase tiene una clave, un

nombre geneérico y una descripcion ejemphficativa gque incluye caracteristicas de los
espacios construidos, servicios, pisos., muros, techos. fachadas e instalaciones para

facititar su entendimsento
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Vil.- La Tabla G “Valores de Referencia de la Construccion por Uso, Rango de Niveles,

Clase y Presentacion” con los valores unitarios expresados en nuevos pesos

VHL.- La Tabla H "Factores de Eficiencia de fa Construccion™ que especifica los factores
raferidos en el articulo 26 de este Manual
IX.- La Tabla | “Claves para instalaciones especiales, obras complementarias y

accesorios”.
X.- Las Tablas complementarias que se requieran para la revision de avaluos

isién,

En tanto no se den a conocer nuevas tablas sequiran utilizand, para la r
las altis que se hubi difundido.
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TABLAS DE EFICIENCIA DEL SUELO

TABLA “C”
TOR NA (F,

CARACTERISTICAS (FZo)
- Unico frente a la calle_moda de la zona 100
- Ningun frente a calle superior a ia calle moda y al menos uno a ia calle 1.00
moda.
- Al menos un frente a corredor de valor 100
- Sin frente a calle alguna 100
- Al menos un frente a calle superior a la calle moda o a un parque o

laza ninguno a corredor de valor) 120
- Uruco frente o todos los frentes a calle infenior a la calle moda 0 80
FACTOR ICACION(F

CARACTERISTICAS {FUb)
- Sin frente a via de circulacion 070
- Con frente a_una sota via de circulacion 1 00
- Con frente a dos vias de circulacion 115
- Con frente a tres vias de circuiacion 1.25
- Con frente a cuatro g mas vias de circulacion 1.35

NOTA: Es mportante mencronar que estos factores solo son validos para hasta 400 m? y
solo esta cantidad se multiplicara por el factor que requiera el caso. y el excedente del
predio solo sera resultado de! valor de tierra por la superficie excedente

FACTOR DE FRENTE (FFr)

CARACTERISTICAS (FFr)
- Frente 1iqual o mayor 2 7 00 metros 1.00
- Frente iqual o mayor a 4 00 y menor a 7 00 metros o 80
- Frente menor a 4 00 metros 0.60

NOTA: Los predios cuyo frente tenga como mirmmo una dimension de 6 90 metros se
considerara con frente de 7.00 m
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FACTORES DE EFICIENCIA DE SUELO

Boa meltamae e aie

STo = Subwrtceicts Je coers

DI Faca terrmnas st

FsaLtma
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FUNDAMENTOS

FACTOR DE SUPERFICIE (FSu)

[
RIim = Slo 7/ SL.m
RLmM = Relacion con el lote moda
SlLo = Superficie del Iote que se esta valuando 1
SLm = Superficie del lote moda 1
RLmM | Fsu T RLm FSu
o hasta 20 | 100 | 111 a i20 Q 80
2.1 a 30 I "os8 | 121 a 130 078
3.1 a 40 | o096 | 131 a 14 0 076 |
{ a1 a 50 | 0S4 | 141 a 150 | 074 |
[ 51 a 60 | os2 1 151 a 160 | 072
61 a 70 | 090 1 161 a 170 | 070
I 71 a 80 | o888 | 171 a 180 | 068
81 a S0 | oB6_ | 181 a 190 | 0686
{91 a 100 | _O8a4a | 191 a 200 | o064 |
{104 a 110 | 082 | 201 Y mas | 062
NOTA: Cuando no se pueda deterrmnar directamerite el lote moda se recurnra a la siguente

tavla:
CLAVE TIPO LOTE _MODA (m’)
HOS Habitacional hasta 50 hab/Ha 1.000

H1 Habitacional_bhasta 100 hab/Ha 500

H2 Habrtacional _hasta 200 hab/Ha 250

H4 Habitacional _hasta 400 hab/Ha 125

HB8 i Habitacionat_pilurifamiliar 600

H2S I Habitacional con servicios hasta 200 250
hab/Ha

H4S ‘ Habitacional con servicios hasta 400 125
hab/Ha

] Habutacionai con industria mezciada 500

500

H21 H41
H2IS, H4IS ! Habitacional industria mezclada y servicios
A% industnia Vecinal 500
2.000 ]

1A T Industria arslada

FACTOR RESULTANTE
FRe = FZo x FUb x FFr x FFo x Fsu

Nota: Para efectos de revision inicial, el factor resultante de tierra nunca sera menor de 0.60;
y ademas debera utilizarse solo dos decimales para cada factor.
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ANEXO 1l
USOS DE LA CONSTRUCCION TABLA “D"

USO GENERICO
HABITACION

EJEMPLO OE USOS ESPECIFICOS QUE COMPRENDE
Se reficre a las edihcaciones en dgonde residen individual o
colectivamente las personas O tamihas y comprende todo upo de
vivienda a la que s¢ incluyen 10s cuartos de sernvicio. patos. andadores
estacionamientos. garages, jaulas de lendido y elementos asociados a

esta_tambien se incluyen orfanatonos, asilos CAsas cuna y simiares

F HABITACION CON Se retiere a las vivienda {Con 10s elementos con que se le asocian) en

COMERCIOS Y/O construcciones de uso Muxlo qQue
SERVICIOS EN

mcluyen comercios, oficinas
pariculares, oficinas de QOobierno restaurantes y/o talleres en planta
PLANTA BAJA baja
L HOTELES Se retere a las edificaciones destinadas a prestar  servicio  de
alojamiento temporal, comprendiendo holeles. moteles. albergues y
simares
1 INDUSTRIA

Se refiere a cualquier instalacion o edificacion destinada a ser fabnca o
taller. relacionada con ta indusina  extractiva. manufacturera, de
ensamble, de bebidas.de alimenlos, agncola, pecuana. torestal, textl,
det calzado. quimica. televisiva. cinematografica, electronica y simitares
tambien nciuye 1as instalaciones para ol almacenamienio  de
maguinana. matenas pnMmas y productos procesados Asi coomo
aquellas desunadas al alojamiento de eQuip e instalaciones relacionaadas
con 10s sistermas de agua potabie, drenaje, energia electnca servicios de

Wmpia. AiIsposIcidN de desechos sohidos y similares Comprende tambsen
aguellas daestinadas a!

almacenamiento o sumINIStro de combustible

para vehiculos O para uUus dosmestico e ndusinal. Tales como

gasolineras e inmuebles de deposito y venta de @as hqudo y

combustibles, asimismo. se incluyen las edificaciones e instalaciones

destinadas a prestar Servicios de reparacion y CoNservacion de bienes
muebles y heframienias, 1aies como talleres de reparacidn, lubncacion
alineacion Y balanceo de vehiculos maguinarnia, tavagoras,
refngeradores. Dicicletas. de equIpo electnco. vulcanizadoras,
carpinterias, tatleres de reparacion de rmuebles y similaces

OFICINAS Se refiere 8 aquellas ediicaciones destinadas al gesarrollo empresanal,
pablico y pnvago. tales como oficinas empresanates. corprativas, de !
profesinistas. sucursales de banco. casas de cambio, ficinas de
gobierno. representaciones exclusivas para €se UsO y SuS accesonos de |
us Mixto que Incluyen vivienda. instalaciones destinacas a la segundag !
del orden publice y pnvado. agencas funeranas, de inhumaciones. ;

cementenos, Mausoleos y similares, asi como despachos medicos de

diagnosticos

A ABASTO Se refiere a las

almacenarmento,

edificaciones o Instalaciones destinadas  al |
vente y distnbuycion de  productos ahmenticios |
Comprende centros de acopio y transtferencia de productos perecederos |
y bodega. silo. tolvas, almacenes de granos, de huevo. de lacteos. de
abarrotes. centrales y modulos de abasto, rastros. tngontficos y
obradores, mercados_ tlanguis e instalaciones sumilares
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EJEMPLO DE USOS ESPECIFICOS QUE COMPRENDE

Se refiere a las edificaciones destinadas a la compra-venta o intercambio
de asmiculos de consumo y scrvicios Comprende hiendas. panadenas.
tarractas, boticas, droguenas. hendas de autoservicio, wendas
departamentales, centros  comerciales, venta de matenales de
construccion y electnadad. ferretenas, maderenas. vidnerias, venta de
matenales y pinturas, renta y venta de aricutos. maguinaria, refacciones,
llantas, salas de belleza, peluquenas. tintorenas, sastrenas, bafaos,
instaiacionnes destinadas a la higwene fisica de 1as personas, sanitarios
publicos, saunas y similares, laboratonos fotograficos, serviciaos de
Iimpieza y mantenimiento de edificios, servicios de aiquiles y en general
todo tipo de comercios. Tambien incluye a tas edificaciones destinadas al
consumo de alimentos y bebidas, entre otros restaurantes, cafeterias,
tondas, cantinas. bares, cervecerias, pulQuerias, videobares y centros
noctumos, entre otros

Se refiere a aquellas nstalaciones en donde se practican ejercicios de
acondictonamiento fisico y/o se presenten todo hpo de espectaculos
deportivos, tales como. cenros deporivos. clubes. pistas. canchas,
gmnasios, balneanos, albercas publicas y privadas, acadermas de
aerobics y artes marciales, estadios, autodromos. plazas taunnas, arenas
de box y luchas. velodromos, campos de tiro, centros de¢ equitacion vy .
lenzos charros, asi como nstalaciones simiares

Se refiere a ias edificaciones o instalac:ones destinadas al desarrotlo de !
aclividades culturales, tales como’ salas de |ectura, hemerotecas y!
archivos, galenas de ane. museos, centros de exposicion. planetanos.

observatonas, teatros. auditonos. cines, salas de conciertos. cinetecas

centros de convenciones. casas de cultura, acadermas de danza. musica,
pintura y similares. Edificaciones destnadas a la ensedansa basica.
media. supernor. especal. investigacion, Quardenas. jardines de nifios, |
escuelas pnmanas, secundanas en general, escuelas técnicas y de |
capacitacion, preparatanas, institutos tecricas, vocacioonates, |
politecnicos, técnologicos. universidades. escuelas nommales, centro de .
estudios de posgrado, centros y laboratonos de investigacion. institutos de |
esiudios contables, de computo y simiares. asi como, las edificaciones !
destinadas a las actividades de cullo rehgroso, comprende templos. |
capillas glesias. sinagogas _mezquitas y similares

CLAVE USO GENERICO
[<] COMERCIO
=] DEPORTE
Q CULTURA
S SALUD
[ COMUNICACIONES

Se refiere a aquellas edificaciones destinadas a ta atencion, tratamiento y |
rehabiitacion de !as personas afectadas por enftermedades O accidentes,
comprende a las umdaes medicas, clinicas, hospitales. sanalonos.
matermdades, laboratonos clinicos y radiologicos, consultonos, centros de
tratamiento de enfermedades cronicas y sunilares

Se refiere a las edificaciones o INstalaciones destinadas a transmiur o«
difundir informacion, hacia o entre las personas. incluye las edificaciones
0 instalaciones destinadas al traslado de perscnas y bienes, asi como a
los espacios reservados para el resguardo y servicios de vehiculos y
similares. tales comao cofreos, telegratos, telefonos, estaciones de redio,
television, y similares, terminales de autobuses urbanos. taxis. peseros,
terminales y estaciones de autobuses foraneos y de carga.
estacionamientos cubiertos y descubiertos. ya sean pubhcos o pnvados,
encierros e helipuertos, estaciones de ferrocaml, embarcaderos, mueiles
y demas edificios destinados a la acthividad del transporte
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RANGO DE NIVELES DE LA CONSTRUCCION

TABLA “E"
CLAVE TRANGO DE
NIVELES EJEMPLO
o2 1TA2 Habitacion, habitacion con comercios y/o servicios en planta
baja, hoteles, comercio, deportes, oficinas, oficinas con
comercio y/o servicios en planta baja. cultura, salud. industria,
abasto
os 3AS5 Habitaciéon, habitacidn con comercios y/o servicios en planta
baja. hoteles. comercio, depornes, oficinas, oficinas con
comercio y/o servicios en planta baja, cultura. salud. tndustria,
abasto
10 6 A 10 Habitacion, habitacién con comercios y/o servicios en planta
baja, hoteles, comercio, deportes, oficinas. oficinas con
comercio y/o servicios en planta baja, salud
15 11T A1S Habitacion, habitacidn con comercios y/o servicios en planta
baja, hoteles, comercio. deportes, oficinas, oficinas con
comercio y/o servicios en planta baja, salud
20 16 A 20 |Habitacidn, habitacidn con comercios y/o servicios en planta
baja, hoteles, comercio, deportes, oficinas, oficinas con
comercio y/o servicios en planta baja, salud
99 21 O MAS | Habitacion. habitacidn con comercios y/o servicios en planta
baja, hoteles. comercio. deportes, oficinas. oficinas con
comercio y/o servicios en planta baja. salud
RU RANGO |Comercio, deporte, abasto, mdustna comunicaciones y
UNICO cultura
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TABLA “F"
CLASE a) USO HABITACIONAL

CLASE

DESCRIPCION

POPULAR

Espacios con alguna diferenciacion por uso (Comedor, recamara), Senicios
mimimos incompletas (Sanitanos. de aseo y para 1o preparacion de alimentos);
con procedimientos y materiales constructivos elementaies o inconciusos; con
techos predomunaniemente de asbesto o similares, sin acabados © minrnos
econdMICos, PIS0s de concreto con acabado de cemento escotrllado o pulido,
muros aparentes o algunos aplanagdos con mezcla, herreria y canceleria
sencillas., vidnos pequenos y delgados. instalaciones basicas incompletas y/o
visibles (eléctnca e hdrauhca)

ECONOMICA

Espacios con diterenciacion por uso (sala, comedor. recamara(s)). Servicios
minimos  completos  (cocina nano) con  procedimientos  y  matenales
constructivos formales. con estructura y techos y/o entrepisos g concreto
armado. maderas. 1eMagos, boévedas y sumilares, con claros no mayores de 3 5
metros, acabados sencillos. PISOs (e mMosiica de pasta, viniicos. losetas,
alfombras, muros aplanados con Mezcla y/o con yeso y pintura, herreria y
cancifleria sencillas. wvidnos pequefos y delgados. snstalaciones mimmas
comptetas (hidrauhcas _samitana_electnca y de gas)

MEDIA

Espacios totalmente diferenciados poOr Uso (sata. comedor. fecamaras),
servicios completos (cocina, bafio(s)). con procedumientos y matenales
construchivos de mediana cahidad. con estructurad y techos y/o entrepisos de
concreto armado, maderas, terrados. bovedas y similares. con claros no
mayores de 4 0 metros. acabados de mediana calidad. psos con iosetas.
mosaicos de pasta. azulejos. alfombras. Mmuros aplanadoes con mezcla y/o con
yeso y pimura. papel tapiz. herrena tubular de lamina y/o cancillefia tubular de
aluminio con perhiles sencilios, vidnos mMedio a4 gdoble y transiucidos en bafos
mstataciones complietas (hrdraultca sanrtana_electnca y de gas)

BUENA

Espacios  totaimente diterenciados por  usos € Inclusion  de  areas
complementanas (sala de T V. estudio despacho). servicios completos
(cocina. banNo(s) cuarto ¢ Servicio potio. y area de lavandenad)., con
procedamentos y matenaies constructivos de buena cahdad. con estructura y
techos y/o entrepisos de concrets armado. maderas terrados, bovedas y
sumiares, con  algunos acabados de buena cabhdad. ptsos de losetas.
adoQuines. maderas, terrazos. rmarmoles.  azulejos.  alfombras.  muros
aplanados con mezcla y/0 con yeso y pimntura. tirol, pastas, vinilicos, tapices,
maderas. azulejos y marmoles. herrena y cancillernia metahca. alurminio y/o
maderas. wvidnos medio doble y translucdos y especiales, instalaciones
completas v especiales integradas a la construccion

MUY BUENA

Espacios otalmente diferenciados por uso y presentando multiples areas
complementanas (bibhoteca. estudio . despacho. desayunador. terrazas. sala
de juegos. gimnasio. aiberca. vestudores, lavanderia. planchado. cuarto de
magquinas. cuartos de servicio, eic ). con procedimientos y matenales
constructivos de muy buena cahdad, con estructura y techos y/o entrepisos de
concreto armado. maderas. terrados. bdvedas y similares, con algunos
entrepisgs a doble altura 0 mas. sGlanos y diversas escaleras. con acabados,
accesonos y equipos de juo: herrera y cancilleria metalica, aluminio y/o
maderas de alta cahgad. vidno dobile, cnstales, emplomados, acrilcos.
protusién de nstalaciones basicas y complementanas tales como tinas de
higromasaje _somdo ambiental are acon, 400 o tavado entre otro:
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CLASE b) USO NO HABITACIONAL

CLASE

DESCRIPCION

CLAVE
1

POPULAR O
PRECARIA

Espacios sin diferenciacion por uso, Servicios «ncompletos 0 minimos
(5ANIanNos o de aseo). Con procedimentos y matenales CONsStructivos
clementales o inconciusas. con 1echos predominantemente de laminas
de secciones pequefas melahicas. canon, asbesto o similares. sin
Acabados 0 MinMos: PISOs de tierra, padecerias o firmes de concreto;
muros aparentes o algunos con aplianados de mezcla. herreria y
cancelena sencilla, wvidnos pegquefios y  delgados, servicios e
INstalaciones basicas incompletas y/o visibles (eléctica e hidrauhca)
Incluye Jos usos no habitacionales Que pudieran ubiCarse en una
edificacion con uso habitac:onal de clise popular, tales como hendas,
talieres y servicios Dasicos

No incluye naves industnales, bodegas, mercados. centros
comerciales y simitares

ECONOMICA

Espacios con alguna diferenciacion por usco (arcas de sServicio,
oficinas. bodegas. e€ic. ). servicios basicos completos (sanmtanos, de
aseo), con procechmientos y matenales construct:vos formales. con
estruciura de concreto armado o metalica, con techos de laminas de
secciones pequefas metahicas, asbesto y similares, de boOvedas y
similares, con entrepsos de concreto armadoe, prefabncados, maderas,
terradgos. bovedas y similares. acabados aparentes 0 senctlos, pisos
de matenales compactados. hrmes de concreto, Mosaicos de pasta,
vinihcos., losetas. Muros aparentes 0 con aplanadgos de mezcla y/o
yeso y pintura. herreria y cancelena sencilla. vidnos pequefios y
delgados. instalaciones basicas

Incluye los usos no habitacionales Gue pudieran ubicarse en una
edificacién con uso habitacional de clase econOmica tales como
vendas_talleres. locales comerciales y otros SEOVICIOS.

MEDIA

Espacios diferenciabies por su uso. Con procedimientos y matertales
constructivos y acabados de mediana cahdad., con estructura metahica
y/o prefabncados con alturas de entrepiso mayores a 3 metros. y/o con
estructura de concreto armado, pretabncados. maderas. terrados.
bOvedas y similares, con acabados de mediana calhidad. pisos de
concreto y/o tirmes con acabado pulido o escobsllado, mosaicos de
pasta, terrazos. vinihcos, losetas, alfombras. muros con acabado
aparente y/o con aplanados de mezcla y/o yeso y pintura. herreria y
canceleria de mechana cahdad. con wvidnos medios dobles y
transtucidos. servicios e instalaciones compietas y algunas espec:ales
para el uso establecido




FUNDAMENTOS DE VALUACION INMOBILIARIA

CLAVE CLASE DESCRIPCION

4 BUENA &l 1o diferer y adecuados a su uso e nclusion ge
usos no indispensables para el tpo de construccion,  con
procedimientos y matenales constiuctivos de buena cahdad y acordes
a sus necesidades. con estructura metalica y/o prefabricados con
alturas de entrepiso o techo mayores de 3 metros y/o con estructura de
concreto armado con alturas de entrepisos y techos de 2 30 metros o
con techos de larmminas estructurales de secciones regulares o
grandes melalcas, asbesto y sSimilares, de concreto  armado,
pretabncados. maderas. terrados, bdvedas y simidares, con pisos de
concreto armado y/o firmes reforzados, con acabados de buena
calidad, losetas, adoquines, maderas, terrazos, manmmoles, azuwlejos,
alfombras, vinilicos. Muros con acabado aparente y/o con aplanados
de mMezcia y/0 con yeso y pintura. tirol. pastas, vinilicas. papel tapiz,
maderas, azuleos. marmoles y algunos elementos decorativos.
herreria y canceleria metahca. alumimio y/o maderas. vidno medio
doble. translucidos y especiales. (nstalaciones completas y especiales
inteqradas a ta_construccion

Espacios amphos lotdlmente diferenciados y especializados a su uso.
incluston de usos no ndispensables para el tipo de construccion. con
procedimientos  y matenales constructivos de ailta cahdad. con
estructura metahca y/o prefabncados con atturas de e€ntrepiso o techo
mayores de 3 metros y/O con estructura de concreto armado con
alturas de entremisos y techos ge 2 30 rnetros © mMas. con techos de
laminas estructurales de secciones especiales metahcas, asbesto y
similares, de concreto  anmado. prefabncados. maderas, terrados,
bdvedas y similares. con pisos de concreto armage. prefabncados,
maderas y terrados, bovedas y similares. con entrepisas de concreto
armado. prefabncados, maderas y terrados, bovedas o similares. con
acabados. accesonos y equipo de lujo; herreria y cancilleria metahca,
aluminio y/o0 maderas de alta cahgad, wviino doble. cnstales y
especiales, espe)jos, gomos. virales. emplomados, acrilicos. profusion
de instalaciones basicas

complementanas

mas;

5 MUY BUENA
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1
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VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCION POR USO, RANGO DE
NIVELES Y CLASE
TABLA “G"™

CLAVE

uso

NUMERO DE NIVELES

clave

CLASE
clave

VALOR
UNITARIO/M?

H
F

HABITACION
HABITACION
CON
COMERCIO Y/O
SERVICIOS EN
PLANTA BAJA

o2

1aZz2

NAWN =

82204
1.251.65
1.834.61
2,738 09
4.088 69

05

3as

we

10

6 a0

AUN=
Zln00oW2
»et

N o

O X

SN

WNN DA

“0hQ
[o]
N
(4]

15

11 a1s

nhwn

20

16 a 20

1Y
33228822

o5

89

21 o mas

NAWNQIOAUNSNAWNSGDWNSDAWN 2

z2z(Q

NNNDPINO 2D 00 =3 »i0 ¢
W
[}

YN
AN
[ ARA]
oy

‘

NG A

N.A.

NO APLICA
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VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCION POR USO, RANGO DE

NIVELES Y CLASE

TABLA “G"

VALOR

CLAVE

uso

NUMERO DE NIVELES

clave

CLASE
clave

UNITARIO/M?

HOTELES
DEPORTES
COMERCIO

o2

1a2

-

1.003.35
1.834.61
2,738.09
4.088.69
6.107. 69

0s

NA
2.031.29
.034.64
.534.29
769 93

10

6a10

2557
76.05

3

P-3

(=
3.054.61
4,

5.
7.53205

Gha

11 a15

Noh
NNN
WneZZ
QNP>
o
SHEN

20

16 a20

0N

o Nz 2z
3NN
D
o

-
~
~N

99

21 o mas

b
2pZ2
00> >y
0 i
[¢4]

RU

RANGO UNICO

UthN-‘MAUN-‘UIAMN-A(!!A&)N-!UI&NN-‘MAUN-‘UIAUN

NO APLICA
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VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCION POR USO, RANGO DE
NIVELES Y CLASE
TABLA “G* .

CLAVE uso NUMERO DE NIVELES [ CLASE VALOR
clave clave UNITARIO/m?
S SALUD o2 1az2 1,110.91
1.499 65
2,026 .68
3,026.95
4.521.99
N.A
1,162.52

05 3as

10 6an10

287

15 11 a 1S

N5
P
@

N = ~NN
NoZzlibuz2ZR
0N
oy

A 0D
aoNn
a5

1.}
(o]

0 o

20 16 a 20

naw

NNy 2N
N 22

99 21 omas

NOBWNSMAWNSNDUONSDAONSNAWNS|RAWON

SEND 34
o>
N

0 bW
0
O =

N.A. NO APLICA
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VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCION POR USO, RANGO DE
NIVELES Y CLASE

TABLA “G”

CLAVE

Uso

NUMERO DE NIVELES

clave

CLASE
clave

VALOR

OFICINAS

o2

1a2

UNITARIO/mM?
1,227.68
1,834.61
2.738.09
4,088 .69
6,107.69

os

N.A.
1.838.22
2,745.77
4,099 .45
6,129 59

10

6 an10

N.A.
2,280.20
3,082.27
4,603.43

15

11 a 15

20

16 a 20

99

21 o mas

nruNslnruNalnsuNalnseNmaLNRARNS

NO APLICA
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FUNDAMENTOS DE VALUACION INMORBILIARIA

VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCION POR USO, RANGO DE
NIVELES Y CLASE

TABLA “G*
CLAVE uso NUMERO DE NIVELES |[CLASE VALOR
clave clave UNITARIO/m?
! INDUSTRIA 02 1a2] 1 858.92
K COMUNICACIONES 2 1,049 45
Q CULTURA 3 1.418 21
A ABASTO 4 1,.917.58
S 2,589 04
05 3as 1 N A
2 1,166 22
3 1,573 40
4 2,128 09
s 2,874 84
RU RANGO UNICO 1 NA
2 1.299 90
3 1.754 71
a 2.372 39
5 3.206 73
N A NO APLICA
FACTOR DE EDAD DE LAS CONSTRUCCIONES
TABLA “H"
Donde FEd = Factor de edad
” VP = Vida probabie de la construcciéon
g Q100P+ 09000 P—E) |07,
- %) E = Edad de la construccion
VIDA PROBABLE DE LAS CONSTRUCCIONES
uso C L A v E
1 2 3 4 S
HFDOQSyK 40 60 70 80 g0
(o] 30 40 50 70 S0
A 10 20 30 40 50
1 30 30 50 70 90

NOTA: Para efectos de rovision wncial el vajor de las construcciones, adespues de la aphcacion ge jos

factores de eficiencia. nunca serd menor que el 60% del valor de las musmas consideradas nuevas,
en las I5tr precanas y/o riinosas

Cuando la construccion cuente con losas de concre!o anmado de cualquer tpo (planas,

i reticulares y otras). su wviga probable sera la misma que la que corresponde a8 ios

¥ 3
usos H. F. L. D O . Q SyK

ANEXOS 150,
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FACTORES DE EFICIENCIA DE LA CONSTRUCCION
TABLA "“H™

FACTOR DE GRADO DE CONSERVACION : (FCo)
CLAVE GRADO DE FACTOR DESCRIPCION
CONSERVACION EJEMPLIFICATIVA
RU RUINOSO Q.00 A las construcciones Qque por su  estado
debreran ser demolidas se les considerara en
este estado de conservacion (elementos
estructurales fracturados. panes destruidas,
losas caidas, entre otros)
ML MALO o 80 Se consderaran en este estado las
construcciones cuyos acabados estén
desprendiéndose, la herreria este atacada por
la corrosion, tenga gran cantdad de wvidnos
rotos. Muebles sanitanos rotos o fuera de
operacion. algunos de los elementos dIvisoros
o de carga se noten agnetados y en general se
prevea !a necesidad de reparaciones mayores
para wvolverios habitables en las condiciones
propuas de la cateqoria a la_ que pentenecen
NO NORMAL 1.00 Se consideraran en este estago, las
construcciones Que no  presenten  las
categorias antenores. aun pudiéndose apreciar
en ellas humedad en muros y techos o
necesidad de pintura en intenores. fachadas.
herrena y en general que fequiera solamente
labores de mantenimiento para devolveries |as
condictones de la categoria a la que
pertenecen
BU BUENO 1.10 Se consideraran en este  estado, las
construcciones que notablemente  hayan
recibido un Mantemmiento adecuado y que
esién en perfectas condiciones para realizar la
funcion del uso que les cofresponde y de ia
categoria a ta Que pertenecen
* Apticable solo cuando |la edad del inmueble
sea supenor a 10 ados
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INSTALACIONES ESPECIALES:
TABLA 1"

S DE ! NINY

CONCEPTO

Elevadores

Montacargas

Escaleras electromecanicas

] Egquipo de arre acondicionado
IEOQS Egquipo de tavado
1IEO6 Sisterma hidroneumatico
1IEO7 Riego por aspersién
1EO8 Albercas y chapoteaderos
IECS Sistema_de sonido ambiental
IE10 Calefaccion
11 Antenas Parabdlicas
IE12 | Pozos artesianos
IE13 | Sistemas de Aspiracion Central
IE14 | Bovedas de sequridad
IE1S Subestacion electrica
IE16 Sistemas de intercomunicacion (interfon, portero electrico)
1£E17 Pararravos
IE18 Equipos contra incendios
1IE19 Equipos de segundad y circuitos cerrados de T V
IE20 Otros
ELEMENTOS ACCESORIOS:

CLAVE CONCEPTO ]
EAO1 Horno en una panificadora J
EAQ2 Caldera en un hotel y banos publicos
EAQ3 Depaosito de combustble en plantas industriales
EAQ4 Escuela de ferrocarni! e industrias
EAOS Pantalia de cinematografo
EAOS Planta de luz de emergencia en un hospital
EAQ7 Butacas en una sala de espectacuios
EAOS8 | Camaras frigorificas en rastros

ANEXOS
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OBRAS COMPLEMENTARIAS:
r CLAVE T CONCEPRPTO ]
[ "oco1 |Bardas. celosias }
L oco2 Rejas 1
H OCo3 [ Patios y angagores ]
{ QCo4 _|Marquesinas ]
| 0ocos _|[Pérgolas ]
{ oCco6 “{Jardines |
{ OCO7 |Fuentes y espejos de agua |
i ocos [Terrazas y baicones 1
! oCcosg | Portones de operacion electrica Ji
[ OC10 {Antena maestrade T V y F M ]
I OC11 [ Cocinas integraies |
{ oCc12 |Equipos de bombeo ]
{ oC13 [Gas estacionario ]
I oCc14 I Cisternas o alnbes |
r oCc15 JOtros i




m ﬁ
p /

CONCLUSIONES Y SUGERENCIAS

154
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CONCLUSIONES Y SUGERENCIAS

Para llevar el control del numero de avaluo :

Se sugiere haya dos, una para que e! Banco determine el consecutivo que ese trabajo lieva
y el otro para la propia clasificacion interna que lleva el valuador - en razon de ello es
recomendable para efectos de identificacidn hacia el valuador disefde una clave
alfanumeérica, que permita determinar con solo reconoceria, el afio en que fue editado el
avaluo, el niumero consecutivo que le corresponde en el ano y en la extension, haceria en
base a siglas que nos identifique por Que Banco se edito y de si se trata de : una casa
habitacion, departamento, lote de terreno, local comercial, etc.

EJEMPLOS
VALUADOR BANCO
97980D XL S 8971090
975871

97561C . XLS

donde :

97 : es el afio,

9 : es el nimero que indica por qQue banco se edito de acuerdo a un numero que se le asigne
aleatoriamente a cada uno de los bancos donde preste sus servicios. Ejemplo:

9 = BANOBRAS,
8 = SERFIN,
7 = BANCOMER, ETC

80 : es el numero con el cual el valuador identifica el consecutivo gue lleva en cada uno de
los trabajos que realiza.
D es la letra con la cual identifica el tipo de inmueble que se trata ejemplo;

departamento;, "C~ casa habitacion; "T terreno; "L" locai comercial, "E” edificio de productos:

etc. cada tipo de inmueble con una letra caracteristica.
XLS es la extensidon de la paqueteria utilizada en el equipo de coémputo, en este caso

significa que se realizé en Excel, DOC en Word, etc

D
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Se ha intentado presentar éste trabajo como guia © base para todos aguellos interesados en
dedicarse a esta actividad, tratando de que sea digernble. sin tecrnisismos y/o conceptos
dificiles de comprender, peso si con la intensidn de que sean utiles

La normatividad que rige la valuacion inmobilana, como se ha podido observar, es muy
estricta, tanto en seguir al pie@ de la letra lo que esta marca, como el COMpromiso ético
profesional que se adquiere al hacer un avalyo., sin embargo estas normas no atan al
valuador al miedo de hacer su trabajo apiicando su cnterio, toda vez que como profesional
de esta actividad, tiene la libertad para emiur sus dictamenes

Como se ha podido observar, 1a formulacién de un avaldo No resuita complicada, s1 se

siguen los pasos marcados segun el formato de la Comision Nacional Bancaria y de Valores.
en el contenido de un avaluo

Se incluyeron varios casos practicos con diversos tipos de inmuebles, los cuales presentan
el formato a seguir de acuerdo con la C N.B. y V., sin embargo. cada valuador resuelve los
conceptos de acuerdo a su interpretacidén y/o estilo profesional

En estos casos practicos, ademas de mostrar la metodologia de calculo que siguen los
profesionales de esta actividad, se incluyeron los meétodos para deterrmnar la tasa de
capitalizacion y el porcentaje de deducciones. ésta €s una propuesta que se hace. no con el
fin de que se sigan al pie de la letra, sino con la finaldad de despertar el interés por trabajar
en otras propuestas que permitan a el valuador erriquecer su actividad

Queremos recalcar qQue ésta actvidad. como cualquier otra, constantemente va
evolucionando y sélo con las propuestas nuevas Gue se hagan es cOomo iremos
enriqueciendo nuestro criterio para hacer las avaluos. no olvidando qQue el momento

econdmico que se vive forma parte fundamental! de la determinacién del valor de los
inmuebles.
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