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INTRODUCCION 

La act1v1dad vatuatona ha sido perc1b1da como un traba10 donde el valuador de 
acuerdo a su propio entena, f11a el valor de un inmueble. es decir simplemente da 

su op1n16n sin hacer cons1derac1ones de carácter técnico Sin embargo. aquella 
persona dedicada a esta actividad tiende mas a una profes1onahzac16n en 

diferentes éreas. toda vez quo cada caso que se lo presenta requiere de un mayor 
conoc1m1ento teónco y técnico 

Et valuador ademas de tener conoc1m1entos en las áreas afines a la lngenieria 
y Arquitectura, debe estar consciente que la re\ac1on 1nterd1sc1pl1nana le requenré 

estar conectado profesionalmente con otras arcas y que los conceptos y 
conoc1m1entos a ut1hz.ar serán necesariamente muy diferentes a los que 
comünmente mane1a 

Como se puede ver, el campo de la valuación cada vez va siendo muy amplio y 
conforme la profes1onaltzac16n del valuador sea mayor, por consecuencia su 
traba10 será requendo en mayor proporc16n por todo aquel que necesite de sus 
serv1c1os 

A continuación presentamos en forma muy general el contenido de este traba10 

En el capitulo l. se descnben los antecedentes y pnnc1pales conceptos que o:o;e 

manejan en la valuación 1nmob1llana, con el fin de que todo aquel lector 
comprenda lo que es un avalúo y los conceptos con que continuamente se 
encontraré. 

lit\\ 
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En el capitulo 11, se sientan la bases sobre las cuales el valuador deberá 
sujetarse de acuerdo con cada una de las Instituciones que nonnan su 
actividad como son la Com1s1ón Nacional Bancaria y de Valores (C N B y V). 
Comisión de AvalUos de Bienes Nacionales (CABIN). Tesorería del Departamento 
de Distrito Federal y el Instituto General de Estudios Catastrales del Estado de 
México (IGECEM) Estos organismos proporcionan la nonnatividad y 
reglamentación para el valuador y los avalUos En el cual se agregan 
comentarios de acuerdo a nuestro punto de vista 

En el capitulo 111. se hace la descnpc1ón teórica para la fonnulación de un 
avalüo. es decir; se da a conocer cada uno de los puntos que debe contener, 
explicando el significado de cada uno de ellos. de acuerdo a la normat1v1dad de Ja 
Comisión Nacional Bancaria y do Valores; para que toda aquella persona que 
tenga un avalUo en sus manos comprenda el porqué y de que se trata cada dato 
que se asienta en el mismo 

En el capítulo IV, se hará una descripción sobre los métodos do valuación 
existentes para determinar el valor de un inmueble. cada uno de estos métodos 
presenta su metodología a segUtr y su aplicación a cada caso en particular Los 
métodos son el de valor ftsico. do capitalización de rentas y do mercado. 

En el capitulo V. se presentarán algunos casos prácticos donde se aplican 
las características de cada capitulo antes descrito para algunos inmuebles 

En el capitulo VI. se realizan conclusiones y algunas sugerencias para la 
elaboración de avalUos con el uso del software que proponemos para una mayor 
eficiencia y rapidez en la solución de Jos ava!Uos 

El presente traba10 tiene como obJet1vo mostrar a todas aquellas personas 
interesadas en conocer el campo de Ja valuación. los conceptos normas, 
metodologías de cálculo y principales características en forma sencilla y 
comprensible, y para aquellos dedicados a la valuación Poder apegarse para 
algunos casos que se les presenten 
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CAPITULOI 

ANTECEDENTES: 



ANTECEDENTES 

f."t.- La actividad valuatorfa on Móxico. 

La actividad valuatona en México es muy reciente, surgió de la necesidad de 
efectuar un d1ctámen en cuanto a el valor de un bien llámese mueble o inmueble. 
tomando un cnteno neutral, es decir-. s•n dar un valor afectado por agentes 
extemos como pudiera ser el valor est1mat1vo que le da cada 1nd1v1duo poseedor 
de este bien y que pudiera influir en e/ informe que dara ol valuador 

Esta act1v1dad va ligada a la economia del pais en cuanto a que comúnmente 
hay cambios en su sistema monetario. lo que necesariamente hace que el 
valuador esté en constante conoc1m1ento de estos cambios. toda vez que uno de 
los rubros que se ven afectados y/o benef1c1ados por la situación económ1ca, es el 
mercado de inmuebles Por Jo tanto necesita tener vigentes sus bases de datos 
en el mercado de ofertas para inmuebles y determinar la influencia que trene en 
Jos que valúa Otros de Jos rubros donde necesita estar actualizado es en la 
variación de Jos costos de materiales. mano de obra. proyectos. y equipo 
necesario para la construcc1on de los diferentes trpos de ed1f1cac1ones. asi como 
la variación de los índices de precios al consumidor 

El valuador debe de estar consciente de que su act1v1dad esta normada de 
forma diferente en cada una de las entidades de la República Mexicana. entre 
algunos de estos casos se puede mencionar el avalúo para efectos de traslado de 
dom1n10, donde existen d1ferenc1as en los requ1srtos que se deben cumplir para 
determinar el valor del inmueble 



1.2.-Marco conceptual. 

Se entenderá como marco conceptual a todos los conceptos utilizados en la 
elaboración de los avalúas para inmuebles. dando defm1ciones para su 
entendimiento a fin de establecer un lengua1e común que sirva de marco de 
referencia 

Precio: 
Cantidad de dinero por el cual se efectúa una operación su1eta a la mayor o 
menor habilidad de negoc1ac16n de una parte sobre la otra. asi como factores de 
carácter coyuntural o sub1et1vo oferta. demanda. deseo. necesidad. capricho y 
otros. 

Costo: 
Es el capital. trabaJO y tiempo que se 1nv1erten 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 aprecio En el caso de Jos inmuebles. 
el valor a determinarse corresponde siempre al comercial. o sea. aquél que en un 
momento dado es Unico. cualquiera que sea la finalidad de la valuación. Este, 
está caractenzado por las s1gu1entes premisas 

a) Homogeneidad de los bienes llevados a mercado 

b) Número elevado de compradores y vendedores. de tal suerte que> no puedan 
individualmente o en grupos alterar al mercado 

e) Inexistencia de influencias externas 

d) Conocimiento absoluto de todos sobre el bien, el mercado inmobiliario. 
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Valor de roposicfón nuevo (V. R. N. ) : 
Es el costo actual que representa reproducir un bien. con sus mismas 
características (Para mayor claridad, deberia denominarse costo de repos1c16n 

~ 

Valor neto de reposición ( V. N. R. ) : 
Es el valor actual de un bien. considerando su depreciación por antigüedad. 
estado de conservación, func1onahdad, calidad de proyecto y grado de 
obsolescencia. 

Valor de capitalización : 
Es el capital que se requiere para generar rend1m1entos financieros iguales a las 
utilidades que producen las rentas de un inmueble. en s1m1lares cond1c1ones de 
nesgo. 
(Se calcula sobre los ingresos netos anuales por concepto de rentas. reales o 
estimadas, invertidos a tasas de largo plazo y bajo nesgo Deberia denominarse 
como capjtar1zac160 de rentas> 

Valor de mercado : 
Es el precio homologado de una propiedad dentro de un mercado sano. abrerto y 
bien informado, donde rmperan cond1c1ones JUStas y equirat1vas entre la oferta y la 
demanda. 
(Es muy importante Ja 1nvestigac1ón fis1ca que debe hacer el varuador. para 
seleccionar los bienes en oferta que pueden ser- homologados. para ser mas 
precisos. debería denominarse precio de mercado> 

Investigación de mercado : 
Conjunto de proced1m1entos de 1dent1f1cac1ón. 1nvestigac1ón, colecta. selección. 
proceso, análisis e 1nterpretac1ón de resultados sobre datos relativos a inmuebles 
similares al valuado. para proporcionar estructura técnica al d1ctámen 



Valor comercial : 
Es ra ponderación entre el valor físico, de capitalización de rentas y mercado, 
tomando en consideración el peso especifico que pudiera tener cada uno de ellos. 
Según el tipo de inmueble que se trate El valor comercial ideal seria el de las 
operaciones de compraventa reales en una fecha dada y en cond1c1ones 
determinadas 

Valor de oportunidad : 
Es el ~ de ofena de un bien. en cond1c1ones especiales de mercado 
(Este precio puede ser superior o 1nfenor al valor comercial, dependiendo de las 
expectativas particulares del comprador y/o vendedor) 

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

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

Valor contable : 
Es Ja 1nvers16n original asentada en los libros de contabrlldad del propietario de 
un bien, d1sm1nu1da por las deprec1ac1ones auto~1zadas en las normas fiscales 
correspondientes 

Valor asegurable : 
Es el costo neto de repos1c1ón 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 
cimentación) 

Valor catastral : 
Es la base de tributación para el impuesto predial de los inmuebles. determinada 
en función del valor total que representan el suelo y las inversiones realizadas en 
cada inmueble. 



Valor fiscal : 
Es la base de tnbutac1ón para el impuesto sobre adgu1s1ción de inmuebles. 
determinada en función dol valor que resulte más alto entre el valor de 
adquisición. el valor catastral y el valor que resull8 del avalúo practicado por la 
autoridad fiscal o por avalúo vigente practicado por personas autorizadas por la 
misma 

Demérito (Depreciación): 
Es una pérdida del limite máximo del valor. entre los factores que 1nterv1enen para 
dementar una construcc16n son. la edad, efectos causados por deterioro y/o 
obsolescencia El deterioro es ev1denc1ado por el uso y abuso. deca1m1ento. 
resecazón, fisuras y cuarteaduras. 1ncrus1ac1ones o defectos estructurales y otros 
factores. 

Valuación: 
Determ1nac1ón técnica del valor de un 1nmuebl9 o de un derecho sobre Jos 
mismos, por medio de un proced1m1ento técnico y metodológ1co que. mediante la 
investigación física. económica y de mercado, pqrm1te determinar las variables 
cuantitativas y cualitativas que inciden en el valor de los bienes Para una feeha y 
un lugar determinado. asumiendo el inmueble un uso especifico 

Valuar: 
Es estimar el justo valor de los bienes (Nótese que no dice "'estimar el JUStO 
precio "', ya que esto es función de ras fuerzas dB/ mercado y no del traba10 del 
valuador) 
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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 normativ1dad que nge su actuación. investiga analiza y determina el yalor de 
los bienes 
[Nótese que no dice que "establece o fí1a el valor", ya que el yalqr es una cua/Jdad 

que emana dft las cosas v es apreciada por la mente humana y la 'unción del 
valuador es ·estlfnar" el rnonto económico de esta cuahdad o suma de cua/Jdades, 
tomando en cuenta su deseab1l1dad en un rnercado hbre y en equ1hbno). 
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CAPITULO U 

COMENTARIOS AL MARCO 
JURIDICO NORMATIVO : 



COMENTARIOS AL MARCO JURfDICO NORMATIVO DE LA 
VALUACIÓN. 

COMISIÓN NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES 

CIRCULAR 1201 C.N.S. 

A las instituciones de crédito 

El anrculo 46. en su fracción X.XII, de la ley de Instituciones de Crédito. autoriza 
a esas inst1tuc1ones para practicar avalüos que Jes soliciten usuarios del serv1c10 y 
según prevé, tendrá la misma tuerza probatoria que /as leyes asignan a los 
avalúes hechos por corredor pub/leo o perito 

Asimismo. el articulo 48 de /a ley citada previene. entre otros aspectos. que las 
caracterist1cas de los serv1cros que realicen las 1nst1tuc1ones de crédito. se 
suJetaran a lo dispuesto por la ley Organ1ca del Banco de México. el cual, en 
Telex-Circular num. 33/88 del 23 de mar-o de 1988. em1t1ó las reglas a las que 
habrán de su¡etarse esas inst1tuc1ones en la formulación de avalúes. mismas que 
siguen teniendo aplicabilidad en base a Jo que dispone el Articulo Cuarto 
Transitorio del Decreto de Ley de lnst1tuc1ones de Crédito. publicado en el Diana 
Oficial de la Federación el 18 de 1ul10 de 1990 

Teniendo en cuenta lo antes expuesto y la responsab1/ldad que asumen esas 
fnstttuc1ones ante terceros por los ava/Uos que formulan y suscnben de manera 
con1unta con /os pentos que los practican. esta Com1s1ón. con fundamento en lo 
dispuesto en los articulas 77 y 125. fraccrones IV y IX. de la ley de /nst1tuc1ones 
de Crédito, ha resuelto expedir /as s1gu1entes 

Disposiciones a las que habrán de sujetarse las instituciones de crédUo en 
la fonnufación de avalúos 

Los avalúas que elaboran ras 1nstrtuc1ones de crédito. deberán apegarse al 
formato único minimo aprobado por este organismo para cada especialidad, 
conteniendo todos los elementos que en /os mismos se 1nd1quen, aun cuando no 
se consignen en estas d1spos1c1ones. esta com1s1ón podrá modificar en todo o en 
parte dichos formatos, los que se deberán ut1!1zarse una vez transcurndos 60 días 
naturales a la fecha en que se den a conocer 
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Comantario.- El formato que hasta la fecha esta refpstrado es el que se descnbe 
en el capitulo 111, del cual se hacen las md1cac1ones pertinentes para su 
elaboración 

Para practicar avalúes. esas 1nst1tuc1ones deberán contratar los serv1c1os de 
personas que, por satisfacer los requ1s1tos que la Comisión Nacional Bancaria y 
de Valores establezca al efecto. se encuentren inscritas en el registro 
correspondiente a cargo de drcha Com1s1án 

Comentario.- Para estar mscnto en el registro actualmente se debe curnp/lr con 
los reqws1tos siguientes 
- Curnculum Vitae 
- Cartas de tas asociaciones de valuación a las que pertenece 
- Cartas de recomendación de las 1nst1tuc1ones de crédito a las que auxilia. 

1nd1cando el grado de responsabilidad. ef1c1enc1a, honorab1/Jdad y 
profes1onal1smo 

- Relación de traba1os practicados en un lapso de un año como minrmo 
- Cuatro fotografías recientes 
- Ser presentado por una msfltuc16n de credrto. además de aprobar el exámen 

correspondiente 

Todos los avalúes deberán contener el sello que ut1/1ce la inst1tuc16n de crédito. 
el nombre y la firma del delegado f1duc1ano o del func1onano auton:;:ado por la 
institución para tal efecto. con mención del cargo que desempef'la y clave 
asignada del mismo. contendrá tamb1en la f1rma del perito que practique el 
avalúo. con ros datos relativos a su registro vigente ente el propio organismo y la 
especialidad correspondiente 

En los ava!Uos se hará constar el nombre de la persona que la solicite. Ja 
descnpc16n y ub1cac16n precisa del bien valuado, el número de cuenta pred1al en 
su caso. nombre del propietario y la fecha en que se practiquen 

Todos los avalúas deberán contener el valor físrco y de cap1ta/1zac1ón. los 
cuales deberán 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 vanac1ones s1gnif1cat1vas de los valores razonando en todo caso los 
resultados de la valuación 
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Comentario.- Lo rererente a estos tres U/tJrnos párrafos se md1ca su aphcac1ón en 
el capitulo 111 

Cuando el inmueble tenga obras en proceso. no deberán 1nclu1rse en el avalüo, 
salyq que las erogaciones relativas mod1f1quen srgn1f1cat1vamPntQ el monto de la 
~ 

El valor de los bienes a valuar deberá determinarse con 1ndependenc1a de los 
ftnes para los cuales se requiera el avalúo. observando a tal efecto las 
disposiciones legales y admin1strat1vas previstas en esta Circular. asi como las 
demás emitrdas por otras autoridades en materia de avalúas. que en su caso sean 
aplrcables 

La valuación de toda clase de terrenos deberá consignar. según corresponda, 
los siguientes datos. ub1cac1ón. topografia. calidad de los suelos, caracterist1cas 
panorámicas. d1mens1ones. forma. proporción. uso del suelo, densidad de 
población. intensidad de construcción. serv1c1os mun1c1pales. afectaciones o 
restricciones a que están su1etos y su régimen de propiedad 

En el caso de terrenos urbanos. el valor unitario del lote tipo deberá tomar en 
cuenta el programa o planes parciales de desarrollo urbano de la localidad o se 
afectará. en su caso. con los factores de premio o castigo que le correspondan de 
acuerdo con los entenas mas recomendables 

Comentario.- Estos factores dependen de la ent1dad donde este desplantado el 
terreno ya sea en el D.F .. Estado de México u otra entidad federativa. debiéndose 
apegar a los entenas correspand1entes 

En caso de terrenos cuyo me1or uso sea el de desarrollo 1nmob1/lario ( 
fraccionamiento, plazas comercrales u otros ). se deberá ut1!1zar el método de 
cálculo del valor residual 
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Para la valuación de ed1ficac1ones se deberán precisar tantos tipos de 
construcción cuantos puedan determinarse. acorde a su uso. calidad y 
descripción de los elementos de construcción que se 1nd1caran en forma 
pormenori.:!ada y completa, sei"lalándose para cada tipo un valor de repos1c1ón 
nuevo al que se le deduc1rél tos deméritos que procedan por razón de edad. 
estado de conservación. def1c1enc1as del proyecto. do canstrucc16n o de 
func1onahdad. todas aquellas 1nstalac1ones especiales o elementos accesorios 
que forman pana integral del inmueble, deberán considerarse con su valor 
unitario carrespond•ente, sei"lalando el valor Ool reempla.:!o así como su factor de 
deprec1ac1ón 

Cornentarlo.- En este rubro se anexa un soporte técnico de mvest1gac1ón de 
como se aplicó el valor de reposición nuevo a cada tipo de edificación de acuerdo 
a sus características constructivas 

En los avalúas de inmuebles SuJelos al rég1men de propiedad en condominio. el 
valor del local, departamento o despacho deberá determinarse en función del 
porcenta1e que le corresponda con relación al valar total del terreno. a áreas 
comunes e 1nsta\ac1ones generales del ed1f1c10. valuadas en forma separada y 
detalladamente, así como el valor de las areas privativas e 1nstalac1ones propias 
en su casa 

Para determinar al valor de cap1ta\lzac1ón de un inmueble. deberán 
considerarse los s1gu1entes elementos renta real. o en su defecto. renta optima o 
renta estimada, 1nd1cando el motivo por el que se f11an estas dos ultimas. debiendo 
determinarse en forma un1tana y par<l cada t1po de construcción apropiado, 
deducciones por vacios, impuestos. servicios y demás gastos generales. 
debidamente fundamentados. la tasa de cap1tahzac16n fundada en edad, vida 
probable. uso. estado de cansen.ración. def1c1enc1as. en la solución arquitectónica. 
constructiva. de 1nstalac1ones. zona de ubicación y otros 

Comentario.- En el ava!Uo se anexan las tablas mencionadas para determinar las 
deducciones y la tasa de cap1tal1zac1on; sin embargo como una apartac1ón a este 
traba;o. se anexa el anál1s1s para determinar la tasa de cap1tal1zac1ón inmersa en 
el me ... cado inmob1!1ano de ofertas (Ver casos prácticos) 
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Los avalúes de unrdades industria/es comprenderán el valor físico de terrenos. 
construcciones, maquinaria. equipo y demás elementos incorporados al inmueble 
de manera permanente, se determinara e/ valor de repos1c16n nuevo. al que se le 
aplicará en su caso el facto!'" de demérito que corresponde por edad, estado de 
conservación. manten1m1ento. diseño industrial. apnnc1ón de nuevos y me1ores 
modelos a fin de obtener el vnror neto de reposrc1ón. /a vrda Ut11 remanente. fa 
deprec1ac1ón anual y el valor de caprtal1zac1ón fundado en un anc::ilrsrs de 
product1vrdad de la 1ndustna en su con1unto 

Para efectos de valuación Un1camente de maquinaria y equipo no será 
necesario determinar el valor físico del terreno y de construcciones ni el valor de 
cap1taJ1z.ac1ón 

Para los avalUos agropecuarios. 1ndepend1entemente de la 1nvest1gac1ón de 
mercado, en la que se consideran las cond1c1ones fis1cas. t<Jnto del terreno como 
de las construcc1oncs e 1nstalac1ones propras. se determinara e! índice de 
red1tuabll1dad. tomando en cuenta. segUn corresponda. el coef1c1ente de 
agostadero o bien el uso actual. y un promedio do! rendimiento de las tierras 
dedicadas a las explotaciones tip1cas de la reg1on que ofre;:can las mismas 
características de las que son motivo del avalüo fundamentando Jos resultados 
de dichos exámenes 

Los avalúes que las 1nst1tuc1ones de crédrto practiquen sobre inmuebles de su 
propiedad o de las sociedades 1nmobl/1anas no rnc!ulían varar de puenas para 
bóvedas de valores. ca1as de segundad nr mostradores moviles. c1rcu1tos 
cerrados de telev1s1ón. anuncios. 1nstalac1ones para v1grlanc1a y aquellas que 
sean propias de las act1v1dades operativas 

En lodo caso. se apegaran a los /rneam1entos que para ese efecto establezca 
esta Comisión. 

A Jos avalúas se deben acompañar planos o croquis debrdamente acotados o a 
escala. y fotografías interiores y exteriores de las panes mas representativas del 
inmueble 

Para la elaboración de avalúo de bienes cuyas caracteristrcas no se precisan en 
estas d1spos1c1ones. se su1etaran a satisfacer los elementos que espec1f1que el 
fonnato correspondiente que expedirá esta cornrs1ón en cada caso 
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CIRCULAR 1202 C.N.B. 

A las instituciones de cródito. 

De conformidad y para los efectos que se ser'lalan en la 01spos1ción Pnmera de 
la Circular num 1201 de esta misma fecha, en relación con lo que prevé la 
Tercera Transitoria de la propia comun1cac1ón. se da a conocer el modelo de 
formato único que deberán observar esas 1nst1tuc1ones en la rea\1zac1ón de 
avalúas de inmuebles. el cual comprende el mintmo de elementos a considerar 
respecto a terrenos. v1v1endas y ed1f1c1os espec1al1:::ados 

Comentario.- El forrnato que se debe de seguir es el que se muestra en el 
capitulo de casos prácticos con algunos elementos complementanos a la 
mforrnac1ón mínima requenda 

Con la finalidad básica de coadyuvar a la un1f1cac1ón de entenas y 
proced1m1entos de resoluc16n, se acompai"la de su correspondiente 1nstruct1vo. 
mismo que estimaremos se sirvan difundir ampliamente entre tos peritos de la 
especialidad 

De acuerdo con ta citada 01spos1c1on Primera el nuevo formato. que en lo 
general se apega al que en la actualidad esta en uso entrara en vigor a los 60 
días naturales de la expedición de la presente Circular fecha en la cual quedará 
derogada nuestra nurn 1104 del 18 de marzo de 1991 

Generalidades. 

El avalúo debe formularse y debe contener cada uno de los apartados que se 
señalan en el presente capitulo 

Los requerimientos que se han diseñado para ser aplicados en 1ndustnas de 
transformación. cuando se aphque a otro tipo de empresas. tales como 
comerciales. extract1vas. agricolas. ganaderas. pesqueras. de servicio público, 
etc., los requenmientos deberán 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 d1v1den en dos grupos 

A) Terrenos. 
8) Terrenos y construcc1ones 

A) Terrenos 

Cuando se valúen terrenos. los incisos serán como sigue : 
1) Antecedentes. 
2) Datos generales del predio 
3) Características urbanas 
4) datos del terreno 
5) Croquis de ub1cac16n 
6) Avalúo fis1co 
7) Conclus1ones 

B) Terrenos y Construcciones 

Cuando se valúe el inmueble industrial. tanto terreno como construcciones, 
los incisos serán como sigue 

1) Antecedentes 
2) Datos generales del predio 
3) Características urbanas 
4) Datos del terreno 
5) Datos del inmueble 
6) Croquis de ub1cac1ón 
7) Descripción del inmueble 
8) Tipo de construcción observado. elementos de construcción y valores del 

avalúo para cada tipo 
9) Instalaciones especiales 
10) Resumen de valores del avalúo físico 
11) Conclusiones 

En los incisos anteriores. los terrenos deben ser valuados en función del uso 
actual del m1smo. y no de acuerdo al uso probable por circunstancias diferentes 
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COMISIÓN DE AVALÚOS DE BIENES NACIONALES 
(CABIN) 

DISPOSICIONES 

CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE VALUACIÓN DE LA 
COMISIÓN DE AVALÚOS DE BIENES NACIONALES 

1.- Antecedentes. 

En el reglamento de la ley del serv1c10 de inspección fiscal que data de 1936. 
se facultó a una oficina de la Secretaria de Hacienda para 1ust1prec1ar las 
rentas y para determinar los precios que debe pagar o cobrar el gobierno 
federal en operaciones relacionadas con bienes inmuebles 

La ley general de bienes nacionales de 1944, menciona a la CABIN. 
sef\alando que a ella le corresponde practicar los avalúes para la venta de 
inmuebles federales o. en su caso. revisar y aprobar los que practiquen /as 
1nstituc1ones nacionales de crédito para ese ob1eto 

En 1950, se emite el reglamento de la CAB/N. instrumento Juridico que es e/ 
que verdaderamente da 1n1c10 a las act1v1dades de la misma. y que la define 
como cuerpo colegiado para efectos de la em1s1ón de sus dictámenes 

La ley general de bienes nacionales de 1969 establece que corresponde a la 
CABIN f11ar el precro tope o. en su caso. revisar y aprobar los que f11en las 
instituciones de crédito autorizadas. para las operaciones que realice el 
gobierno federal 

En 1970, la ley para el control de organismos descentralizados y empresas 
de part1cipac1ón estatal puntualiza la intervención de la CABIN en sus 
operaciones 1nmob1flanas. en /os términos dispuestos en la ley general de 
bienes nacionales de 1944 

En 1981, se publicó un nuevo reglamento de la CABIN, que le ratifica que 
debe ejercer sus funciones con carácter de cuerpo colegiado para efectos de la 
emisión de dictámenes. 
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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 part1c1pen las dependencias y 
entidades de la admm1strac16n pubfJca federal. excluyendo la pos1b1lldad de 
que intervengan las 1nstituc1ones nacionales de crédito 

En los ordenamientos legales antes descritos. se observa que. salvo la 
exclusión de la part1c1pac16n de las 1nst1tuc1ones nacionales de crédito y el detalle 
con que se describen las operaciones 1nmob1llanas posibles. prácticamente no 
existen cambios substanciales. son tres las conclusiones que se obtienen de las 
constantes que se observan 

- La CABIN surgió de la preocupación del estado por regular y ordenar las 
operaciones 1nmob1!1anas del gobierno federal 

- Corresponde a la CABIN determinar el precio máxrmo o el precio mínimo. 
según el caso. en que las dependencias y entidades de la adm1n1strac1ón publica 
federal. deben realizar las operaciones inmob1!1anas en que 1nterv1enen. Lo 
anterior manifiesta la 1ntenc1ón del legislador de que los dictámenes de la CABIN 
definan espacios de negoc1ac1ón. con l1m1tes obl1gatonos para el gobierno 
federal, para prop1c1ar que las operaciones 1nmob1llanas sean resultado de la 
par11c1pac1ón negociada de los agentes económicos 

- La CABIN debe em1t1r sus dictámenes actuando corno cuerpo coleg1ado, con la 
intervención de los representantes de colegios profesionales y de sociedades 
nacionales de crédito. en esta d1spos1c16n. se expresa el propósito del e1ecut1vo 
federal de fortalecer la base técnica de los dictámenes de la CABIN y que se 
emitan en un marco de concertación con la sociedad c1v1I 

Las tres conclusiones anteriores determinan que Jos dictámenes de la CABIN 
deben formularse baJO entenas y metodologías distintos a los utllrzados en la 
actividad valuatona tradrc1onal. dado que esta tiene como Objetivo o propósito el 
medir el valor de una propiedad en función de una unidad monetaria. para un 
mercado dado y a una fecha determinada. en tanto que la leg1slac16n impone a la 
CABIN la responsabilidad de definir un espacio de negoc1ac1on 

Comentario : Práct1carnente la CABIN deterrnma el valor de los inmuebles es 
donde el gobierno federal rea/Jza operac10nes 1nrnob1l1anas. estableciendo los 
rangos sobre /os cuales puede negociarse 
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El articulo 3° del reglamento de la CABIN faculta al titular de la SEDUE para 
autorizar los entenas y metodologías con que deba em1t1r sus drctámenes. sin 
interfenr en los aspectos estrictamente tecn1cos 

Los criterios y metodologias normalmente utilizados en la actrv1dad valuatoria 
han sido desarrollados en función de la teoria del valor único. de ahí que se 
requiera formular entenas y metodologias aplicables a la act1v1dad de fa CABIN. 
que debe considerar en sus dictámenes lo necesano para def1nrr el precio máxrmo 
o precio min1mo. como lo establece la ley 

Los entenas y metodologías de valuación aplicables para /as act1v1dades de Ja 
CABIN, se refieren a los aspectos generales que debe tomar en cuenta el pento 
valuador y a la forma general en que debe analizarlos para formular sus avaJUos. 
Corresponden a la CABIN, actuando como cuerpo coleg1ado. emitir los 
aictámenes con base en los avalUos del perito valuador 

Lo antenor significa que los entenas y metodologias contenidos en el presente 
documento deben ser complementados con métodos de anéll1srs detallados. los 
cuales serán ob1eto de otros documentos 

Los bienes ob1eto de las act1v1dades de la CABIN se han clas1f1cado para 
efectos de facrfltar Ja expresión de los criterios y metodologías. asi mismo. los 
criterios y metodologias contenidos en este documento pretenden cubnr la mayor 
parte de los casos que deben ser atendidos por la CABIN. reconociendo la 
posibilidad de que se presenten casos que requieran tratamientos especiales 

Conientario : El anáhs1s detallado que se le da a el avalúo es fundamental para 
tener el soporte técnico necesano para cualqU1er aclaración. 

Conforme a la Jeg1s1ac1ón en vigor. la admm1strac1ón pUbhca federal puede 
realizar, además de las operaciones 1nmob1llanas de compraventa y 
arrendamiento, operaciones de exprop1ac1ón. de concesión. de cancelación de 
concesiones, asi como de reexpres1on de estados financieros. para las que con 
fas modalidades obligadas 
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Criterios y metodologfas de valuación do terrenos con propósitos urbanos. 
de propiedad particular y del dominio privado gubemamontal. 

Criterios generales do clasificación 

- Terrenos ubicados en fraccronam1entos cuyas caracterist1cas son homogéneas y 
bien definidas 
- Terrenos ubicados en zonas que han perdido su homogeneidad y que son 
menores de 3.000 m 2 

- Terrenos mayores de 3.000 m 2 • generalmente perdéncos. que en algunos casos 
son o fueron rurales y ahora son o astan por ser urbanos 

Criterios y metodologias de análisis. 

Para Jos tres tipos de terrenos urbanos el pento deberá hacer una 1nvest1gac16n 
exhaustiva del mercado y de los antecedentes y cond1c1ones actuales y 
perspectivas fis1cas. politicas. sociales y 1urid1cas oel terreno as1m1smo, y en la 
medida de lo posible. deberil 1nvest1gar et vi31or fiscal. en especial. para cada 
caso deber.a 

- Para el pnmer caso. emplear metodos numencos s1mplrfrcados para determinar 
el valor comercial. tomando como base el valor comercia! del Jote tipo con 
ubicación semeJante 

- Para el segundo caso. además del valor comerc1al como en el primero. 
determinar los precios máximo y min1mo en func1on del me1or proyecto posible 
y del proyecto del comprador 

- Para el tercer caso. determinar los precios max1mo y min1mo en función de los 
me¡ores proyectos posibles y del proyecto del comprador. haciendo énfasis en 
el análisis en el tiempo de la capacidad de absorc1on por el mercado de la 
oferta que generaría cada uno de los proyectos considerados. 

/Wl 
COMENTARIO~ Al '\.TARCO rtlRIQICO NOR'\.JATIVQ ::?6 ____________ 111l 



Criterios y metodologfas de valuación para Ja dotorminación del monto de 
Indemnización por expropiación de bienes inmuebles do propiedad 
particular. 

Criterios generales do clasificación. 

Bienes inmuebles registrados en las of1c1nas catastrales o recaudadoras 

Bienes rnmuebles no registrados en las oficinas catastrales o recaudadoras 

Criterios y metodologias de análisis. 

- Para el pnmer caso. el perito obtendrá una constancia documental del valor 
fiscal y de la ex1stencm de plano y/o ava/Uos que permitan 1dent1f1car las 
mejoras o deterioros sufndos después de la as1gnac1ón del valor fiscal 

- Para el pnmer caso. de ex1st1r documentos que permitan 1dent1ficar mejoras o 
deteneros sufridos por el bien después de la as1gnac1ón del valor fiscal. el 
perito deberá determinar el valor físico de dichos conceptos. de no ex1st1r los 
documentos. el perito ut1/1zará métodos indirectos para 1dent1f1c.ar /as mejoras o 
deteneros y determinar su valor fis1co 

- Para el segundo caso. el perito determinara el valor catastral 

Criterios y metodologias de valuación para la determinación del monto de 
indemnización de bienes cjidalos o comunales. 

Criterios generales de clasificación. 

Exprop1ac1ón destinada a /a regulanzac1ón de la tenencia de la tierra 
promovida por la com1s1ón de /a regulan.::ac1ón de Ja tenencia de la tierra 
(CORETT) 

Expropiación para la creación de reservas terntonales promovida por 
SEDUE. 

Expropiación con propósitos d1st1ntos a los anteriores. fundados en las 
causas de utilidad publica I; 11, 111, IV. V. VII. VIII. y IX. 
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Criterios y motodologlas de análisis. 

- Para el pnmer caso, se aplicarán los entenas y metodologias de valuación 
de terrenos agropecuarios. pero considerando que no existe la 1nfluenc1a de 
la mancha urbana 

- Para el segundo y tercer caso. se determinará el precio máximo que es 
posible pagar como mdemn1zac1ón. manteniendo la fact1b1/idad del destino 
final que se haya invocado para expropiarlos. haciendo énfasis en el anál1s1s 
en el tiempo del desarrollo del proyecto 1mplíc1to en el destino final 

- Para el segundo y tercer caso. el valor de los bienes distintos a la tierra se 
restan del monto total de la 1ndemni~ac1ón y el residuo corresponde a la tierra. 

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

Criterios generales de clasificación. 

- Ed1f1cios y terrenos baldios urbanos para los que por sus caracterist1cas o 
ubicación existe un mercado activo de arrendamiento 

- Edificios y terrenos urbanos baldios para los que por sus características o 
ub1cac1ón no existe un mercado activo de arrendamiento 

Criterios y mctodofogras de análisis. 

Para los dos casos, deberá hacerse una 1nvest1gac1ón exhaustiva del 
mercado y de los antecedentes y cond1c1ones actuales y perspectivas físicas. 
políticas. sociales y jurídicas del ed1fic10. así mismo. deberá determinarse el 
valor neto de repos1c1ón del ed1f1c10. 1nvest1garse en la medida de lo posible. 
el valor fiscal En especial. para cada caso se deberá 

- Para el primer caso. determinar el valor comercial de las rentas. En el caso de 
que el inquilino sea la adm1n1strac1ón publica federal. se expresará además el 
precio máximo del arrendamiento en función del propósito para el que 
pretende arrendarse. 

//ijl 
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- Para el segundo caso, determinar el importe de las rentas brutas a partir del 
valor neto de reposición. considerando tasas aplicables a condiciones no 
inflacionarias y de ba10 nesgo S1 el 1nqu11Jno es la adm1nistrac1ón pública 
federal, determinar el precio máximo de arrendamiento en función del 
propósito para el que pretende arrendarse. 
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MANUAL DE PROCEDIMIENTOS Y LINEAMIENTOS TECNICOS DE 
VALUACION INMOBILIARIA Y DE LA AUTORIZACION DE SOCIEDADES Y 

REGISTRO DE PERITOS VALUADORES. 

OJsposicionos Gonoralos. 

Este manual tiene por ob1eto sentar las bases para la autorización de 
sociedades y registro de peritos valuadores para la real1zac1on de ava/Uos para 
efectos fiscales: establecer las normas y lineamientos para la práctrca de ava!Uos. 
su forma, contenido y rev1s1ón por la com1s1ón de 1nfracc1ones 

Cuando en este manual se haga referencia al Código se entender.3 que se 
refiere a la Secretaria de Finanzas. a Ja Tesoreria del Distrito Federal y a la 
Subtesorería de Catastro y Padron Territorial. misma a las que se mencionará 
como Secretaría. Tesorería y Subtosorería. respectivamente 

Para los efectos de este Manual se entenderá como ava/Uo al dictamen técnico 
que permita determinar el valor real de un inmueble a partir de sus caracterist1cas 
físicas. de ub1cac1ón. de uso. de la 1nvest1gac1ón exhaustiva anál1s1s y 
ponderación del mercado 1nmob1/1ano y que plasmado en un documento que 
cubra los requisitos min1mos de forma y contenido elaborado por sociedad 
autorizada con auxd10 de perito valuador registrado sea la base para la 
determ1nac16n de los impuestos sobre adqu1src1on de inmuebles. traslado de 
dominio y pred1al. asi como de las demas contnbucrones que asi Jo requieran 

Se entenderá por sociedades a las mst1tuc1ones de crédito. sociedades c1v1/es y 
mercantiles y a las personas morales autorizadas cuyo Objeto espec1f1co sea la 
real1zac1ón de avalúas As1m1smo. se enlendera por peritos valuadores a las 
personas tísicas registradas que auxilien a las soc1ed.:iaes para Ja real1zac1ón de 
avalUos 

La reahzacrón de Jos ava!Uos a que se refrere al Código se reg1ra por Jos 
llneam1entos establecidos en este Manual y atenderá a Ja aplicac1ón de las 
normas y procedrrn1entos que rlJan en la sana practica de la valuación inmob1hana 
del país. 

11~\ 
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La Autoridad Fiscal. para los efectos de este Manual. procederá a 

1.- Llevar el registro de las sociedades autonzadas y de los peritos valuadores que 
auxilien a las primeras en la práctica de avalúas para efectos fiscales 

11.- Autorizar a las 1nstl!uc1ones de crédito y a las sociedades civiles y mercantiles 
a que se refiere el Código para que realicen avalúas para efectos fiscales 
Asimismo. otorgar el registro como perito valuador a las personas fis1cas que 
promuevan las propias sociedades y de las cuales conozcan tanto su calidad 
moral como técnica para que les aux1/len en la práctica de ava/Uos en término 
del Código 

111.- Revisar Jos avalúas formulados para los efectos del Código y realizar los 
análisis y comprobac1ones que estime pertinentes 

IV.- Requenr 1nformac1ón relacionada con la práctica de ava/Uos a las sociedades 
autorizadas. así como a los peritos valuadores registrados 

V.- Determinar. actualizar y dar a conocer los valores de referencia y los factores 
de efic1enc1a de las caracterist1cas de los inmuebles. necesarias para la 
revisión de avalUos 

VI - Imponer sanciones por v1olac1ones al Código y a este Manual 

VII.- Mantener las relaciones 1nst1tuc1onales con las autoridades y agrupaciones 
pertinentes en lo relativo a la valuación 1nmob1flana 

VIII.- Establecer los contenidos mínimos de cursos de capacitación que tengan 
por ob1eto cumplir con los requ1s1tos establecidos en el articulo 35. párrafo 
segundo, 1nc1so c) del Código Financiero del 01stnto Federal: asi como otorgar 
reconoc1m1entos a los cursos de 1nst1tuc1ones de educación superior 

IX.- Las demás que se hagan necesarias para la debida apflcac1ón de este 
Manual. 

En términos del articulo 36. párrafo tercero del Código. solo surtiran efectos 
fiscales los avalúas que sean realizados por 1nst1tuc1ones de educación de crédito 
y las sociedades c1v1les y mercantiles con autonzac1.ón vigente en los términos de 
este Manual y que ademas lo hayan hacho con el auxilio de peritos valuadores 
con registro y sin impedimento legal para hacerlo 
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De la Autorización do Sociedades y del Registro de Peritos Valuadores. 

Con el ObJeto de dar cumplrm1ento a Jos requ1s1tos establecidos por la 
leg1slac1ón vigente. las inst1tuc1ones de crédito y las sociedades civiles y 
mercantiles interesadas en obtener autonzac16n para practicar avalúes deberán 
presentar ante la Subtesorena la s1gu1ente documentac16n y requ1s1tos 

1 - Ong1nal y copia de la solicitud. firmada por el representante legal. conteniendo 
el nombre. firma y cargo de las personas autorizadas para suscnbtr Jos avalUos 
a nombre de la sociedad 

11 - Testimonio debidamente legalrzado del poder notanat del representante legal, 
en el supuesto de que sea d1st1nto del señalado en el acta const1tut1va 

IV.- Un ejemplar de los formatos que se utd1zart.in para los ava!Uos. /os cuales 
deberán apegarse a los formatos vigentes de la Com1s1on Nacional Bancaria, 
anexando los elementos mínimos que el presente Manual consigna y un 
e1emplar de la 1mpres1ón de los sellos of1c1ales de la ins11tuc1on de crédrlo o 
sociedad c1vll o mercantil so1Fc1tante 

V.- El per1to(s) que se suscnba(n) avalUos deberá(n) presentar exámen teónco
práct1co en los mismos términos que el otorgamiento de registro a peritos 
valuadores 

VI.- Listado de los peritos vatuadores con capital suscrito en la 1nst1tuc1ón de 
crédito o sociedad civil o mercantil. 1nd1cando su número de registro ante la 
Tesoreria como perito valuador 

VII.- Un listado de los pentos valuadores y su nümero de registro ante la 
Tesorería que aux1l1aran en la práctica de avalUos 

La autorización a mst1tuc1ones de crédito y sociedades c1v1les y mercantiles que 
se otorguen para la práctica de avalüos tendrá v1genc1a durante un e1erc1c10 fiscal 
La revalldac1ón para el s1gu1ente eJerc1c10 deberá sol1c1tarse durante el mes de 
noviembre. s1 no realiza la revalrdac1ón dentro del tiempo establecido se 
considerará a la 1nst1tuc1ón de crédito o sociedad c1v1/ o mercantil como 
extemporánea, perdiendo automáticamente su registro Para obtenerlo 
nuevamente, tendréi que presentar los requrs1tos y trámites de ngor. 
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Con objeto de cumplir con los requ1s1tos establecidos por la legislación vigente, 

las personas físicas interesadas en obtener el registro como perito valuador 
deberán presentar ante la Subtesorena Jos s1gu1entes documentos 

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

11.- Carta de referencia de la 1nslttuc1ón de crédito o sociedad civil o mercantil 
promovente del registro. en el cual se manifieste el grado de conoc1m1ento así 
como la calidad moral y técnica del perito 

111.- Ong1nal y copia simple de su cédula profesional. expedida por la Secretaria 
de Educación Pública 

IV.- Ong1nal y copia simple de la credencial vigente expedida por la Com1srón de 
Avalúes de Bienes Nacionales o por la Corn1s1ón Nacional Bancaria y de 
Valores con espec1al1zac1ón en inmuebles 

V.- Curnculum vitae que desglose cuando menos dos ar"los de experiencia en 
valuación o en actividades inmobtlianas relacionadas con la est1mac1ón de 
costos de construcción. estudios de fact1b1lldad financiera. de proyectos 
1nmobillarios. adm1n1strac1ón f1s1co financiera de obras y/o con operaciones 
comerciales de bienes inmuebles As1m1smo. deberá precisar su ocupación 
tanto en el sector público como el privado 

VI.- Original y copia del resultado aprobatorio del exámen teónco-pr.8ct1co 

Los originales de los documentos refendos en las fracciones 111 y IV serán 
devueltos al momento de presentarse la sol1c1tud una vez cotejada la copia 
respectiva. 

En el registro que se otorgue a los pentos valuadores tendrá v1genc1a durante 
un ejerc1c10 fiscal La revalidación para el s1gu1ente e1erc1c10 debera sohc1tarse 
durante el mes de octubre. s1 no realiza la revalldac1ón dentro del tiempo 
establecido se considera al pento como extemporáneo. perdiendo 
automáticamente su registro Para obtenerlo nuevamente. tendrá que presentar 
los requisitos y trámites de ngor 
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La vigencia de la autorización de las rnst1tuc1ones de crédito y sociedades civiles 
y mercantiles y del registro de peritos valuadores para la práctica de la actividad 
valuatona requiere Ja satisfacción permanente de los requ1s1tos por Jos que fueron 
otorgados. por lo que podrá ser revocada dicha autonzac1ón o registro en el 
momento en que se de1e de cumplir alguno de estos requ1s1tos 

Las instituciones de crédito y las sociedades civiles y mercantiles autorizadas y 
Jos peritos va/uadores registrados deberan not1f1car por escrito a la Subtesorerra 
en un plazo de drez días hábiles contados a partrr de aquel en que varia alguno 
de los datos manifestados en la sol1c1tud, entre ellos los cambios de dom1c1/Jo, de 
firmas autorizadas. formatos, sellos o cualquier otro 

La Autoridad Fiscal enviará periódicamente listados de /os pentos va/uadores 
con registro vigente en los términos de /os presentes l1neam1entos a las 
1nstituc1ones de crédito y sociedades civiles y mercantiles autorizadas. los 
colegios de notarios y demás 1nst1tuc1ones o personas que por sus actrv1dades y 
obligacrones del Código deben tener conoc1m1ento de ello 

Para acredlfar el examen y así obtener el registro como perito valuador. la 
Autoridad Fiscal establecerá los s1gwentes requ1s1tos 

l.- El conoc1m1ento de los aspectos vinculados con valuación 1nmob1/tar1a. de las 
leyes relacionadas con las contribuciones en que requiera el au)l(1l10 de un 
perito valuador. así como el conoc1m1ento del presente Manual 

11.- El conoc1m1ento de métodos alternativos de valuación 

111.- El conocimiento del mercado actual de inmuebles del D1stnto Federal 

N.- La práctica de los avalúas. uno de un inmueble de uso habitacionaf y otro de 
uso distinto a éste que se encuentre edificado. ambos ubicados en el Distrito 
Federal y que corresponda a rnmuebles de régimen de condomin10, que 
cumplan con los requrs1tos de forma y contenido. presentando planos a escala 
conveniente debidamente acotados y fotografías de los elementos más 
significativos del inmueble. así como la rápl1ca correspondiente sobre Jos 
procedimientos, fuentes de información y aná/1s1s de mercado utilizados 
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La Autoridad Fiscal podrá convocar de manera general o selectiva a la 
realización de exámenes, a efecto de mantener actualizados a Jos peritos 
valuadores en el conocrm1ento de las leyes. lineamientos y manuales técnicos y 
admrnistrat1vos, así como del mercado rnmobihano actual del 01str1to Federal En 
el caso de no aprobarse el examen el registro será suspendido. Para presentarse 
nuevamente a examen, se deberá entregar escrito anexo a los avalúes que 
indique la forma en que se corrigió sus def1c1enc1as para cumplir con lo 
establecido en articulo anterior y asi programar nuevamente el examen de 
acuerdo al lugar que le corresponda según el cronograma establecido 

De Ja Práctica de Avalúos y de los procedimientos y lineamientos técnicos 
para la revisión de avalüos. 

Los avalúes a que se refiere este Manual deberán satisfacer los requ1s1tos de 
forma y contenido. así como los adm1nistrat1vos La Autoridad Fiscal utlhzará para 
la rev1s16n de los avalúes el método de comprobación establecido y basándose en 
indicadores del mercado 1nmobi/1ano refle1ados en los valores unitarios de 
referencia y factores de ef1c1enc1a Como se describe en el capitulo 111 

De la suspención y cancelación. 

Para la suspención y canee/ación de Ja autorización y registro previstas. por no 
ajustarse a los procedimientos y lineamientos técnicos. se procederá de 
conformidad con lo que se establece 

Las instituciones de crédito y las sociedades c1v1les y mercantiles ameritarán : 

1.- Amonestación leve por escrito. por 1ncumplim1ento 

IJ.- Amonestación severa por escrito. cuando elabore un avalúo cuyos datos 
sirvieron como base para determinación incorrecta de una contribución o 
cuando acumulen cuatro amonestaciones leves 

111.- Suspención de la autonzac1ón por cuatro 
acumulen ocho amonestaciones severas. 

meses consecut1vos, cuando 
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IV.- Suspencaón por cuatro meses consecutivos. cuando acumulen un 20°.tó de 
avalúas cuyos datos s1rv1eron como base para la determmac1ón incorrecta de 
una contribución 

V - Cancelación definitiva de la autonzac1on. cuando se acumulen suspenc1ones 
por un total de 36 meses 

Los peritos valuadores ameritarán 

1.- Amonestación por escnto. por 1ncumpl1m1ento 

JI - Suspenc1ón de registro por un penado de cuatro meses consecut1vos 
Cuando acumulen ocho amonestaciones. 

a) Por incumpllm1ento. 

b) Por auxiliar en la elaboración de un avalúo cuyos datos s1rv1eron como base 
para la determinación incorrecta de una contnbuc1ón ad1c1onando un mes por 
cada $25.000 00 o fracción ad1c1onal de d1ferenc1a del valor del ava!Uo. 
contrav1n1endo los entenas para la rev1s1on de avah.:,os 

111.- cancelación definitiva del registro. cuando acumulen suspenc1ones por un 
total de 36 meses 

Cuando el 51 g.tó del capital de una inst1tuc1ón de crédito o sociedad c1v1I o 
mercantil autorizada esté const1tu1da por socios peritos valuadores cuyo registro 
esté suspendido. dicha autonzac1ón sera suspendida durante un penado que dure 
esta circunstancia As1m1srno. cuando dicho 51 g/o del capital esté representado por 
socios peritos valuadores cuyo registro haya sido cancelado. se dará por 
cancelada la autorización correspondiente 

Cuando la Autoridad Fiscal conozca la rea11zac1ón de una infracción que amente 
suspención o cancelación. procederá como sigue 

10 Girará of1c10 a la institución de crédito o sociedad c1v1I o mercantil autorizada 
y/o al perito valuador haciendo de su conoc1m1ento las razones por las que se 
considera que cometió la infracción. otorgando un plazo de 10 días hábiles 
para que ser'íalen. en un informe por escrito. lo que a su derecho convenga 
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20 Si el informe rendido presenta elementos que la Autondad Fiscal estima que 
son suficientes para considerar que no cometió la infracción. procederá a 
notificarlo a la inst1tuc1ón de crédito o sociedad c1v1J o mercantil y al perito En 
caso contrario procederá a la apJ1cac16n de la sanción que corresponda 

3o Si el informe rendido se reconoce la com1s16n de la infracción y se incluyen 
pruebas de que fue cubierta la d1ferenc1a de la contribución om1t1da y sus 
accesorios. se reducirá en un 50°/b la sanción. excepto en el caso en que la 
infracción amente la cancelación 

4o Si no se rinde el informe dentro del plazo establecido. se tendrá por aceptada 
la infracción y procederá la apllcac1ón de la sanción correspondiente 

De la resolución por fa que se imponga una amonestación. suspención o 
cancelacrón se turnará copia a la Com1s1ón Nacional Bancaria. a la Comisión de 
Avalúes de Bienes Nacionales y al Colegio de Notarios del Distrito Federal 

As1m1smo. la sanción impuesta se hara del conoc1m1ento de la mst1tuc1ón de 
crédito o sociedad c1v1I o mercantil cuando la misma corresponda a uno de los 
peritos valuadores acreditados por ella 

Las sanciones a que se refiere este capitulo se aplicarán sin per¡u1cio de las que 
correspondan por la 1nfracc1ón a otros ordenamientos o que puedan constituir 
delitos fiscales 

La apllcac16n de sanciones se hará sin perJu1c10 de los efectos fiscales que los 
avalúas produjeron en la determ1nac16n de las bases para el pago de las 
contribuciones respectivas 

Comentarlo.- Este Manual básicamente se nge por el formato de la Cormsión 
Nacional Bancana. solo teniendo que tomar en cuenta los requ1s1tos particulares 
de Ja entidad (Distnto Federal). como son los factores apflcables al terreno, uso de 
suelo (autonzado por los planes parciales de desarrollo). y requisitos y/o 
amonestaciones para los pentos va/uadores que antes se mencionaron 
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INSTITUTO DE INFORMACION E INVESTIGACION GEOGRAFICA 
ESTADISTICA Y CATASTRAL 

IGECEM 

La Const1tuc16n Polit1ca del Estado de México al ser"lalar. en su ar11cu/o 88. 
fracción XIII. que es facultad del Gobernador. nrdenar la mod1f1cac1ón de los 
planos, tablas o cuadros de valores. para la tierra o para la construcción. cuando 
las cond1c1ones de la zona de que se trata o un sector de ésta lo amente. en 
razón de los mov1m1entos de los valores comerc1ales 

El numeral 89. fracción XVII de Ja citada Const.tuc1ón Local. establece que es 
obligac1ón del E1ecut1vo formar la estadística del Estado y norrnar la organizac1ón 
y func1onam1ento del catastro y. en su caso. administrarlo con la part1c1pac1ón de 
los mumc1p1os. en la forma y términos que estable:::can las leyes aplicables 

En los artículos segundo y tercero de fa Ley Organica de la Adm1nistrac1ón 
PUbllca del Estado de México. se prevé que para el despacho de los asuntos que 
competan al Poder E1ecut1vo. el Gobernador d·~I Estado se auxiliará de fas 
dependencias. organismos y entidades que señalen las leyes aplicables En este 
sentido. el Instituto de Información e lnvest1gac1ón Estadistica Geográfica y 
Catastral del Estado de México (IGECEMJ se constJtuye en un Organismo Püblico 
Descentralizado. considerando como Organismo Au:.-d1ar del Poder E1ecut1vo. tal 
como se señala en el articulo 45 de la Ley en menr.1ón 

En el articulo 37 de la Ley de Hacrenda Mun1c1pal del Estado de México se 
estipula que el impuesto por traslación de dom1nrc se calculará aplicando la tasa 
del 2º/b al valor que resulte mayor entre la opera-=.1ón establecido en el contrato 
respectivo o bien el del avalúo. después de reduc r al valor del inmueble 5 veces 
el salario mínimo general elevado al año de la zon:l económica que corresponda 

El IGECEM es el órgano compelente para regular la actividad catastral en el 
territorio del Estado, por lo que esta facultado para formular las normas técnicas y 
administrativas. en términos de los previsto por el articulo S. fracción 1, de la Ley 
de Catastro. 

Por otra parte. en el capitulo cuatro, articulo 48 de la mencionada Ley de 
Catastro. se establece que las valuaciones deberan realr::arse con estricto apego 
a las normas que al efecto establezca el 1nst1tuto 
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CAPITULO 111 

FORMULACIÓN DE UN A VALÚO : 



FORMULACION DE UN AVALUO DE ACUERDO 
A LA CIRCULAR 1201 DE LA COMISION NACIONAL BANCARIA 

111.1.• FECHA DE AVALUO: 20 DE ENERO DE 1997 

La que aparece en el documento, corresponde a cuando se edita por la 
1nst1tuc1ón Bancaria o por papeleria del valuador Lo anterior se recomienda sea 
así, por la vigencia de cuatro meses que tienen los valores que resultan en el 
documento valuatono, lo anterior es 1ndepend1ente de cuando se practicó ta 
inspección fis1ca al inmueble (act1v1dad que también se le conoce como trabajo 
de campo). aunque parezca oc1oso remarcarlo. los valores que se ut1\tcen para el 
cálculo deberén ser los vigentes a ta fecha de ed1c1ón del ava\Uo 

1112.·· A N T E C E D E N T E S 

En este rubro. según la circular Nº 1201 de la Com1s1ón Nacional Bancaria del 
16 de marzo de 1991, se asientan los datos of1c1ales que acreditan la autonzac16n 
de la persona fis1ca para suscnb1f trabaios valuator1os y de las espec1ahdades que 
posee en esa 1nst1tuc1ón, además de 1nd1car los da•os de ubicación. cuenta pred1al 
y numero de cuenta de agua del inmueble que se va1Ua. así como los datos del 
sol1c1tante, propietario. ademas de informar la finalidad que se dará al avaluó 

111.2.1.- Solicitante dol avalúo: 

Puede o no ser el propietario del inmueble que se esta sollc1tando valuar. pero 
que se requiere del traba10 valuatono Este persona¡e puede ser persona fis1ca o 
moral. de ser esta ultima. debe de indicarse ademas de la razón social. el nombre 
del func1onano que por su conducto se hace el requenrn1ento 

111.2.2.- Domicilio del solicitante : 

Toda vez que sea posible. es necesario 1nd1car la d1recc1ón actual y s1 hubo un 
cambio de nomenclatura de calles y/o nombre de la colon1a, recientemente. 
informar como se le 1dentif1caba con nombre de la calle. numero oficial del 
inmueble agregando además. numero de lote y manzana. delegación o mun1c1p10. 
código postal, ciudad y estado 
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111.2.3.- Propietario del Inmueble : 

Siempre deberá asentarse el nombre de la persona que aparece en la escritura, 
independientemente de la que en la actualidad tenga la posesión. En otras 
situaciones el avalúo se usara para un juicio de sucesión, en cuyo caso, deberá 
asentarse como Sucesión de ( anotar el nombre del autor o autora de la 
sucesión así como la fecha del fallec1m1ento ) 

111.2.3.- Domicilio del propietario : 

Toda vez que sea posible. es necesario indicar la dirección actual y si hubo un 
cambio de nomenclatura de calles y/o nombre de la colonia, r-ec1entemente, 
informar como se le identificaba anteriormente La ubicación del inmueble 
quedara plenamente ident1f1cada con nombre de la calle, numero oficial del 
inmueble agregando además cuando exista información. numero de lote y 
manzana. delegación o mun1c1p10, código postal. ciudad y estado 

111.2.5.- Inmueble que se valúa : 

Indicar concretamente si se trata de : 
•Casa habitación unifamiliar. dúplex. tnplex. cuádruples; 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. 
• Edificación para restaurante. escuela. 
• Lote de terreno. 
•Etc. 

FORMJll ACION DE JTN AYALUO 41 _____________ • 



111.2.6.- Cuenta. predlal : 

Este dato resuna fundamental para ubrcar catastralmente la región y manzana 
en que se localiza el inmueble y con ello. conocer el nivel de equipamiento 
urbano. calidad y desarrollo hab1tac1onal. comerciar e 1ndustnal que se tiene en la 
zona Donde la agrupación de numeres s1gnif1ca lo siguiente 

En el dlstrir:o Federar 

Los tres primeros 
Los tres siguientes 
Los dos s1gu1entes 
Los restantes 

En el Estado de Móxico 

Los tres prrmeros 
Los dos segundos 
Los tres s1gu1entes 
Los restantes 

111.2.7.- Cuenta. agua: 

026-077 - 7-000 

026 la región 
077 fa manzana 
27 el lote 

000 valor de referencia catastral 

121--02-130-0400000 

120 Murnc1p10 
02 Zona catastral 

130 Manzana 
0400000 No son requendos 

Es una información de uso fundamental para Tesorería del Depanamento del 
Oistrrto Federal, en un importante numero de veces coinciden los tres primeros 
grupos de nümeros, respecto a los de la cuenta pred1al sin embargo esto no es 
así, en otras entidades distintas al O F La circular 1201 de la Comisión Nacional 
Bancaria, no lo plantea como necesarro 

111.2.8.- Régimen de propiedad : 

Jurídicamente en nuestro país existen el régrmen de propiedad pnvada o 
publfca. a partir de ellas se subclas1f1can otros tipos, como son los de 
condominio. copropiedad, tiempo compar11do. cer11f1eados de participación 
inmoblliaria, títulos de propredad, cer11ficados de v1v1enda, derecho de uso por 
una temporalidad, etc. 
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No será objeto de valuación oficial. aquellos inmuebles que están en regiones 
ej1dales o que no quedan comprendidas en los tipos de propiedad. antes 
indicadas. 

111.2.9.- Ubicación del predio : 

Toda vez que sea posible. es necesario indicar la d1recc16n actual y s1 hubo un 
cambio de nomenclatura de calles y/o nombre de la colonia. recientemente. 
informar como se le identificaba. anteriormente La ub1cac1ón del inmueble 
quedara plenamente 1dent1f1cada con nombre de la calle. numero of1c1al del 
inmueble agregando además. numero de lote y manzana. delegación o mun1c1p10, 
código postal. ciudad o estado 

111.2.10.- Objeto del avalúo: 

En este rubro debe en forma espec1f1ca. indicarse en que se empleará el 
documento valuatono siendo algunas de las razones siguientes 

• Sucesión testamentaria ó 1ntestamentana 
• Escnturac1ón. 
• Liquidación de sociedad conyugal 
• Seguro o Fianza 
• Respaldo para un crédito bancario 
•Crédito INFONAVIT, FOVISSSTE 
•Afectación de fondo de auxilio 
• Determinación de valor comerc1al para 

Venta 
Dación en pago 
Compra 
Donación 

• Re-expresar estados financieros. etc 
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111.3.- CARACTERISTICAS URBANAS 

111.3.1.- Clasificación de la zona : 

En visita de campo. se reconocerá la zona en que se desplanta el inmueble que 
va a valuar. con la f1nal1dad de 1dent1f1car el tipo de ed1f1cacrones predominantes y 
clasificar la zona como hab1tac1onal, industrial. comercial o de serv1c1os. o bien. 
que estén en forma mixta o complementaria y aun mas. debe de indicar ra 
categoria que a su 1u1c10 tiene esa región. es decir senalar s1 predomina las 
edificaciones antiguas. modernas. tipo interés social. de primero. segundo. tercer 
orden. exclusiva, campestre rurales o de IUJO En el caso de 1ndustnales. 1nd1car s1 
forTTia parte de un parque y el tipo de trabaJO que hacen, es decir s1 es ligero. 
sem1pesado. pesado u de otro tipo 

111.3.2.· Tipo de construcción dominante : 

Señalar el trpo de ed1f1cac1ones predominantes y s1 son económicas. de 
mediana o alta calidad. ademas del numero de niveles que prevalecen también 
es importante informar s1 arqu1tectón1camente corresponde a proyectos antiguos o 
modernos En su caso. informar s1 son hay comb1nac1ón de tipos 

111.3.3.- Indice de saturación de Ja zona : 

Estimar en que proporcrón están ros predios ocupados por ed1f1cac1ones. áreas 
verdes. áreas de concreto ylo asfalto. a efecto de 1nd1car en porcenta1e. la 
densidad constructiva. existente en la manzana y colonia. fracc1onam1ento o 
población 

111.3.4.- Población : normal 

Calificar s1 la hay y de que tipo. si es semi-densa densa. flotante y estimar el 
porcenta1e que a su ju1c10 hay de cada tipo Cuando se trate de asentamientos 
hab1tacronales urbanos comunes y corrientes. se asentara Nonnal. 
Hay ocasiones en que se tiene población hab1tac1ona/ y flotante, esta ultima se 
presenta, cuando en la zona se tiene zonas cornerc1ales, oficinas y/o zonas 
recreativas, ante esa pos1b1lldad se tiene que 1nd1car que la población es MIXTA e 
indicar el porcenta1e. que a su jwc10 hay de cada población. 
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111.3.5.- Contaminación ambiental : 

Se indicara el tipo que haya. pudiendo ser por . 
Ruido y humo veh1cular. 
Ruido y/o desechos industriales 
Basura urbana 
Olores nauseabundos 
Tolvaneras 

111.3.6.- Uao de suelo : 

Es una información que puede ser consultada en los planes parciales de 
desarrollo urbano de la entidad en que se localiza el inmueble, ob1eto de 
valuación, en el caso de que no los haya en forma documental. entonces se 
tendrá que consultar en las oficinas y/o autoridades delegac1onales. estatales. 
municipales. ejemplo. H4. Ha. H1. H4S. H2B 
Ante la posibilidad de que no sea posible. conocer este dato por cualquier tipo de 
fuente. entonces el valuador 1nd1cara la que predomina en la zona. de ser posible 
y con el animo de ser lo mas explicito posible, se podrá estimar en porcentaJe el 
uso de suelo que se tiene en el lugar 

111.3.7.- Servicios públicos y equipamiento urbano: 

Es indudable que el nivel de desarrollo económico de una población. se ve en 
los servicios püblicos con que cuenta en su infraestructura y equipamiento urbano 
tales como: 

• Sistemas de agua potable, alcantarillado, alumbrado publico, calles asfaltadas 
con banquetas y guarniciones de concreto, serv1c10 telefónico 
En todos los casos espec1frcar si es total. parcial o en proceso constructivo en la 
región en la que se localiza el inmueble. 
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111.3.8.- Vias de acceso e importancia de las mismas: 

Describir el tipo de comun1cac16n ya sean carreteras. libramientos. penféricos, 
caminos vecinales. e1es viales o vias preterenc1ales. viaductos, etc , y asi como la 
importancia que tienen en Ja colonia. mumc1p10. delegación, población, ciudad. 
etc. Esta información será mas completa. si ademas se indica en el caso que así 
sea. linea de Metro. Tren ligero. gloneta o camellón. cercanos 

111.4.- T E R R E N O 

111.4.1.-Tramo de calle. calles limitrofes y orientación : 

En este apanado. 1nd1car hacia donde tiene el frente el inmueble que se valúa 
así como el nombre de las calles entre las que se encuentra, mencionando 
primero la calle que esta a la 1zqu1erda y a continuación la de la derecha Cuando 
el inmueble vea al oriente o poniente pnmero citar la que esta en la parte 
superior y posteriormente la 1nfenor En cualquiera de los dos casos 1nd1cados 
anteriormente, informar del nombre que cierra la manzana 

111.4.2.- Superficie do terreno ; m2: segUn: 

Cada vez que sea posible debera 1nd1carse la supert1c1e que se menciona en la 
escritura, en los casos que no Ja haya, entonces informar de donde fue obtenida 
contrato privado de compraventa. plano. datos recabados en el lugar por medio 
de un levantamiento heeho por el valuador. otro tipo de documento como al de la 
delegación. etc 

111.4.3.- Medidas y colindancias 

Siempre serán las que se citan en la escritura. cuando no sea asi deberá 
aclararse cual fue la fuente de 1nformac1ón Algunas veces. en las escritura se 
asientan datos equivocados ya sea en medidas. onentaciones. nombre de calle o 
bien se menciona el nombre anterior, con fa que se le conocía, en cuyo caso. se 
debe hacer la aclaración correspondiente, además se agregara la leyenda, 
ACTUALMENTE SU UBICACIÓN. 

En otras ocasiones el predio esta en esquina. en esa situación se hará en 
mención cual es su ub1cac1ón principal y cual la secundaria 
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Jfl.4.4.-Croquis 

El croqws cumple una función singular en el cuerpo del avalUo. porque ayuda a 
1dent1ficar la ubicación del inmueble dentro de la manzana urbana y sr esta tiene 
forma rectangular, curvilínea o irregular Mas adelante se observara que segUn la 
ubrcac1ón el predio habrá un incremento en su valor ( Vease capitulo de Casos 
Prácticos) 

111.4.5.- Topografia y configuración : 

Aquí en este apartado, se describe las caracterist1cas del predio y de la zona en 
cuanto a si tiene una conformación plana. accidentada o irregular en su 
proyección horizontal ( plan1metna ) y ver11cal ( alt1metria ) La conf1gurac16n, se 
refiere s1 la traza urbana es onogonal o bien de forma curvllinea 

111.4.6.- Características panorámicas : urbanas 

Se refiere a describir el tipo de pa1saJe predomrnante pudiendo ser por el tipo o 
ausencia de ed1f1cac1ones. las cuales son determinantes para clas1f1car la región 
en que se localiza el inmueble, ya sea para valuarla con factores que lo 
determinen o premien, por e1emplo trentes de playa. vista al mar, a zonas 
jard1nadas o arboladas, asi como a cementerios. asentamientos irregulares, 
plantas de transferencia de desechos sólidos. zonas de tolerancia. etc . En 
consecuencia de las argumentaciones anteriores es recomendable informar s1 la 
vista predominante es hacia un asentamrento urbano. campestre. rural. industrial, 
zona verde por Jardines, parques También puede ser por basureros, obras 
publicas en proceso. etc 

111.4.7.- Servidumbres y/o restricciones: ninguna 

Hay inmuebles que por mUltrp/es causas. han quedado sin comurncac1ón 
inmediata a la calle ya sea porque se localizan en una calle privada o están en un 
predio rnterior y el acceso es por una porción de terreno que sirve como pasillo de 
circulación, pero que fue cedido por el propietario del predio vecino. En cuanto a 
las restricciones. estas se presentan por J1m1tac1ones para usos de suelo. 
intensidad y densidad planteada en planes parciales de desarrollo. de las 
delegaciones políticas en el O F . Estados. Munic1p1os 
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Otras pos1b1lldades son el que estén hipotecadas. formen parte de un intestado o 
de un jurc10 de d1so/uc1ón de sociedad conyugal, etc 

111.4.8.- Densidad habitacional ponnitida: 400 hab/ha. según programa parcial 
de desarrollo urbano. 

Esta es una 1nformac1ón mas factible de obtener. en Ja ciudad capital de México. 
porque se ha subd1v1d1do en delegaciones políticas que frenen bien clas1f1cados 
su geografía por zonas hab1tac1onales. serv1c1os. comercios e industrias. razón 
por la que han tenido que normat1zar los diferentes usos e 1ntens1dades 
constructivas. a través de programas parciales de desarrollo urbano En las zonas 
y regiones del país en que se hagan avalúas y no haya información. para cubnr 
este rubro se sugiere estimarla, con base a la experiencia del valuador Densidad 
habrtac1ona/ penn1t1da. es una restricción dada por el Departamento del D1slnto 
Federal, asi mrsmo como una clas1f1cac1ón. que determina el numero de v1v1endas 
que podrán construirse en un predio dependiendo de su super11c1e. haciendo 
alusión que esta restricción es propia del D1stnto Federal y la zona metropolitana 
se expresa en cientos de Habitantes por Hectarea 

IU.4.9.- Nomenclatura 
HOS Hab1tacional hasta SO hab/ha 
H1 Hab1tac1onal hasta 100 hab/ha 
H4 Habitac1onal hasta 400 hab/ha 
H2S Hab1tac1onal hasta 200 hab/ha/serv1c1os 
H4S Hab1tac1onal hasta 400 hab/ha/serv1c1os 
H21 Hab1tac1onal hasta 200 habllndustna mezclada 
H41 Habrtacronal hasta 400 hab/ha/1ndustna mezclada 

IU.4.10.- Intensidad de construcción permitida: 

Esta información va en relación directa a la solicitada en el punto anterior. en 
virtud de que en ella se debe 1nd1car la construcción permitida en función del Jote 
tipo o bien del tamaño del lote predominante en la zona Esta intensidad será 
dada por Jos Planes de Desarrollo Urbano. Cartas de Usos y Destino u otro 
documento que expida la autoridad correspondiente ( sera alta, media o baja 
dependiendo de la 1ntens1dad de construcción ) 



111.5.- DESCRIPCIÓN GENERAL DEL INMUEBLE 

UJ.5.1.- Uso actual. 

En este apartado se espec1f1ca el tipo oe inmueble que es ob1eto del avaluó en 
forma concreta : 

Casa hab1tac16n unifam1har. dúplex. etc 
Departamento en Régrmen de cor,dom1n10, copropiedad 
Ed1f1c10 de productos 
Local comerc1al, Bodega, nave industrial. lote de terreno 
Etc 

Para a cont1nuac1ón indicar el numero de tipos constructrvos. que se identrfican 
en el inmueble y posteriormente proceder a describir brevemente la d1strrbuc1ón 
arquitectónica del inmueble en cada uno de los pisos Después relacionar Jos 
patios. áreas ¡ard1nadas. cocheras a c1e/o abierto o ba10 techo. teci1umbres. 
cuartos de serv1c10 y/o lavado, y en que parte del predio o de la 1dentif1cación 
están 

Si se trata de una casa pnontanamente informar de fo que esta en la parte 
anterior del predio y después los detalles de Ja parte posterior, e1emplo 
Casa habitación un1fam1liar con tres tipos constructivos y Ja d1stnbuc1ón siguiente 
planta baJa estancia. comedor, cocina con patio d serv1c10 anexo, cubo de 
escalera, medio baño. estudio Planta alta tres recamaras con closet de piso a 
techo y de pared; una circulacrón. baño completo integrado. anexo del cual, hay 
otro cuano para lavado y planchado 

AJ frente del predio hay un patio cochera para un vehículo. además de otra 
cochera pero ba10 techo En la parte posterior, esta un patio con un área para 
servicio, otra con zona 1ard1nada y también hay una escalera hel!co1dal. que 
conduce a azotea 

En el caso de un departamento e inmediatamente después que se informa que 
se trata de este tipo de inmueble. 1nd1car en que piso se encuentra del total de 
niveles que tiene el ed1f1cio. en que se desplanta. e1emp/o· 
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Departamento en condom1n10 en el_ piso de un ed1f1c10 de_ nrveles, con dos 
tipos constructivos y Ja d1stnbuc16n s1gu1ente Estancia comedor. cocrna con 
azotehuera anexa. dos baf'los completos. pasillo de circulac1ón. dos recamaras 
con closet, en azotea tiene un cuarto de serv1c10 con baño completo incorporado y 
una jaula para tendido de ropa Tiene asignado un ca1ón de estac1onam1ento 

Tipos de construcción 
Tipo J H023 (casa pnnc1pal) 
Tipo JI : H021 (cochera ba¡o techo) 
Trpo lfl H022 (cuarto de serv1c1os) 
Tipo IV H021 (cuarto con techo de lámina de asbesto) 

Relacionar los que resulten. tanto para zona hab1tac1onal. como para serv1c1os, 
construcc1ones prov1s1onales. precanas. enfatizando s1 son modernas. antiguas. 
económicas. de interés social. etc . por e1empfo 

Tipo 1 casa hab1tac16n moderna de calidad económica H122 (Estas ultimas 
siglas, corresponden a la nomenclatura recomendada. por el Manual de 
Procedimientos Tócn1cos do Valuación Jnmobl/1ana de la Tesoreria del O.O F. ) 
En el caso de que el inmueble se /ocaltce fuera del 01stnto Federal. no es 
obligatorro utilizar la normat1v1dad del Oepanamento del Distrito Federal 

UJ.5.2.- Nº de niveles; 

Especificar los niveles hab1tac1onales y en el caso de que Jos servrc•os se 
localicen en la azotea. 1nd1car/o 

111.5.3.- Estado de conservación: 

Se refiere al estado físico que se observa en el inmueble y que esta en relación 
directa del mantenimiento. que haya rec1b1do a lo largo de su vida de servrc10 
pudiendo callficarse con cualesquiera de los ad1et1vos s1gu1en1es· bueno malo· 
regular· en obra negra en proceso constructivo en proceso de remodelac1ón 

~: Cuando Jos acabados no presenten deterioro físico. 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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M..il!J;;¿_ Cuando se aprecie que constructiva y estructura/mente haya deterioro en la 
ed1f1c10 y nulo mantenimiento 

~Esta ca/1f1cac16n se dar.a en aquellos casos en Jos que se aprecie Que el 
inmueble. cuando menos esta sometido a un programa de /1mp1eza periódica, 
aunque no arreglos en acabados y por Jo tanto no afecta la mtegndad fis1ca. 
constructiva. estructura/ y de acabados de la ed1f1cac16n en estudio 

En obra negra En algunas ocasiones se valúa una obra en el estado en que se 
encuentra y este puede ser antes de que se concluya con la totalidad de 
acabados o bien de sus tnstalac1ones e/éctnc.as h1dráulrcas y sanitarias, e~ el 
caso mas frecuente es cuando se va a regularizar una ed1f1cac1on. ante la 
D1recc1ón de obras de una Delegación pol1t1ca del D1str110 Federal En tal situación 
se debe espec1f1car el avance de obra ( en porcenta1e estimado ). aJ dia en que se 
practico la 1nspecc1ón fisica 

En proceso constructivo En otras ocasiones lo obra es!n parcialmente ed1f1cada. 
es decir, que aun los muros están levantandose o bren que se estan poniendo los 
armados de cast1//os o de losa. etc en tal srtuac1on debe de informarse el avance 
real que se tiene al dia de la 1nspecc1ón 

En proceso de rernocJelapón Otras veces cuando se llega a practicar el avaluó, 
al inmueble le estan cambiando sus acabados interiores e rnclus1ve algunas de 
las veces, modificando Ja d1stnbuc1ón arqurtecron1ca. en ese caso tamb1en debe 
informarse sobre el estado de avance que tiene los arreglos en cuestión 

111.5.4.- Calidad y clasificación de Ja construcción: 

En esta sección debe espec1frcarse 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 1nf1ere, 
eiemplo 
Tipo l P.B. Casa hab1tac1ón moderna con buenos acabados Edad 10 anos 
Tipo 11 P A Casa hab1tac1ón moderna con acabados rústicos Edad 2 años 
Tipo 111 Serv1c1os de calidad económica 
Tipo IV Cochera ba10 techo. con acabados regulares 
Tipo V Cuartos de construcción prov1s1onal 



111.5.5.· Edad aproximada do la construcción: 

Para cubrir esta información. es conveniente apoyarse en los datos que nos 
brinden sus propietarios o sus actuales poseedores. cuando no sea posible 
tenerla de esa fuente. entonces inferirla. en base al tipo constructivo. 
arquitectónico y estructural Esta recomendac1on se fundamenta en que la 
construcción también tiene modas. que están en función de decadas para recurrir 
a esta opción, es 1nd1spensable la experiencia valuatona 

111.5.6.- Vida Útil Remanente. : 

Es el periodo en años que se estima le resta aun el bien. baJO c1rcunstanc1as 
normales de traba;o y con un min1mo programa de man1en1m1ento preventivo y 
correctivo Par-a determinar- este dato se deber-a restar a la vida útil de un 
inmueble. la edad transcurndn al d1a del avaluo La relación de vidas Utlies que a 
cont1nuac1ón se relacionan. tiene como frnalldad servir de punto de referencia al 
valuador. aunque el criterio de el s1emore sera el adecuado porque lo apoyara 
seguramente en la experiencia constructiva. estructural y/o valuatona. que el 
posea a lo largo de su vida profesional 

INMUEBLE 

Departamento en ed1f1c10 de diez. niveles de productos condom1nro o 
copropiedad. con elevador, a base exclusivamente con marcos 
estructurales de concreto armado. claros medios y largos. muros de 

VIDA 
ÚTIL 

(En años) 

tabique recocido y/o block La c1mentac1ón de concreto 80 

Depanamento en ed1f1c1os de mas de diez n1veres de productos. 
condomm10 o copropiedad. con elevador. a base exclusivamente con 
marcos estructurales de concreto armado. claros medios y largos. 90 
muros de tabique recocido y/o block y c1mentac1ón especial de 
concreto y/o con pilotes 
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TABLA DE VIDAS ÚTILES PARA INMUEBLES SEGÚN SU USO ACTUAL 
INMUEBLE VIDA 

ÚTIL 
(En anos) 

Casa habitación de interés social. un1fam1l1ar. dúplex. en modulo 60 
cuádruple. etc 

Casa habitación unifam1har. ed1f1cada con tat>ique recocido o block y 
elementos de concreto armado 60 

Casa habitación un1fam1liar ed1f1cada en base a proyecto y en base 
al reglamento de construcc1ones de Ja entidad, con acabados 70 
medios. 

Casa habitación unifam1har edificada en base a proyecto y en base 
al reglamento de construcc1ones de la entidad, con acabados buenos 80 
a altos. 

Casa habitación de tipo res1denc1al en zona exclusrva 90 

Departamentos en modulo dúplex o cuádruples ba10 el régimen de 
condominio. en calidad de interés social, con muros reforzados con 60 
relleno de concreto y varilla; su cimentación es a base de losa 
corrida. 

Departamento en ed1fic10 de productos, condom1n10 o copropiedad 
hasta de cinco niveles, con muros de tabrque recocido ylo block, con 
estructuración mixta a base de muros de carga en comb1nac1ón con 
marcos estructurales de concreto armado y c1mentac16n de concreto 
(zapatas aisladas, continuas, c1mentac1ón semi-compensada) y 70 
claros cortos. con algunos medianos 

LOCALES COMERCIALES 

Las edades serán retomadas de las propuestas para las ed1ficac1ones antes 
descritas, si es el caso que se encuentren en ese trpo de inmuebles. 



NAVES TIPO INDUSTRIAL 

Nave con edrficación económica resuelta con columnas de concreto, 
zapatas aisladas y travesar"ios con herrería estructural ltgera, 

VIDA 
ÚTIL 

(En anos) 

techumbre de lamina de asbesto y alguna acril1ca. altura máxima de 40 
5.00m. 

Nave con ed1ficac16n media resuelta con columnas mrxtas de 
concreto en combinación columnas metálicas. zapatas aisladas y 
travesaños con herrería estructural con secciones semi-robustas. 
pero en ángulos comerc1a/es. techumbre de lamina de asbesto y 
alguna acrihca, altura máxima de 5 00 m y con muros hasta el 
cerramiento SO 

Nave con ed1ficac1ón media resuelta con columnas mixtas. de 
concreto en combinación columnas metálicas. zapatas aisladas y/o 
corridas. contratrabes de concreto. travesaños con herrería 
estructural de secciones semi-robustas. pero en ángulos 
comerciales. techumbre de larrnna de asbesto y alguna acri11ca. 60 
altura máxima de 5.00 m_ y con muros hasta el cerramiento 

Nota • La vida ütll esta ni en función también del ntantenimiento que reciba 

111.5.7.- Unidades rentables o susceptibles de rentarse: 

En esta sección se asentaran todos los tipos susceptibles de capitalizar renta. 
entre los que se pueden citar están por ejemplo· La casa hab1tac1ón. cochera baJO 
techo. patios con piso de cemento y/o mosaico. pasto. etc. ; construcc1ones 
provisionales, de servicros Inclusive hay ocasiones, que la planta 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. 
en otras ocasiones es un inmueble habrtacional un1fam1liar, pero con dos 
departamentos o viviendas. plenamente definidos. en cuyo caso se deben indicar 
como unidades rentables diferentes. 
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111.5.8.- Calidad def proyecto : 

Se tendrá la opción de aplicar cualquiera de los ad1et1vos s1gu1entes Muy 
bueno. Bueno. Regular, Malo. Muy malo. No optimo La selección de uno de ellos. 
dependerá de sr el inmueble fue ed1f1cado con base a proyecto y con apego a la 
normat1v1dad del reglamento de construcciones de la región en que se construyo; 
pero fundamentalmente a que Ja d1stnbuc1ón de áreas y volúmenes 
hab1tac1onales. tengan como resultado una v1v1enda cómoda y eficientemente 
func1onaf. ademas claro. que no violente la arquitectura del fracc1onam1ento. 
unidad o con1unto hab1tac1onaf. mun1c1p10, población. etc 

111.6.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCIÓN 

El valuador registrara en forma concisa y claro. las características físicas. en 
cuanto a su calidad. estado de conservacrón y tipos constructivos que 
caracterizan a una ed1f1cac1ón. mtentando ser lo mas ObJefrvo posible 

111.6.1.- Obra gruesa o negra. 

111.6.1.1.- Cimentación: Mamposteria de piedra braza y concreto armado 

Es muy probable que el valuador que no cuenta con los planos estructurales de 
una ed1f1cac1ón, nunca tendrá Ja pos1b1J1dad de cert1f1car con una verdad absoluta. 
el tipo de c1mentac1ón que tiene un inmueble, por la sencilla razón de que es un 
elemento constructivo que no esta a la vista Sin embargo será por la experiencia 
de ese profesional. que asentara la mas probable que se aplico, por el tipo 
constructtvo, ant19Uedad y arquitectura. por e1empfo Es de todos conocido. /os 
que nos desenvolvemos en el medio de Ja ingeniería c1v1f y arquitectura. que en 
Jos con1untos hab1tac1onales tipos medio y medio alto. este elemento estructural 
es con /osa corrida de concreto. así como que en las ed1f1cac1ones modernas 
predomina el concreto armado en sus alternativas de zapatas. pilotes. pilas. 

La mampostería a ido cayendo en desuso, aunque en las épocas de Jos SO. 60 y 
70, se utilizo bastante en combinación con concreto armado en sus versiones de 
cadenas de d1stnbuc1ón y/o contratrabes 
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Independientemente de lo conocedor que sea el valuador de la historia de la 
construcción. es recomendable que investigue entre los habitantes del inmueble. 
el tipo de c1mentac16n que ellos recuerdan se puso 

111.6.1.2.- Estr-uctura : 

Esta en función del inmueble si se trata de una casa hab1tac16n es muy 
probable Que se resolvió. con muros de carga o bien. en forma mixta es decir, en 
comb1nac16n con marcos estructurales dr concreto armado (columnas y/o castillos 
con trabes de d1stnbuc1on y cerramiento) 

Las ed1f1cac1ones mas modernas, de 20 anos a la fecha en las casas hab1tac1ón 
se ha generallzado el uso de concreto armado en sus alternativas de losa corrida. 
zapata aislada y/o cornda Esta tendencia tamb1en se ha aplicado a las 
ed1f1cac1ones para departamentos. of1c1nas. centros comerciales naves 
industriales. etc 

Las estructuras metáhcas no son muy frecuentes en el medio mexicano, dada 
las caracterist1cas del suelo de la ciudad capital y en el interior de la repUbllca. 
por el escaso desarrollo econorn1co de los estados En razon de lo anterior. este 
tipo de ed1f1cac1ones están muy 1dent1f1cados por ser modernos. recientes y el 
carácter novedoso en el medio de la 1ngen1eria y arquitectura mexicana 

111.6. '1.3.-Muros : 

Precisar si son de tabique de barro recocido block comprimido blanco, block 
hueco de ceram1ca. de concreto ya sea por elementos prefabricados o colados 1n 
situ. o bien en su caso. si son de tablaroca cancillería. mamparas metáhcas o de 
madera En inmuebles antiguos. las muros son de adobe. tepetate. mamposteria 
Independientemente de las que haya. el valuador debe 1nd1car todos los tipos que 
ident1f1quen, aunque también haya la pos1bil1dad que no haya el menor 1nd1c10 de 
los que se usaron. en cuyo caso 1nfenra cuales fueron los empleados por ta edad 
del inmueble, arquitectura. zona en que se desplanta. región urbana y todos 
aquellos 1nd1cadores que por su experiencia considera validos, para 
determinarlos 
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A manera de e1emplo comentaremos, que en las casas asentadas en áreas 
metropolitanas de las ciudades capitales. de entre 40 y SO ar"ios, seguramente los 
muros son de tabique de barro recocido Las menores a esa temporalidad, tienen 
la posibilcdad de que se haya usado block y las que t1enon edad constructiva 
superior a SO años. inclusive. hasta podrán ser de mampostería de piedra brasa, 
bola. cantera. terrazo. etc Como una 1nformac1ón complementaria. se recomienda 
al valuador. rnformar s• son muros de carga o simplemente d1v1sor1os 

111.6.1.3.- 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 Jo 
general cubren claros medianos y largos Otro tipo de entrepisos se hacen de 
madera. estructura metallca con placa o lamina p1ntro En un inmueble se pueden 
tener mas de una de las pos1bll1dades citadas. en cuyo caso sera d1st1nt1vo del o 
los tipos constructivos de la ed1f1cac1ón por lo tanto. es recomendaole hacer los 
ser-ia1am1entos que resulten necesarios al respecto 
Como referencia se entenderá como claro corto hasta 4 00 m . el mediano hasta 
6 00 m y en consecuencia ros largos seran los que tengan rnas de 6 00 m 

111.6.5.- Techos : 

Los mas frecuentemente utilizados en los inmuebles destinados para casa 
habitación. son de losa de concreto armado losa reticular. lamina de asbesto. 
laminas acril1cas En v1v1endas de caracter económico se tienen de cartón. 
madera. lamina galvanizada lamina negra ele 
Es indispensable que se haya referencia a todos Jos usados en el inmueble que 
es objeto del avaluó 

111.6.1.6.- Azoteas : 

Describir como están terminadas. s1 es losa aparente es decir sin escobillado, o 
bien con enladrillado. 1mpermeabll1zadas con material asfáltico. e rnclus1ve s1 
tienen pretiles y chaflanes Lo minimo deseable es que todos los inmuebles. 
tengan escobillado, enladrillado e 1mpermeab1hzac1ón. con material asfáltico El 
valuador normara su entena de valuación, déindole un porcentaje de cahf1cac1ón a 
este concepto. en virtud de que puede ser un elemento fundamental. en la 
conservación del inmueble 
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111.6.17.- Bardas: 

Pueden ser de tabique de barro recoc1do, block en sus diferentes 
presentaciones. mamposteria de piedra brasa. cantera. terrazo. pizarra. boleo O 
bien de adobe. tepetate. e inclusive de vanos de estos materiales Sea cual sea el 
material empleado. debe informarse el espesor que predomina altura promedio. 
si están confinadas con castillos. trabes. refuerzos de concreto. contraventeos. 
etc Es recomendable informar. st las bardas son parcialmente penrnetrales. 
penmetrales y de s1 tienen, algún tipo de revest1m1ento tal como aplanados con 
mortero cemento arena. pasta t1rol rUstico o planchado tezont1e, fachaleta de 
cantera, basalto. etc En con1unto hab1tac1onales en régimen de propiedad en 
condom1nio o copropiedad. son medianeros es decir que son compartidas 

111.6.2.- Revestimientos y acabados interiores. 

111.6.2.1.-Aplanados : 

Este apartado es por demás extenso. dada la gran variedad de opciones que 
en la época moderna están teniendo los materiales de pasta a nivel ornato, 
cerámicas En las ed1f1cac1ones antiguas. es relativamente frecuente que los 
anteriores se hicieran con cal y yeso al talochazo. o bien yeso a regla. en los 
exteriores era invariable con mortero cemento arena Actualmente. las pastas 
están teniendo gran proliferación en el ramo de la construcc1on. ahora es 
frecuente ver en exteriores pastas con mortero de pasta rUst1co. pasta rayada. t1rol 
planchado e 1nclus1ve con mortero cemento arena martellnado. etc . etc En 
cuanto a interiores se aprecian tirol rústico. t1rol planchado pasta rayada. pasta 
enjarrada, marmocreto. mortero cemento arena con aplanado fino o rústico Por el 
tipo de arquitectura se tienen tabique de barro recocido y/o block aparente. 
aunque también este tipo de presentación. se da en v1v1endas muy humildes y de 
poca calidad 

Al cubrir esta sección el valuador. d1ferenc1ara por zonas los acabados que 
haya en el inmueble objeto de la valuación. asi como su cohdad e 1nd1car s1 es 
yeso a regla y plomo. al reventón o al talochazo. t1rol planchado u otro acabado. 
repellados o aplanados de me::cla a regla y plomo. a reventón En su caso 
señalar s1 son aparentes e 1nd1car en si son interiores o exteriores 
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111.6.2.2.- Plafones : 

Al igual que en los aplanados. en esta sección hay rnúlttples presentaciones, 
pudiendo ser yeso a regla. con mortero cemento arena aplanado fino rústico. tirol 
rústico y/o planchado. marmocreto También existen falsos plafones. que pueden 
ser desde yeso sobre tela. acrílico. yeso a regla sobre metal desplegado. paneles 
de fibra de v1dno, acrílico. yeso a regla sobre metal desplegado, paneles de fibra 
de vidrio, acrílico. terminados con tirol planchado o rústico. de madera 
entablerada o en presentación de parquet. loseta de cerámica esmaltada o 
vidriada, mosaico de pasta. parquet. loseta de ceré:m1ca esmaltada o vidriada, 
mosaico de pasta. parquet mé:rmol de diferentes presentaciones y calidades. etc 
etc. 

En resumen se 1nd1cara el materral. calidad y ub1cac1ón en donde se 
encuentren En los falsos plafones se hara una breve pero clara descripción del 
mismo. 1nd1cando material y acabados sr son especiales o aparentes. en algunos 
casos las medidas del mismo Cuando los plafones sean de madera se hablara 
del diseño y la calrdad de la madera 

111.6.2.3.- Lambrincs : 

Antes que nada es importante que unifrquemos el entena de lo que 
entenderemos como lambnn Es un recubr1m1ento que se coloca a los muros. 
plafones y pisos, con maderas. ceré:m1cas. basaltos. canteras. materral vtni11co e 
inclusive tapices de telas finas 

Este concepto constructivo de acabados. se tiene mas frecuentemente en baños 
y cocinas. aunque también los hay en estancias. estudios. recamaras En casas 
habitación. se emplea generalmente azule10 de pasta liso y en la menor de las 
veces. decorado: la calidad esta en relación drrecta con la solvencia económica 
de sus habitantes. lo que hace en otras ocasiones se emplee losetas de mármol, 
o parquet mármol travertmo. carrara, tepeaca e 1nc/us1ve 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. únicamente están parcialmente. razón por 
Ja que se recomienda estimar la altura de los mismos. zona de ub1cac16n y calidad 
de ellos. Si son de madera se describirán en carp1nteria. 
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111.6.2.4.- Pisos : 

Independientemente del inmueble que se valUe. en el se encontraran diversas 
presentaciones de pisos, que van desde el firme de concreto rUsttco o pulido. 
hasta los pisos con ceri!;m1cas. maderas. canteras basaltos, pizarras. mármoles 
de pnmera calidad nacional e importadas. inclusive Al hacer la descripción de los 
pisos. se recomienda espec1f1car los que se tienen por zonas y de ser posible. 
indicar cual es el que predomina 
La normat1v1dad 1nd1ca que en esto rubro no se deben mencionar los pisos de 
madera y los de alfombra aunque ello es acertado. no esta por demás. informar 
que el piso tiene esa term1nac1on en et caso de que la haya 

111.6.2.5.- Pintura : 

La pintura es un concepto siempre aplicado en las ed1f1cac1ones. ya sea en 
muros, como en los elementos de herreria El valuador en la 1nspecc16n de 
campo, 1dent1f1cara si se tiene aplicaciones de v1nil1ca aceite y/o esmalte 

111.6.2.6.- Recubrimientos especiales : 

Se llega a tener en prácticamente todos los elementos arquitectónicos de una 
edificación entre los mas frecuentes estan los tapices de tela de v1n1I. papel, 
maderas con presentaciones de dueta y parquet. fachaletas de piedra como las 
de cantera. basalto. tezontle, o en otros casos tepetate adobe También hay de 
te1a de barro recocido, ladrillo de barro recocido. telas de cerámica esmaltadas o 
vidriadas 

111.6.2.7.- Escaleras: 

Las escaleras son un elemento fundamental en todo tipo de ed1f1cac1ones e 
inclusive algunas veces llegan a ser fundamentales en la decoración del 
inmueble; las hay apoyadas en rampas de concreto en forma recta pero 
desplegadas en dos tramos. Semi hel1co1dal. con escalones emprotados a muro o 
a una columna de concreto También se tienen de herrería estructural en tramos 
rectos o estructurales, algunas veces en combinación con concreto Con menor 
frecuencia. se encuentran las de madera en interiores de casa hab1tac1ón y menos 
aun en ed1f1c1os 
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El valuador debe d1ferenc1ar entre las que son de la v1v1enda pnnc1pal y las de 
serv1c10 e uso común, en algunos cases de una d1vers1dad de materiales o de 
drsei-.o en su construcción se descr1b1ran 1ndepend1entemente barandal, 
pasamanos y escalones. ademas de rntorm<:ir s1 son 1ntencres o exteriores 

111.6.3.- Carpintería ; 

Se encuentra fundamentalmente en puertas y croset en general. pero también 
se señalara s1 existen en farnbnnes. barandales y pises ya sea en presentación de 
parquet o duela En otras ocasiones en plafones o falses plafones Como 
complemento es recomendable 1nd1c.:ir s1 son tambores en tr1play o bien s1 son del 
tipo entablerado 

En ed1f1c1os de cf1c1nas es frecuente encontrar muebles empotrados a la pared 
o a los elementos estructurales y que forman parte del inmueble. como libreros. 
archiveros. estante de papeleria. etc 

Las accesorias. bodegas y locales destinados a armacen de bienes. llegan a 
tener tapancos en estructura de madera o bren únicamente en pisos 

El valuador clas1f1~ra los elementos de madera que eslén entablerados o sean 
de tambor. o simplemente de tr1p!ay. cuwndo asi lo considera necesario 1nclus1ve 
debe de determinar las medidas de los muebles En este concepto. tamb1en se 
mencionara ventanas, tapancos. vigas decorativas etc 

llf.6.4.- Instalaciones hidráulicas y sanitarias : 

Se entenderá como 1nstalac1on hidráulica toda aquella tuberia que abastece de 
agua potable. este grupo se enmarcara desde la toma de agua dom1c1l1ana que la 
delegación proporciona con tuberia galvanizada. hasta la de ramaleo que 
abastece la cocina. baños. cisternas. alberca. sistema de riego para áreas verdes. 
etc En cada caso. se espec1frcara si es galvanrzada o de cobre 

Las instalaciones san1tanas seran aquellas que coadyuvan al tratamiento y 
desaloJO de aguas Jabonosas. negras y pluvial Los matenales mas comúnmente 
empleados son tubos de concreto, albañal. pvc de fierro fundido o galvanizado 
En caso. indicar el 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 si el desalojo se hace hacia 
drena1e municipal o a fosa séptica y si se aplica algún tipo de tratamiento al agua 
potable almacenada a las aguas negras yto resrduales en general 
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También es importante 1nd1car si se tienen calentadores de gas o de len.a para el 
agua de bario 

111.6.5.- Instalaciones eléctricas : 

Este tipo de 1nstalac1ones esta en función dtrecta del uso y destino del 
inmueble, razón por la que es importante recabar la 1nformac1ón de s1 son ocultas 
con salidas normales a su uso actual, o bien profusas En ed1f1cac1ones de tipo 
nave 1ndustnal. hay la pos1b1l1dad que sean las 1nstalac1ones v1s1bles pero 
entubadas, con salidas normales o profusas El valuador también informara s1 son 
únicamente v1s1bles e 1nclus1ve. calificara el estado fis1co y la ef1c1enc1a operativa. 
con cualquiera de los ad1et1vos siguientes bueno. malo regular 

También se hará menc1on en su caso si las salidas son de centro. en muros o 
spots; s1 hay luz 1ndrrecta o plafones luminosos o bien si se cuenta con corriente 
trifásica 

111,6,6.- Puertas y vontanorla metálicas : 

Las posib1lldades que se llegan a tener en puertas y ventanas son extensas. 
aunque la un1form1dad o heterogeneidad del o los materiales utilizados. son un 
indicador de la cafldad del inmueble Los materiales que con mayor frecuencia se 
llegan a tener en ventaneria y canceles. es la herreria estructural ligera, tubular, 
alum1n10 natural, dorado. duranod1c En puertas los mismos materiales. pero 
además en algunos casos. con lamina troquelada o plana Se debe ser muy 
especifico. del material que se emplea en puenas interiores o exteriores. así como 
en ventaneria 

Cuando haya reJaS y protecciones señalar s1 tienen calidad ornamental porque 
tubo un diseño especial o bien s1 es del tipo foqado, algunas veces los perfiles 
son especiales por lo que se deben mencionar al igual que la d1mens16n del claro 
En otras ocasiones hay cortinas metálicas. en cuyo caso debe senalarse 
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111.6.7.- Vidriorfa: 

Actualmente este concepto esta teniendo una 1mportanc1a fundamental en los 
d1sel"'los y proyectos arqu1tect6n1cos, en razón de ello es 1nd1spensabte. describir 
el tipo de cristal que se tiene en el inmueble que se esta valuando. porque 
también es otro parámetro que caractenza el tipo y calidad de ra ed1ficac1ón 
porque ros hay desde sencillos de poco espesor. hasta Jos dobles y especiales ( 
traslucido. biselados. empalmados. blindados. etc ) 

Se mencionara en este concepto los domos acri11cos. 1nd1cando su tipo y 
calidad Se describirán los emplomados. los tragaluces. s1 son a base de 
pr1smát1cos o bloques de v1dno 1nd1cando medidas en todos Jos casos 

111.6.8.- Corrajcrta : 

Indicar la calidad y tipo que se 1dent1f1que en chapas. cerraduras y prcaportes, 
además de apuntar si son de calidad nacional o de 1mportacrón La un1form1dad 
que se tenga en un inmueble. calrf1cara también sr es una edrfrcac16n económica o 
buena 

111.6.9.- Fachada : 

El limite es la 1mag1nac16n arquitectónica del dueno o proyectista del inmueble. 
las pos1b1/rdades que al respecto se tienen. son las que se han relacionado en los 
apartados de aplanados. lambnnes y recubrimientos especiales y aun mas. los 
que resulten en ras modalidades de materiales v1nil1cos acril1cos. ceramicas. 
pétreos en general y pastas 

JU.6.1 O.- Instalaciones especiales : 

Todas aquellas que por reglamento de construcciones deben de tener ras 
edificaciones por su uso y destino autorizados o bien por normat1v1dad de 
segundad o simplemente por la comodidad que brindan a los habitantes del 
inmueble. Entre las que se pueden mencionar están. elevadores y montacargas. 
esca/eras electromecánicas; albercas y chapoteaderos. antenas parabóhcas. 
pozos artesianos: bóvedas de segundad. subestación eléctrica. etc 
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111.6.'1'1.· Elementos accesorios 

En inmuebles con dtser"lo. proyecto y construcción para centros de reunión por 
credo religioso. recreativo. cultural, para industrias. centros de espectáculos. etc .. 
o sea de uso espec1ahz.ado corno por ejemplo horno en una panificadora. 
calderas en un hotel y banos pUbllcos espuela de ferrocarril en industrias. 
pantalla en un cine. planta de emergencia en un hospital. butacas en una sala de 
espectáculos. etc 

111.6.12.· Obras complementarias : 

Aquellas que proporc1onan al usuario del inmueble un benef1c10 agregado por la 
comodidad. segundad y bienestar. además de coadyuvar a la su conservación y 
operación. entre las que se pueden mencionar bardas. celosias. re1as. patios y 
andadores. marquesinas. 1ard1nes. fuentes. espe1os de agua. terrazas y balcones. 
INTERPHONE. eventualmente cocinas integrales. cisternas. o al11bes. equipo de 
bombeo. gas estacionarios. etc lndepend1entemente de la clas1f1cac1ón 
propuesta, será fundamental determinar el valor unitano pero sin perder de vista 
la edad de serv1c10. tipo de manten1m1ento a que están su¡etos y antes que nada. 
informar si al dia de la 1nspecc1on fis1ca. estaban en func1onam1ento 

111.7.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUÓ : 

Antes de proceder al calculo del valor del inmueble. es necesano que se 
informe de las cons1derac1ones que se h1c1eron para determinar el valor de tierra y 
de construcc1ones. ya sea porque hubo 1nvest1gac1ón de mercado o bien se 
determino con base a la expenenc1a del valuador o también. se 1nf1nó por el 
equipamiento urbano de la zona en que se localiza el inmueble ob1eto del avalUo 
En esa misma s1tuac1ón estan las cons1derac1ones para el avaluó por 
cap1tallzac1ón de rentas 

Además en forma concreta se 1nd1cara que consideraciones ob1et1vas y 
subjetivas fueron tomadas en cuenta para determinar el valor de tierra. 
construcc1ones e 1nsta1ac1ones. así como la técnica y metodologia para concluir 
los valores netos de repos1c1ón ( V N R_ ) en los diferentes tipos constructivos. 
(Ver capitulo de casos practicas ) 



111.B.- VALOR FISICO O DIRECTO 

111.9.- VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS 

111. 1 O.- VALOR DE MERCADO 

(VER CAPITULO MÉTODOS DE VALUACIÓN) 

111.11. RESUMEN 

En este apartado. se relacionaran los valores que se determinaron al rnmueble 
en el análisis de valor fis1co y el de cap1ta/1zac1ón que le corresponde, para 
finalmente conclutr el valor de mercado. que le corresponde. segun la ubicación y 
uso de la ed1f1cac1ón 

111.11.1 Valor Ffsico O Directo (V. F.) 

Es el que resulto del análisis del valor de tierra. ed1f1cac1ones e instalaciones 
especiales 

111.11.2.- Valor de Capitalización de Rentas (V. C. R.) 

Es el que resulto del anál1s1s de rentas 1nvest1gadas de mercado o estimadas, 
según haya sido el caso. 

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

Es el valor que tiene el inmueble en el mercado abierto de bienes raíces por su 
ubicación. uso, tipo, calidad e inclusive productividad. 
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Ul.11.4.- Valor Comercial (V.C.): 

El valuador puede seleccionar cualesquiera de los valores determinados en el 
avalúo físico, de cap1tahzac16n de rentas y mercado o bien dec1d1rse por el 
promedio de los valores calculados o promedio ponderado; es decir dándole 
cieno peso en porcentaje a cada uno de los valores de acuerdo a su expenenc1a y 
destino del avall:io 

En s1tuac1ones especificas el avalúo por cap1tal1zac1ón de rentas queda muy por 
debaJO del valor físico, en cuyo caso no debe promediarse porque resultaria un 
dato le1ano de la realidad comercial En otras ocasiones es el valor fis1co. el que 
es poco srgn1f1cat1vo respecto al valor del terreno en que desplanta. ante tal 
alternativa se concluye que el inmueble tiene valor únicamente como terreno, y 
por lo tanto no se considera el avalúo por cap1tallzac1ón. 

111.12.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION 

Se especifican las argumentaciones que mas peso tuvieron en la determ1nac16n 
del valor de mercado ( V M ) e 1nclus1ve. como se 1nter-relac1onarón o se 
tomaron en cuenta ( Ver casos prácticos ) 

111.13- CONCLUSION 

Se describirá la cantidad resultante en numero y con letra. además de ponerse la 
feeha en que se edita el avalúo en estudio 

111.14.- VALOR REFERIDO 

Cuando el trabaJO valuatono se empleara para 1u1c1os de sucesión. es necesario 
calcular el valor que tenia el inmueble a la fecha de fallec1miento del autor de ella. 
Para cumplir con la nonnat1v1dad anterior se rem1t1rá el Art. 4o. del Reglamento 
del Código Fiscal de la Federación. que establece 

1.- Se determinara el valor del bien a la fecha en que se practique el avalúo, 
aplicando, en su caso. los instructivos que al efecto expidan las autoridades 
fiscales. 
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11.- La cantidad obtenida conforme a la fracción anterior. se d1v1d1ra entre el factor 
que corresponda para el numero de al'\os transcurndo. entre la fecha en que se 
practica el avaJUo y la de fallec1m1ento del autor de la sucesión. con apoyo a ta 
tabla que establezca anualmente el Congreso de ta Un16n para a¡ustar el costo 
comprobado de adqu1s1c1ón en el impuesto sobre la renta 

111 - El resultado que se obtenga conforme a la fracción anterior. será el valor del 
bien a ta fecha a la que el avalUo se refmó El valuador podrá efectuar a1ustes a 
este valor. cuando existan razones que así lo JUSllf1quen, las cuales deberán 
señalarse expresamente en el ava!Uo. que al ser protocoll;:::ado por inst1tuc1ón 
bancaria ya no deberá tener BJUStes 

111.15.- CERTIFICACION DEL AVALUO: 

111.15.1.- Del valuador-: 

De acuerdo a la Com1s1ón Nacional Bancaria debe de tener el nombre completo, 
firma y datos relativos a sus registros vigentes asi como la especialidad que se 
tenga y la v1genc1a de los mismos 

111.15.2.-0el Banco O Institución que certifique el avalúo además del 
valuador-: 

De acuerdo también a la Com1s1ón Nacional Bancaria. también debe aparecer el 
sello de la inst1tuc1ón. nombre y firma del delegado f1duc1ano o funcionario 
autorizado por la anst1tuc1án para tal efecto, 1nd1cando el puesto que ocupa y la 
clave asignada al mismo 



CAPITULO IV 

METODOS DE VALUACIÓN: 
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MÉTODOS DE VALUACIÓN 

1.- MÉTODO DEL AVALÚO FISICO O DIRECTO 

Es el valor intrínseco que tiene la ed1f1cac1ón por su ub1cac16n en la zona 
metropolitana a Ja que pertenece asi como a la solución constructiva. estructural 
y de acabados que fueron constatados en el día que se 1nspecc1onó el inmueble 
por concepto de terreno, construcc1ones e instalaciones especiales. tomando en 
cuenta calidad, matena/es y manten1m1ento 

A) Del terreno 

Lote tipo o predomrnante 
En alguna época se trp1f1caron lotes. de tal suerte que aquellos que no cumplen 

con su d1mens1onam1ento son su1etos a premios o castigos. por ser menores. 
mayores. de forma irregular. etc . aunque mas bien se utiliza para JuSt1f1car el por 
que se dementa el valor del predio En este apartado se anota el 
d1mensionam1ento de lotes que predomina en la manzana o región urbana. o el 
que seriare la autoridad correspondiente En el caso del O F por medio de Jos 
planos de uso de suelo O planos parciales de desarrollo urbano 

Valores de calle o de zona $ 0'000 OOO/rn2 
En este 1nc1so debe anotarse el que se está empleado para el avalúo en 

cuestión, que debe corresponder al de mercado 1nvest1gado o el asignado por el 
valuador. en base al equ1pam1ento urbano y plusvalía de zona que estime 
adecuado en base a su experiencia, debe haberse hecho la aclarac1on 
correspondiente. en el apartado de cons1derac1ones previas al avalUo 

Área de valor. (solo en el D1stnto Federal) 
Es la c/asif1cac1ón del predio por su ubicación en la manzana y región catastral, 

dentro de una zona metropolitana En la ciudad de México D F . esta clas1ficac1ón 
es ya un hecho. en las restantes ciudades de nuestro pais. se sigue traba1ando al 
respecto pero no está conc/u1do aun 

Superficie 
Se asentará la que 1nd1ca la escritura preferentemente, cuando no seas viable, 

entonces se empleara la de documento equivalente ó bien planos. datos 
recabados en el lugar por medio de un levantamiento hecho por el valuador. 
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Valor unitario 
Es el de valor de calle de zona mencionado 

VALORES DE TIERRA 
EN ZONAS CON ESCASA O NULA INFORMACIÓN DE MERCADO 
INMOBILIARIO. 

Caractorfsticas $/m• 

Predios sin equipamiento urbano. sin serv1c1os mun1c1pales, 
topografía accidentada pero en área conurbada 150 

Predios con equ1pam1ento urbano escaso. económico o 
inconcluso, serv1c1os mun1crpales rncompletos o 1nconclusos. 
topoorafía accidentada v en la penrena de una población rural 200 

Predios con equ1pam1ento urbano espec1f1co para zona 
habitacional de calidad y tipo económico. servicios mun1c1pales 
completos. topografía accidentada. pero en la periferia de una 
población con act1vrdad económica agricola. comercial de 350 
servrcros v m1cro1ndustnas 

Predios con equ1pam1ento urbano espec1f1co para zona 
habitac1onal de calidad y tipo medio. serv1c1os mun1c1pa/es 
completos. topografía poco accidentada, pero en la penfena de 
una población con actividad económica agrícola. comercial de 
servicios v m1crorndusnas 400 

Predios con equ1pam1ento urbano espec1f1co para desarrollo 
habitacional. rndustnal y comercral. serv1c1os mun1c1pales 500 
comoletos. toooarafia ooco accidentada 

Coeficiente. 
Es un número expresado en forma decimal que puede expresar: un demérito. un 

premio, ser indiviso o un porcenta1e de copropiedad 
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Motivo del coeficiente 
Precisamente en esta columna se 1nd1cara si es un castigo o incremento por ser 

un predio en esquina, cabecera, con dos o tres frentes, que ocupa toda la 
manzana. etc 

Valor parcial 
En esta columna se asentara el producto de haber mult1pllcado. la superf1c1e del 

terreno. por el valor un1tano de tierra asignado y por el dato asentado en la 
columna de coeficiente 

B) Do las construcciones : 

Se hace la clas1f1cac16n y ana11s1s de las ed1f1cac1ones por su destina y uso al 
día de la 1nspecc1ón fis1ca. el numero de niveles que ocupa y se espec1f1ca el tipo 
y calidad de las construcciones y en función de ello se aplican los valores de 
construcciones para una ed1f1cac1on nueva. los dementas que se apliquen son los 
que a Ju1c10 del valuador resulten adecuados por edad. conservación del 
inmueble. manten1m1ento y obsolescencia 

Tipo: 
El valuador del 1ntenor de la Repübllca Mexicana. tendrá la alternativa de 

utilizar la terminologia que la Tesorería del Departamento del 01stnto Federal, ha 
estructurado para clas1f1car a un inmueble por su uso. nUmero de niveles y calidad 
constructiva o bien d1senar la que se adapten al uso y costumbre de su región, en 
cualesquiera de las formas que escoja. en esta columna debe especificarse con 
siimbologia el uso del inmueble que esta valuando. el número de niveles que 
tiene. su calidad y tipo constructivo. La otra pos1bll1dad es de que se ponga TIPO 
I; TIPO 11; etc.; en cuyo caso debió haberse descrito a que tipo de construcción se 
refiere, niveles que tiene. la calidad y tipo constructivo 

Superficie 
Es Ja que le corresponde a cada uno de los tipos identificados. que se 

cuantificarón directamente por medidas o bien. en base a un plano arqu1tectón1co. 
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Valor de Reposición Nuevo V R. N 
En el sistema trad1c1onal de valuación, es el valor de un metro cuadrado de 

construcción para una obra nueva de la misma calidad y tipo constructivo y/o 
arquitectónico del inmueble que se esta valuando, baJO el supuesto que es 
equivalente. Sin embargo no se puede ser tan genérico. porque en la practica 
ningún inmueble es 1dént1co 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 razón de lo anterior. es necesario que este 
profes1onista actualice constantemente sus datos a pan1r de un análisis de 
precios un1tanos para la construcción Para el presente año se proponen los 
siguientes valores de construcción 

Se proponen los de las pubhcac1ones siguientes BIMSA. COSTOS POR 
METRO CUADRADO DE CONSTRUCCIÓN, PRISMA, sin de1ar de considerar Jos 
valores mínimos de referencia de los manuales de valuación de cada una de las 
entidades 

Comentarios 

1.- Los valores para construcciones en zonas HOS y H1. se incrementan, porque 
los insumos para la construcoón. necesanamente son mas caros por Ja lejanía de 
esas comunidades hacia los centros cornerc1ales. lo cual se refle1a en fletes y obra 
de mano 

2.- Para edificaciones que tienen acabados aplicados con buen control de calidad 
en mano de obra y mejores categorías y tipos a los que se indican, el valuador en 
base a su expenenc1a o bien, un análisis de precios un1tanos. empleara Jos valores 
de construcción, que rne1or se justifiquen para el inmueble que valúa 
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Ejemplo: 
V.R.N. para una casa habitación de caltdad rned1a en zona H2, con 230 00 mz de 
construcción 

IPf.U'.C"IO 
Jl~ITANIO 

1 
l:!'Jl'l'J 

J~!PORTt: 

1.llJXI'. 
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~-----------------------~'-'~''~UTC:»TAL 
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Dernénto 
Un inmueble por su edad. uso y escaso manten1m1ento. va perdiendo valor 

intrínseco en este apartado se determinará el parámetro expresado en 
porcenta¡e, con el cual se desprecia el valor de repos1crón nuevo ( V R N ). 
empleado para el estudio en cuestión Por edad y estado de conservación se 
aplicara un porcenta1e de castigo La obsolescencia funcional se presenta cuando 
el inmueble no esta siendo utilizado para la f1nalrdad planteada en su proyecto 
original En el caso del Distrito Federal se emplea la siguiente fórmula para 
determinar el demento por edad, que está e función de la vida probable del 
inmueble y la edad del mismo 

/·/-~/ 

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

Cuando el estado de conservación es malo. (poner qué se considera como 
malo). se le afectará a el FEd por el Feo 

~M~E~T~O"'""p~o~s,_.,p~~~V~A,....l~!J~A~C~!~Q~Ni'~~~~~~76.~~~~~~~~~~~~~~.Jlll 



FACTOR DE GRADO DE COSERVACION 1 FCo 1 
Grado do conservación Factor 

Ruinoso 

1 
000 

Malo 080 
Normal 1 00 
Bueno 1 10 

El demérito resultante a aplicar es OEM = 1 00 - (FEd x FCo ) 
Ejemplo 

Un inmueble con 1 O años de edad. una vrda probable de 70 años y en mal 
estado fisico y constructivo que amente reparaciones mayores 

Fl·:.t.I 

FCo=080 

_?___!__~~~~~_)_____:___~? ~)(}(}(_~_._!!!) 
70 

Dem=1 00-(0 81 "0 80)=0 36=36 00% 

Valor Neto De Repos1c1ón (V N R ) 

7 • 50 

70 

57 

70 
081 

Resulta de afectar al valor de reposición nuevo por el demérito aplicable al caso; 
es decir: 
( V. N R. ) = ( V N. R. ) " ( 1 00- Dem ) 

Valor parcial 
Es el valor de cada uno de Jos trpos clasrf1cados para el avall,:,o en estudio, y es el 
resultado de multiphcar la super11c1e por ef valor neto de repos1c1ón, es decir 

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

C) Instalaciones especiales. elementos accesorios y obras complementarias: 
Las instalaciones especiales y elementos accesonos se cuantificaran 

independientemente. aplicando precios unitarios para cada uno de los conceptos 
que se hayan clasificado Al frnal se sumarán la de todos Jos conceptos para dar 
un valor general de las insta/acrones 

• Para cada uno do los Incisos A. e.e. ver capitulo de casos prácticos. 



i~ 
~~.z.:.~~.,~------------~··~ir~Nu"P~"~'~l~r-"'~T~!~!"~·~uu•-· iV~~~·~·~'"~C~l<~!~"J'~'"~'~'º~"~'"' ~·A=B~•A~ 

PRECIOS UNITARIOS DE CONSTRUCCION 
PARA CALCULAR EL MONTO DE INSTALACIONES ESPECIALES 

Descrioclón 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 extru1do 6 x 12 X 24 Junteado y 
aotanado con mortero cemento arena m' 220 DO 
Pisos en patio con Firme de concreto f'c - 150 kg I 
m 2 hecho en obra en 10 cm de esoesor m' BO 00 
Piso de loseta de barro 10 X 10 cm sobre firme 
realeado con mortero cemento arena m' 150 DO -
Cisterna Por m3 usando concreto f e = 150 kg 1 
cm2 con firme cemento arena. tabique y aplanado 
Con eauioo de bombeo m3 1.000 00 
Tanaue de aas estac1onano cara 300 klloaramos Pza 2.500 00 
Equipo h1droneumat1co (para un ed1f1c10 de X Lote 50.000 00 
niveles) 
E levador de 7 naradas, 1 4 ton Pza 455.000 00 
Eauioo de aire acond1c1onado t100 ventana lx ton) Pza 4.950 00 
lnternhone con tres salidas Pza 4.000 00 - Eato11 son solo unos ejemplo• de 1n11talac1one11 e11pec.1ale11. elementos aeeoaor1oa y obras 
complementarlas, la cantidad y diversidad de las m111ma11 estar.din dadas de acuerdo a las 
caracterl11t1ca11 del Inmueble que se trata y d.,.be!'r•n ser detectada• durante la 1n11pec.ci6n nalca. 

Comentarlos 

1 .- Los dementas para bardas. pisos y cisterna, se sugiere aplicar un 1 °k por cada 
afio que tenga de servicio 

2.- Para los equipos de bombeo. gas estacionario e interphone aplicar un 25°A:i si 
tiene una edad de serv1c10 de 3 a 5 años, si la anttguedad es mayor pero esta en 
servicio, incrementar en un 5°/o por cada año extra. pero nunca dementar mas del 
65%. 

El valor total físico de un inmueble. resulta de la sumatoria del valor del terreno 
en que se desplanta la ed1f1cac1ón. mas el valor determinado para cada uno de los 
tipos constructivos y et correspondiente determinado para las instalaciones 
especiales. 



11. MÉTODO DEL AVALÚO POR CAPITALIZACION DE RENTAS. 

El avaJUo por capitalizactón de rentas tiene como finalidad determinar el valor 
presente de los benef1c1os futuros de un inmueble, por la renta producida y/o que 
es susceptible de producir, sin embargo. muchos de los valuadores han tomado 
este anáhs1s como una mera rutina de cálculo aún sin conocer cual es el origen 
de la expresión empleada, por lo que resulta 1nd1spensable mostrar este origen 

Expresión para avalUos por capitalización do rentas. 

.?5 ~~.::., 
' 

;:::~ I 

A partir de una renta perpetua que es una anualidad cuyo plazo no tiene fin,.":..~:; :-.:...:_~ 
pueden representarse rentas perpetuas ant1c1padas. vencidas. diferidas. etc ~ -
En una perpetuidad existe la premisa de que el valor presente (VP) y la 1 

permanecen invariables por un tiempo 1ndefm1do 

Valor Presente de una renta perpetua simple ordinaria 

Pago Pago Pago Pago Pago Pago 
o 1 2 3 .. s 

i I i i i i 
l 
VP 
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;¡• J 
l.m l I - --,-- ~ O .·. 17' ={PAGO)•; 

Esta expresión es la que se emplea para elaborar el Avalúo por Capitalización 
de Rentas. para adecuarla hagamos las considerac1ones siguientes: 

Si (PAGO) = Renta Neta Anual (Rna) 

= Tasa de interés aplicable al caso 

(VP) = Valor del inmueble por cap1tahzac16n de renta 

Es indispensable que se haga el anáhs1s de rentas para cada uno de los tipos 
identificados. inclusive patios. cocheras a cielo ab1eno y en su caso. también las 
que haya baJO techo 

A) Renta mensual efectiva 
Se aplicara la que este constatada en documentos. ya sea 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 día de la inspección física 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. 

~MuE~T~O~D~O~S~D,._..E~Y~A""!~!l~AuC~!~O~N,_ ______ m1 _____________ ~~ 



También hay la pos1bilrdad de que en Ja zona no haya dalos. como tampoco 
ningún tipo de referencia. en tal s1tuac16n el valuador con fundamento en su 
experiencia, aplicara las que considere adecuadas para los tipos que 1dent1f1có 

Valores de ronta por metro cuadrado 
para viviondas on zonas H4. H4S, HS 

1 
De calidad y tipo económico con serv1c1os 
exteriores al hábitat v comunales 

De calídad y tipo económico con serv1c1os sanitarios 
interiores oero de lavado v tendido comunal 

De calidad y tipo medio con serv1c1os sanotarios. / 
lavado v tendido. r'.lnvat1vos 

De calodad y topo medoo con servoc•os sarntarios 1 
lavado y tendido, prrvat1vos y Ja as1gnac1ón de un 
caión nara estac1onam1ento J 

CJ Renta bruta total mensual estimada y redondeada $ 

$/rn~ 

15 00 

17 so 

25 00 

27 so 

En este rubro se indicara s1 se van a realizar los cálculos con rentas efectrvas 
y/o estimadas, según haya sido el caso 

DJ Imparte de deducciones mensuales en un : % 
.. Se detef'minan en función de : por vacios, impuesto predial, derechos por agua. 
gastos generales del inmueble, gastos de manten1m1ento. gastos de energía 
eléctrica, impuesto sobre la renta. seguros. así como todos los gastos ad1cronales 
que puedan produc1rse por el uso del inmueble en estudio, la suma de todas las 
consideraciones anteriores se representara por medio de un porcenta¡e que son 
las DEDUCCIONES generales. que varían dependiendo del inmueble por su uso, 
supeñicie constructiva, tipo y calidad. En vrrtud de lo anterior, se puede concluir 
que no serán las mismas deducciones para una casa de rnterés socraf que una 
residencia o una nave industrial (Ver casos prácticos}. 
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E) Renta neta mensual ( Rnm) : 

Resulta de afectar a la Renta Bruta Mensual (Rbm) por las DEDUCCIONES (0) : 
resultando la siguiente expresión : 

( Rnm ) = ( Rbm ) - ( O ) 

F) Renta neta anual ( Rna ) 
Renta neta anual, será la renta neta mensual. mult1pl1cado por los doce meses del 
al'lo, hara dar el total anual 

( Rna) = ( Rnm) x 12 

CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL AL l!!; % TIPO DE INTERES 
APLICABLE AL CASO, RESULTA UN VALOR DE CAPITALIZACION de : 
El interés aplrcable al caso, estar en relación directa del uso y destrno actual del 
inmueble que se valúa. así como de la tasa de interés inmersa en el mercado 
inmobiliario de ofertas (Ver casos práctrcos). una guia para aplicar el valor de 
porcentaJe comúnmente empleado. se relaciona en una tabla 
El valor del avalúo por caprtalrzación de ra renta ( V. C. R. ). se obtiene dividiendo 
la renta neta anual ( Rna ) entre el ttpo de interés que se aplica resultando la 
siguiente expresión : 

(V. C. R. ) = ( Rna ) I' 

• El V.C.R. equivale al el VP deducido del análisis de Ja ecuación del avalúo por 
capitalización de rentas. 
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Criterios para valuación por capJtalJzacJón do Ja renta de odJflcaciones según 
su uso y destino actual. 

Porcentaje 
Edificación Deducciones Interés 

% % 
Casas hab1tac1.ón 
cuádruoles 

un1famil1ares. dUplex. tnpJex o 25 9 

Casas habitación res1dencra/es 30 9 
Edif1cac1ón con v1v1endas de productos. muy 
económrcas e imoortante deterioro constructivo 20 10 
Deoartamento en aeneral 30 B 
Ed1f1c1os de oroductos o condom1n10 30 B 
Ed1frc1os con elevador 35 B 
Naves 1ndustnales 30 9 
Locales comerc1ales 30 9 
Nora: Estos porcenta1es do deducciones y tasas de cap1tahzac1ón son Jos mas comunes, 
pero Ja fonna real de caJcuJartos se puede ver en el c.ap1tulo de casos pracucos. 



111.- MÉTODO DE MERCADO. 

El valor de mercado es el resultado de mult1pllcar la supeñ1c1e constructiva del 
inmueble que se valúa por el valor de venta por metro cuadrado, de acuerdo a la 
investigación exhaustiva del mercado 1nmob1l1ar10 de ofertas para inmuebles 
iguales o equivalentes Ver capitulo de casos prácticos 

El análisis exhaustivo del mercado inmobrllano de ofertas es pnmord1al. toda 
vez que se deben tener referencias para poder ponderar el valor del inmueble que 
se está valuado Entre mayor sea la 1nformac1on que se recabe. nos dará un 
margen muy amplio para poder determinar el valor oe mercado que le 
corresponde 

Al analizar la 1nformac1ón no se debe perder de vista cada una de las 
caracterist1cas particulares de la oferta. toda vez que todos los inmuebles son 
diferentes. un e1emplo de ello puede ser el análisis de un departamento en 
condomtn10 que cuenta con un ca1ón de estacionamiento techado. el ed1f1c10 
cuenta con un elevador para 10 paradas. etc El anéllls1s de mercado debe 
hacerse para inmuebles seme1antes. toda vez que hay colonias donde existe 
mucha ofena de depanamentos pero con diversas caracterist1cas como son 
proyecto. tipo de acabados. 1nstalac1ones, etc . Por esa razón resulta muy 
importante que al momento de la inspección fis1ca del inmueble se haga un 
recorrido por la zona para detectar la oferta existente y ver cuales de los datos 
recabados son equivalentes con el caso que se analiza 

No solamente ta 1nformac1ón puede ser recabada de la oferta fis1camente. sino 
también se puede recurrir a publrcac1ones dedicadas a dar este tipo de 
información como penód1cos. revistas. publ1cac1ones de corredores 1nmob1l1anos. 
etc. como se menciono anteriormente entre mayor sea la mformac1ón. la 
posibilidad de tener un mejor d1ctámen es mayor 



Actualmente el análisis del mercado inmobiliario de ofertas es primordial para un 
avalúo, y una de las herramientas que ofrece gran margen de segundad para 
realizar dichos análisis es la Estadistica. ya que por medio de ella podemos 
analizar todos y cada uno de los datos que se tengan al determinar promedios. 
medias en sus diferentes modalidades como la geométrica. armónica. cuadrática, 
la moda. obtener representaciones gráficas a través de histogramas. obtener la 
varianza de los datos. etc Resulta de mucha utilidad para el valuador hacer este 
tipo de análisis y así darle un mayor peso con el cual soportar su estudio. 

Un punto que no debe perderse de vista es que las condiciones del mercado 
estén en relación directa con el momento econám1co que se vive En los casos 
prácticos se podré ver con mayor claridad de aplicación de este tipo de análisis. 
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CAPITULO V 

CASOS PRÁCTICOS : 

-~ 



casa.xi~ 

AVALUO COMERCIAL OE ~RRENO Y CONSTRUCCIONt:.S 

l.• ANTECEDENTES FECHA: 17 OC: ABRIL DE 1997 

¡1nstnuc1un que practica el avaluo Banco Jt•••••••••••••••• 
r--oocnanl•: >e•XXJC>(>r.s.'><.,...->nr•••ll• ..,....-,.._,.y,.••'<• 
Donvc:1loo d•I Sollcll•nle: •>(•'<...-..:Y•••JCll><,..-><.<e.11.1(-.><•".,."º:•••• 
nrnuebte que•• v.1.,.: Ca•a habitación d.,. calidad m~1a 
ff99~n d• P.-op•P<l•d 
Proptetarto .,.l l""-b&e· .... ,.._-X••....,.•x..•""""''-•""'''-"'"••••••• 
Oonucllto d•I P.-op<elart<>: ••:.C••><><•-.-.-.nc><x•..-..:•o;••,.••••• ••• 

p..,.11cnnos N" 14 Fra;;:C•l>r.,am•••nto Lil"> --..1.irru•<t.1'!> '"'un•c:•P•O CIP .Atizapnn a .. Zaragoza 

Estado O•• Mé>.,CO 

~opO ... lto d•I Avaluo: 

iN"' de Cu•nt• Pr..t .. 1· 
IN- d• Cuenta del AQu.11: 

Pet'ttO Vatu•dor: 
RBQ. C.N.S. y V.~ 

R99. T••or-..- 0.0.F. 
a-... tOECEM 

Determinar valor comercial 
100-06-015-:!';!-000000 
No proporc1onadd 

•11JtJOl:ll:J1Jl:ll.lt.ltJlJl.lt.1t.1t.11.1t 

••ax: Vlgoncla : Ha•t.a •• me• de 199x 
V-JtJlXJI 

11.• CARACTERISTICAS URBANAS 
tct.•1ft.c.-c:1on d• t. Zon•: HatHtac1ona1 ª" ~Pgunao oraf'n U-.o d•I Su.lo P•nTvtodo" S.e -tima H2 
S....vtctos; Mun1c1PAl•so· Complf."IC~ .Agua potaOte ar""ªJf.". a1cun1ari11aao enefgla el,,..ctnca atumoraoo puC.l•co 

posterlo n"'u?ta1,ca orn.'.llm .. n1a1 ca11 .. ~ asfall<1das con bitnquP!<1!. y QuJrnoc1oner. a~ concrelo 

transportP urbano s~r'll1C10 1 ... 1elón•co publico y prrvaao 

~tpo de Consolrucc1on t,iormal 1 00% 

lt>onwnant•· Casa-:. hab•lacoón mooernas en ao•, n1.-eles ae m(•d••lnu c<Ji•clad 
~t.,.,• d• Acc•-.o.,. ~rt•nco•· Av~l"'l•das i<ui~ Corton ... .:.o- v Adcl!o López 1'"•atPo'S d.- Pr1m ... r or11 ... n 

111.. TERRENO 
;TRAMO OE CALLES. CALLES TRANSVERSALES. LIMITROFE:S Y ORIENTACION. 

Acera que ve al NOr1c con la calle Pelicanos su ub1c;¡c10n. entre la!. calles de Paseo de la~ Palomas al 
onen1e y Paseo c:Jc los Tccofotes al poniente C1~tra la manzana !;1 calle dt' Paseo de los Papagayos al sur 

MEDIDAS y COLINOANClAS SEGUN: Datos proporc1onaaos 

SUPERFICIE TOTAL SEGUN: Datos proporc1onadOS 

Al Norte 

Al Sur 

AJ Oriente 

AJ Poniente 

En 10.00 
Pelicanos. 

con calle de los 

En 10.00 m. con el lote 37. 

En 15.00 m. con el lote 23. 

En 15.00 m. con el lote 21. 

C'HOQl'I:'-- IH'. l"HJCACIÓ:"i 



Topogr•ft• y ConttQur.-c::ion: 

C•r•ct•r1•tlc•• P•nor•rntc••: 

Servtc:M»s y10 Restr1cctone•: 

Oens.kS.-d H•bU.cton-..1 P..nnlttd.-: 

nt..nsw:t .. d d• Con•truc;:c;:.On ~''""IKS•: 

u .... ~u•I y T•PQ1o a. Con-.truc:coon. 

Pollgono ª"forma regular con topogrufJa pldna 

Urbanas 

Las propias del fracc1onam1rnto 

5~ ftStJma :?00 h.tblha 

So estima ba¡d. hast.a 1 !> vec .. ,. l.> sup.,rf•c• .. dei lolff l1po 

IV.- DESCRIPCION GENERAL 

casa.xi!-

Se trata de una casa hab1tac1ón de cahdad y upo medio desarrollada en tres niveles. cuenta con 
dos tipos constructivos y la distribución s1gu1ente: Al frente del predio patio cochera y •rea 
jardinada, en el nivel planta baja se encuentra el vestibulo de entrada, pasillo de circulación que 
conduce a la estancia comedor, cocina, medio bano y cubo de escalera, hacia la parte posterior del 
pn:td10 hay un jardín. En primer piso; cubo de escaleras, sala de estar, estudio y sala de T.V., En 
segundo piso; tres recamaras con closet, una de ellas con baño completo incorporado, vestibulo 
de distribución y un ba"o completo más. En azotea; cuarto de serv1c10 con ba"o completo y patio 
de servicio. 
Tipo 1 : Habitac1onal de 1ntert!rs medio {casa pnnc1pal) 
Tipo 11 : Habltacional de interés social (cuarto de servicio) 

N.......,.o d• Ntv•'-•; 

c.1~ y Ct..••f'ic:.-c1on 

De a.. Conaruc:caón: 

Un..Sad•• Rent•bfes: 

C•Ud.c:I d• P.n;1y.-cto: 

Obr• NeQr• 

CWTWnt-.c;:'°""; 

Enlrept50'5; 

T•"'"s y azotl"a 

Hab1tacoonal m~10 

Cada uno de fos ttPO!io 

Bueno 

E•t..G<> de Con-rv•c:oon 

Ed.9d •P"º•· de 1 .. Con•trucc:ton 

V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION 

Losa corrod& dil" concreto arma:::lo 

Bu.,no 

60 ario~ 

A t>ase de muros de carga con cas~•llos 11 !rat;e~ confinante~ de concreto armado 

De laboaue de bano r~oc•do oe 1 4 cm!> ae t:!"!.pesor 

Los.a plana de concreto armado en claros cortos 

Losa plana de concreto armado en cta•os cortos 

Enladrilladas a lope e 1mpermeaD1l1...:"a:::las con emutsoon a'-fált1ca prf'11ies a O 50 m de al1ura 

y chaflanes 

Con tabique recoc1do de 14 cms de espesor. parcialmente penmelral aJ inmueble. 

altura apro:iumada de 2 50 m. apianada de monero cemenlo arena 
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~~ rt~l~_,_., ____________ _tE:ll!:'NUP!.<A"'"''"t:"N'-'TLJOLU~..lP!lf:o...>V"'"u' ... ,_,,,.,,.c....,ro="'J'-"N"''"'º"-"B"l ... 1..,1A"'R"""IA 

~•n.•: 

Pantura: 
R9Cu~nto• 

Tiro/ rustico mosaico ae cerdirTHCa Pn bal'los ae casa. yes.o a r~la en bal'lo ª"' t1e,.,,,1c1os 

Parqu"'t marmol trpo travert1no de piso a htcho nn b1111'10 ao plento alta. ~uleJO de pasta en 

zona hum.-da ae bal'\o de recamara pos.~enor 

Loseta di!!' cerámica en planta ba¡.ai mosaico ant•derraoante en Dal'lo. aUombra en pr1m.,.,- y 
spgunao pisos. losll!!'ta marmoleada nn pahor f>,ils.to en area 1ard1naaa 

Rampa y n-scatonltS de concreto armado rn-vest1aos con aUombra 

V1nfhca y ae aceite eon gen"ral esmalt'!' en herrería 

Eapm<-J..Je•: Alfombra en ttScarera 

C&f"lXn1ef1.a: En punrtas de 1nterc:omumcac10n y closf"ts t•PO tambor con f"play maaera pino 

lnst. Htdr~nna .... : Ocuttas para el a ... saloJO ª"aguas negras y ¡abonosas con tubos de fierro rund•do. pvc y 

albar'\al El abastec1m1ento y dtSttJbuc•On ae agua potable l"1. con tuber/a ae cobre 
Muebles sanrtar1os. de me'!"d1ana calidad 
Ocultas con sahdas normal'l"S. aa""t:uaaas a su us.o actual 

Ventanas y puertas e>rter1ores con herrer/a tubular. reJa a base 01!!' celo5/a tubular en acceoso 
a estac1onam1en10 
Tipo í11Trasol. trash.ic1ao en bal'los s.,nc•lla en servicios 

Del pals de cahdaa meo1a en criapas cerraduras y picaportes 

Con mortero cemento arena rustico y pintura v1n•!1Ca 

Cisterna con oequrpo de bombe-o. gas estac•onauo. mterphone. oard•s. p•ho con p1t10 ae 
loseta marmoleaaa y érea Jardinada 

~C~A~S~QS...._P~R,...A~CT.Llt~C~0~~'--------~---•9-------------~~ 



VI.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALÚO 

METOOOS DE VALUACIÓN 
VI a· MCtodo de Costos · Avalúo Fis1co del inmueble 

Oetenmnac1ón del V R N 

casa.xi! 

Los valores utilizados en el presente estudio son producto de En el caso del terreno de la 1nvest1gac.ón 
realizada en el mercado nb1eno de bienes raíces. asi como del considerado adecuado a las 

caracterist1cas y equ1pam1enlo urbano con que cuenta la región donde se desplanta el inmueble En el 
caso de las cons1rucc1ones e mstalac1ones especiales. ele diversas consultas con publ1cae1ones 

espec1al1zadas, espec1al1stas en construcción como 

FUENTES BIBLIOGR.A.F'ICAS: Para •I 11po 1 

Costos Edición Nacional (BIMSA SOUTHAM). Enero 1997 
Casa hab1tac16n de interés medio 

Catalaoo Nacional de Costos (PRISMA), Enero 1997. 
lng. RaUI Gonzélez Melendez Casa hab1lae1ón de interés medio 

Costos por metro cuadrado de construcción. lng Leopoldo varela Alonso. 
Casa hab1tac16n de interés medro 

Considenrtciones: 

ANAL.ISIS ESTADISTICO DE VALORES 

Promedio aritmético redondeado: 
Mediana: 
Moda 
Medi• geométrica redondeado. 
Media ann6nica redondeado. 

Tomando en cuenta la calidad y t1Po oe los acabados del caso que nos ocupa. para nueos.tTo 

2.692.19 

2.919.00 

2.657.57 

Slmª. 
2.•00.00 
2.692.19 
No hay 

2.•00.00 
2.•00.00 

estudio et Valor de Repo$1c10n Nu.,.....o (V R N ) que St! aphca correrse>onde a la moda de 10$ 2.&00.00 
lnd1C8$ estadi1'tlCOS 

Et demento que se aphca 9'$ por edad y estado de conservac1on 
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METODOS DE VALUACIÓN 
VI. b.- Mc!itodo de Mercado : Valor de Mercado del Inmueble 

Detennmac1ón del V U V (Valor Umtano de Venta por m" de superf1c1e vendible) 
V deterTTI1nac1ón de In rentA susceptible de producir el inmueble a partir de la oferta de rentas para 

inmuebles s1m11arcs y/o equ1valentr.s. ponderAndo~ su ub1cac1ón. superf1C1e y caractenst1cao;. particulares 
Los valores de rn,..rcado sera afectad0'5 por un factor de comerc1aJ1zac1ón que se e'5t1ma en 90% para 

ventas y rentas 

INVESTIGACION DEL MERCADO INMOBILIARIO DE OFERTAS 

VENTA DE TERRENOS 

''"-· 'Ne. 

Terreno de 1•30 00 ,...., .. 1...ooocaao ~n ti.:.'..:·bf-_;.-,;_'5 

calle Cenzontle Nº 283 Cot 

:2 - Terr!'!'nO de ~17' 00 m~ ubicado en La 
es.quina de Ce~ontle y Tucan Col Las. 
Alame-dOIS 

3 - Terreno de 3:'0 00 m~. ubicado en 
ias Arboledas 

264-44-90 

ANALISIS ESTAOISTICO 
MEDIA 
MEDIANA 
MODA 
MEDIA GEOMETRICA 
MEDIA ARMÓNICA 

~ 

1eo OGC 00 

260.0GO 00 

~,m 

FC~0.90 

1;;.'h uoo ºº 

1G;;:' 000 00 

' 252 C'OO 00 

VALOR DE MERCADO (promedio de I• mue•fr• redondeado) 

r--· e 

.,m· 
.·tF so 

549 '7 

7Bi 50 

7A0.00 
790.00 
787.50 
740.00 
7A0.00 
750.00 

.,c_,11"'s,,o,.s;u:P,,R"'11"cn-'-'"'c...,o,,_s.,_· ----------'"-------------Jl 



INVESTIGACION DEL MERCADO INMOBILIARIO DE OFERTAS 

1 - Casa hab•lac.on con tres '••c.lm..t•.t~ 

CIOS Dnt'los. 500 00 m• de ¡,,.npno 3~0 00 
m"' d~ c:onslrL1cc:10n l.lblC:ildd ..... c.-.,.uo.1 
di'!' Agutla!'> N" 15 Cal ArbolttdJ~ 

!2 - Casa habrt11c:1on en conC1orn1n10 
hOr1ZontaL con doto ro-c.arnara!'> CO!. b<1t'los 
97 94 m• de consHuccoOn. L1b1c<Jda c.•n 
Ll'!'andro VaifP s.tn. casa 54. Con1unto R.:>•11 
de San FranC:•$CO. Barrio Norte Ati.:.ap,'tn 

3 - Casa hab1tac1ón con lrtn. rt""Camara!. 
CIOS y mfl'du;J bat'los 250 00 m• d°' !P.rreno 
350 OOm~ de cons!ruc:C•On ubicada en 
calle Col!brl €"SQuma Rlo Nort., Ld!; 
~1ame<ias 

Casa hao•tac16n con cuatro 
recamaras. dos ba~os. 160 00 m~ de 
terreno 150 oom~ cons1rucc1on. 
ubu:ada en calle Pas.eo de ras Palomas.. 
L•S Alamedas 

5 - Casa hab1!ac:16n con Hes recamara!.. 
ttres baf'los 280 00 m~ de 1eneno. 
¡200 OOm"' de c:onslrucc16n ubicada en 
e.lle Nido del Gorrión Las Alamedas 

CASAS EN VENTA 

t::L. """. 

.j '""; ~· 
,., 

379.9·,·.;c; 

370-16-07 

(l:'()-!:·0-00 

C2ú-50-60 

ANALISIS ESTADISTICO OEL TOTAL DE LA OFERTA 
MEDIA 
MEDIANA 
MODA 
MEDIA GEOMÉTRICA 
MEDIA ARMÓNICA 
VALOR DE MERCADO (Promedio redonde..Oo} 

~ 

11 
~ 

FC=0.90 , .Ju:;~·_,...; :JU \!l. 1 .·..; ~uo 0.; 

1 

3G5 000 O.J 3;>8 ~ºº 00 

' 350 00.J ºº , :_>1500000 

450 ººº 00 40~· 000 00 

GOO 000 00 54D 000 00 

~'m 

3 .J.4~ tHi 

3 354 09 

3 4:"1 43 

2.531 25 

, 9:'8 57 

2.930.00 
:J.340.00 
No h•y 

2.860.00 
2,780.00 
2.900.00 

~C~A~Su0~5~PLR="~cr~•~C~0~'~----------·)~--------------Jl 
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INVESTIGACION DEL MERCADO INMOBILIARIO DE OFERTAS 

Casa nao1t..tc1.:>n C0'1 aos ro_•colr-l.trd'!> 
dos. bat'los. 110 00 m 4 de hHrPno 
100 OOm• de construcc10n ub1c;ida e 
calle Hiedra N" 7 La!I. ArooleCl.ts 

2 - Casa hab1taciOn con tres recamara'!> 
dos bal'to!io 1 60 00 m• ele terreno 
120 OOm• ae construcc1on utucaaa e 
Praga N" 115 Col V..tHo Doredo 

J - Case h11Cutac1on con dO'!> ,..,.cár..·ur•ct!io 
1 5 bat'lot. 86 00 m• ª""" con1>1tucc1on 
ubicada en Ru•••l'lor 1-A. Lot Cat'\aCla. 
At:zaipan 

CASAS EN RENTA 

~-- 'N~. 

..t:o.u:.;.·u 

370-33-50 

ANALISIS ESTAOISTICO DE.L TOTAL DE LA OFERTA 
MEDIA 
MEDIANA 
MODA 
MEDIA GEOMÉTRICA 
MEDIA ARMÓNICA 

~/mes 

2 350 00 

VALOR DE MERCAOO{moda de lo• Indice• ealadl•tlcoa) 

11' --· e 

CAc;;os PR.\CTICQS 

~1mes 

FC""0.90 

2 5;'0 00 

:> ,,5 00 

.,m• 

21 00 

24 59 

215.00 
24.59 

No hay 
25.00 
25.00 
25.00 

casa.xi~ 

Jl 
~~~~~~~~~~~~~~ 
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METOOOS DE VALUACIÓN 
VI. c .• Método de lngf"esos : AvalUo pof" Capitalizac1on de Rentas 

Dt.•lenTI1nac10n dt.• la tas.a de> 1nteréo~. a p;u11r dt~ 

VI e 1 - Tasa neta con5.1derundo deducciones y ocupación del inmueble 

Vl.c.2 - SegUn circular 1201 de la C N B y V que conh~mpta proyecto. ub1cuc10n. edad. lunc1onahdad_ 
uso del sut>lo. etc 

VI c.3 - OeterTTI1nac16n de la ta<>a d(~ 1nte1es Que esta 1nmef"Sil en el mercado 1nmobd1ano de oferta"> QUC 
se 1n11rst1g6 dentro dr> 1.-. rc•q1ón dond<" se locati.r;1 ~·I irHnuebl(• Qul.• .-.e vaJUa 

Vl.c.1 Tasa de cap1tahzaci6n cons1def"ando las deducciones y ocupación del inmueble 

le.,.•.·) DEDUCCIONES 

!lV1' 

CAc;;Ql.; PR:\CTJCQ~ 

1 ·CALCULO PARA TASA DE CAPfT ALIZACION 

Rent.-i 

Dt•dur:c1ones 

Valor de can11al1zac1ón 

DP~ocupados 

Con5.ervacron en º~ 

c-... 1da n" arios 

Agu;:1 

Terreno "A:. del valor comercial 

Renta %, del valor comercial 

Valor catastral por rentac; 

DATOS 

1 1·~ OlJ 

!ll"OOOOOCl 

o 53 ..... 

<l:'J•'T"OOCl 

Valor de renta mensual en la rana s soo oc 

Renta anual 11oe ooo 0< 

Valor de 1nrnueDl~s '5-•r"n•lat~ .-n ta zona 11roooo0< 

Tasa oruta 

Tasa neta 



casa_x1• 

~~·-.:;. 

:7;';~~~~~~~~~~~~~~-'•~-,~·~~·p.,,,A~'u'•~-~~·T_.,,.o~'~º~'L·~-~·&~l~·'~'oA~C~•o"-'~~·~1s~•~1~oun~1~1~1~A~Hulil6 

Vl.c.2.- Ta•a de 1nteréo• por capltal1zaclOn de acuerdo a la circular 1201 de I• Coml•IOn Nacional 
, Bancaria conformo • la• caracterl•tica• de edad. uso, cal Id ad del proyacto. vida probable, 
ubicación y la zona de ubicación del Inmueble an¡i¡flzado. 

CONCEPTO: a.oo•,. a.50•.4. 9.oo•/. 9.so·..- 10.00•.r. 10.so•A. 11.00•4 11.so•.4 12.00% 

EDAD (AÑOS)· 

.,untos: 1.00 

lcoNsERVACION: E:•C......,11!' "~" 
u.-..,1 .. , Ru,,,_ 

ountos: 1.00 

OSO EN OENERAL: °"''~ r.c .. •-• IVh.rtA•-,.,... J.1.-qul.a• 

nuntos: 1.00 

jPROYECTO: Optimo M..,.,,,A~ º"''""_,, .. ,~ ...... d 

ountos: 1.00 

~DA ÚTIL REMANENTE: 

auntos: 1.00 

UBICACION EN LA l..::iuo.na Cat-:••• Et.QUt"4 

MANZANA C,,....,_c,.., 
"'-~·· .,_""""~"" 

C.,,...,....c, .. I M-KI~ ... 

ountos: 1.00 

20NADE LA 

UBICACt0N: E·c~ R-~ Mu-.a.~ n "·~ $.ub<..<rt>en.. 

nuntos: 1.00 

"'1SODE SUELO R-~ ll.JIU'YB~ B~ Sut><.Jrt>e...., 

ountos: 

CAPITALIZACIÓN: 1 1429 , 2143 1 2880 , 3571 1 4286 1 5000 , 5714 1 6429 1 ?'143 

SUMAS: 1.1429 0.0000 2.5720 2.7142 1.4286 º·ºººº 1.5714 0.0000 0.0000 

Cap1tal1zac1on aplicable al caso: 9.•29% 

/Hill 
,,.c~"'"""'º~"'-P"'R""""'º-'-''~c~o~s,___ __________ .,,~. ______________ Jttll 



Vl.c • .3 Tasa de cap1tahzac10n da proyecto, segUn curva de perpetuidad 

DATOS 

V.P.N. • $ 670.000.00 

Rna • S 49,500.00 

MODELO A ANALIZAR 

.. Rna ...... 

casa.xi~ 

• 
VPN ; Valor ael 1nmuebl'-" .,n - bat.e a la 1nrorl-n•C:10-;:. 
c;onctuida en el m~tcaao mmob1/1at10 de orertas 

. """" -

""""" . . """" . 
~· 
e-oo-... ·----

.;!004Jb '!J 

VPN 

10 
20 
30 
50 

iVUR: 60 
75 
100 
125 
150 

Rna: R'-"ntd neta anual en base a• valor conc;lu1do en 
el mercado 1nmob1l1ano ª"" ofertas. 

4.05% 

7_35•,.;. 

CURVA DE PERPETUIDAD RESULTANTE DEL ANALISIS 

n l•lk>t.I 

CONCLUSION 

ASA DE INTERÉS PARA EL CALCULO DEL AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTAS 
Mi!TODO c.'1.- 7.3.... PROMEDIO a.03'"4 
ME°TOOO c..z.- •A3°"' A UTILIZAR EN NUMEROS REDONDOS 

nooo c.3.- 7.29% 
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i~ 
•--.: r....,_. .. .,,_ · -------------'''-'.'"'".,...,"""""'''-'f..._..., .... r,..o,.«,_;1.,_1,..t·_,,.,. ""''w.1'1"""'c..,1,.o"">C.L""-".'"''"º""""'u' .. '"'"""..,''°" 

VJf.- VALORES 

P.I T•"9no: 

Lot• Tipa Pr9d<>fn,,..."'• ~ OC rn• 

F.ro • 1.0 

1 1 ""~~ 1 
V•lor unn.rto 

1 1 :~:::::. ¡ P_c.._f 

l.Jn1ca 140 00 no o<J ' ºº 'º 10500000 

750 00 Tot•I 10!.> 000 00 

De••• coo .. rucc~•: 
f'rtpos 'I y 2 FEd• (I0.100VP}eo(O.POOfVP-EUWF"-U0-100-70 .. f0.tl00~(70·101JV70-0.8• 

TOpo 

De ... lnsta'-c:"*°'Ws e 

Supm-rt1c .. ,.,. 
;>03 00 

'27 00 

230 00 

o.sc,1pcf()ft Supffflc;: .. -e-~ • 00 "" 
a---=oon.l'>O 1 00 

,,,. 
125 oom!! 

... .._ ,-.ro:n.oa 35 ºº ..... 
PM~ 40 ºº m' 

·~- 1 ºº 

lvaror FfaJco Directo: 

:> 800 00 

T ROO 00 

Valof'Unrt•no ..... 
900 00 

:> 500 00 

250 00 

40 00 

180 ºº 
:;:> 500 00 

14 00% 7 408 ºº 488 824 00 

14 00% 1 5.AB 00 41 700 00 

Total 530 620 00 

V. Unlt•rN> -Q 
14 00% 774 00 6 19:? 00 

14 00% 2 150 00 :;:> 150 ºº 
14 00% 215 00 26 875 00 

14 00% 34 40 1 204 00 

14 00% 1$4 80 e 192 oo 
14 00~ '2.150 ºº 2 150 00 

SUMA 44. 763 00 

si 680,383 ºº' 

~C~A~SuO~S:i.i;PaR~<\~CTl...u~C~Q~S,_ __________ 97~------------~~ 

1 



VIII.- AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTAS 

1 1 
1 :'03 00 1 25 00 

St>rv1c1os 1 77 00 1 , 5 ºº 

Bruta Total MenSlJ<ll Estimada y Rt•dondP<Jd~t 
Importe de Deducc:mncs (Rc-aondt>ada) 25 00"-í> 
Renta Neta Mensual 
Renta NC"ta Anual 
Cap1tahzando la Renta Neta Anllal ;1J 
Tipo de Interés Aplicable .al e.aso. 
Resulta un valor d~ Ca rt;il1.l'.ac1on c:JP 

fvalor de Cae1t.:111zac16n de : 

IX.- RESUMEN 

Valor Fis1co o Directo 
Valor de Capitalizaclón de Rentas 
Valor de Mercado en Números Redondos 
Valor Comercial en Número'§ Redondos 

8 00% 

1 
1 
1 

X.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION 

$ 

$ 

$ 
$ 
$ 
$ 

$ 

5 075 00 

405 00 

5 480 00 

5.500 00 
1.37500 
4 125 00 

49 500 00 

618 750 00 

618 750 ool 

casa xls 

Considerando el objetivo del avalúo, el uso del suelo permitido y la investigación 
del mercado inmobiliario de ofertas, concluimos que el valor del inmueble en 
cuestión corresponde al promedio ponderado de los valores calculados en 
números redondos. 50°/o del valor de mercado, más 30º/o del valor fisico, más 20ºA. 
del valor de capitalización de rentas en números redondos. 

-'-""""'-'="~~---''"------JI~\ _CASO"i PRACTICO<;; ..., ..1ltlL 
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XI.• CONCLUSIÓN 

Valor Comercial en NUmeros Redondos : s 660.000 00 

1 SEISCIENTOS SESENTA MIL PESOS 00/100 M.N. 1 
ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL. AL DiA: 

DIECISIETE DE ABRIL MIL NOVECIENTOS NOVENTA V SIETE 

XII.• VALOR REFERIDO 

VALOR CATASTRAL VIGENTE O FISCAL 

PERITO VALUADOR 

ING. xxx•••xxxxxxxxx•xxxxxxxxxxxxxxxx 
REG. C.N.B. Y V. xxxx 
RE'3. TESORERiA D.O.F. V-xxx 
REG. IGECEM 9xxx-xxxx 

ESPECIALIDAD: INMUEBLES 

BANCO xxx•J1.Iaaxxxxxxxx 
División Flduci•ri• 
Reg. Tesoreri.a 0.0.F. S-xx 

~C~A~SuD~S...:PaB~A~CT ...... •~c~o~s._~~~~~~~~~-""~~~~~~~~~~~~~~~ 



,..;:.r 
PLANTA 'fer NIVEL 

/°'L~ 

! 

PLANTA 3er NIVEL 

PLANTA 2do NIVEL 

/=" . 
I::=.:--

PLANTA DE AZOTEA 

DISTRIBUCJON ARQUJTECTONJCA 

..,c..,A~s.,,o,.s~,.,.•="'~cr~•~c~o,.s~----------'ºº'--------------• 

casa.xJ~ 



10.00 

1000m 

Huella constructivá 

-·------------

______ 9...:f>_o_r:ri_~ 

CALLE PELICANOS 

casa.xls 

~ 3.00 m 

;s.som 

· 3.50m 

------
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AVALÚO COMERCIAL DE TERRENO Y CONSTRUCCIONES 
f.~ ANTECEDENTES FECHA: 17 DE ABRIL DE 1gg7 

n•lit:uc:ton q~ Pf".ec11Ca •' ava1uo B•nco XXXXXXX 

!SoUclt•nl•: J101JC••••••••x••••••••••••••••••J11••••• 
iOorntc::llfo del Sol1Cl1•nt•: •'l(XXJ001-....or->r>cx>()Of}("Y)(.r,IO.mX"100<.X,.......,.....,..x,.-,....,,. •• ..,,.,.. ,..,,,..,, ... """"X':ler-"'"'......-""'"",...._• xA•XX•!<•X••O(•Jl(X)Ot 

~·~~)O(lO<lC•Xlf•m'.><•>r>t•l<•-,,-YX"'•"><,..->nnr><•><•,,,-JCo-•~X>l'.liJCAJ(j( ....... )(XJ'.X>Oit)(:»: 

nn-bole qu. - Valu.: 

IR~ndef>t'o~. 
!Pr~larlOd.lltvnU.ble: 
bornicuto def Pro,,..lano: 

P...opoano d.rl Avaluo: 
,.,. de cu.nt• Pr9dlat; 

N'" d• c~nt• d.-t A9ua: 

P-rtto V al~Of": 
R-v. C.N.B. y v. f<r 
R-;¡i. Te~ 0.0.F. 
a.- fOECEM 

Departamento en condominio. 
Pnvada b&JO reg1mon de condom1n10 
••X xxx••••• xJCxXJOf•XJC• • a:•JC•••••x••Jlll:X 

~·x•'ICKX)l'.X)<•looo.--..oc1""X)(">Oorx .. m·•xx"~.)O('CX><:orx.10t:.Xxx>0<.-..ono:Yr.o00l~.c:'JOOC)OI 

Holbein N• 51. Ed1f1c10 A. Departamento 102. Colonia San .Juan. Delegación 
Benito Ju.1rez. C P 03730. Mé>oCo 0 F 
Determinar valor comercial 
039-374-27-000-5 (del condom.010) 
No proporcionada 
xxxxxx ....... xxxx ............................ .. 
••• .. ; Vigencia: H.a•t.a (tne•) de (ano) 

11.- CARACTERISTICAS URBANAS 
¡ci.aiftc.-el6n et. &a z-: Hab1fac1onar de pnmer oraen u-. ct.t su.lo ~Ido: H2 
S..T"Viekt• MlHuclpa .. •: CDn'>pietOll y runc..,.,....r>do r~ de .gu. P<>f•b'e y aic..n1 .. ,,11..ao aru"'tw"•Oo PLI?:WOC:Q c.•-
-'•"~ con ~nque'f•• y guarn.c:_._ oe ~oncreto t••ns.porl'• ~no _.....:.., '-'°'"'..::º ?Vbl<o y pr~ 
SM~ p.it>loc:oa.,, ~~ni~ rM.-CIOl"WWo ~,...,..,,o 

lnt•n•~ ci. coow.tr'H:cK>n 1 00% 
[r1pod.-Conatn.cctot\ Oen~o.Potw..cu:m: Normal 100 % 
loom.nan1e: Mixta. casas hab1tac1ón en dos y tres niveles. ed1f1C1os de dC'partamentos en 

vanos niveles, ed1f1c1os ae of1cmas y comeroos 
&a• o. Acc"""° • - - .. nc1a: Avenidas Patr1ot1smo v San Antonio de orrmer orden. 

111.- TERRENO 
~MO DE CALLES. CALLES TRANSVERSALES. UMITROFES Y ORrENTACfON. 

Acera que vo al norte. entre Ja Avenida Patnotismo al poniente y la calle de Augusto Rodio al 
oriente. Cierra la manzana la calle de Rubens al sur. 

MEOtOAS Y COUNDANCIAS SEGUN: 

SUPERFK::IE TOTAL SEGUN; 

Copias de escnturas 
Copias de escnturas 

1 
M:OIOAS Y COLINOANCIAS 

VER HO.JA ANEXA 

CROQUIS DE UBICACIÓN 

• 
Rut>ens _ 

~c~Abs~o,s~P~R~"~ª~'~c~o~~~· __________ w~--------------• 
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ITopoot•ft• y Conftgur.-CIOn: 

~·'•ct•H•l•C•• Pan<:H'A;mlea•: 

~ervic1<>• y10 Restrk:ctones: 

~skt..t H•b•t.-c1on•I P1tnn1tkS•· 
ntensldad d• Con•trucc•on P•nnfttd• 

Topografin plana y trazo ortogonal de calles 
Urt>anas 
Ninguna 
200 hab/ha según planr~ parcmles dt.- des.<t1Tollo urbano 
Ba a. hasta 1 5 veces In stH"K•-rf1c1e dt>I lote 1100 

IV.-

oep~irtamento en condominio que se 1oca1tza en el pnmer .p1sO de un ed1r1cio que tiene seis nivele• 
ademas de un sótano. se identifica un solo tipo constn.Jct1vo y la distribución s1gu1ente: S•la. 
comedor, cocina. dos recamaras, la pnncipal con vestidor v bano completo integrado. bano 
'Completo, vestlbulo central con closet par-a blancos, patio de serv1c10 y cuarto de servicio con 
bano completo. 

Tipo 1 : H104 
Números d• Ntveles; 
Calld•d '11 ca.s.1flc•cion 
O...,. Construccaón: 

i'Jntd.-0.• Renl•bh!>s: 
IC•hdad de Pro ... ecto· 

Obra Ne>Qr• 
Cwnent•c.on: 

EnlreJMs.os: 

Bueno 
El depanamento A 102 Vid• uw R...-n..--nl• 
Bueno 
V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION 

De concreto annado 

Nuevo 
Nuevo 

80 -~ c.on ,.,......,_,._,to 
constante 

Mixta. a base de muros de carga en comtnnac10n con marcos estructurales de 
concreto armado 
De tabique de barro recocido de 14 cms de espesor 

Losa plana de concreto armada en claros cortos 

Losa plana de concreto armada en claros conos 

lmperrneab1hzadas con membrana y emuls10n asfáltica 

Del coniunto con tab1Que recocido de 14 cms. de espesor parcialmente penmetral 
al inmueble y 2 50 m de altura apro:.::1madamen1e 

Rev-1......,..ntos y Acabado• lntenot•-.. 
Apl•n.dos: Yeso a regla en 1ntenores. con mortero cemento arena en ex1enores 

Yeso a regla 

Mosaico de ceram1ca en cocina y baflo5 

De cemento para rec1brr alfombra en estancia y recámaras, loseta de cerámica 
en cocma. mosaico de cerOm1ca en banas. adocreto en cxtenores, cemento en 
estacionamientos. losela de marrnol travert1no en pasmos 

-1tl ~C~t\~S~Q~S~PDR~A~cn~~c~o~s~· __________ un ________________ _ 
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Del edificio, ,-ampa y escalones de concreto revestidos con loseta de mér-mol 
Ba,-andal tubular 
Vinlhca y de aceite en general. esmalte Cn rierrerla 

ESJl'9Ct...•••: No tiene. 

depto.xls 

C•rpim.na: En puenas de 1ntercomunicac16n y de closets. tipo tambor con tnploy madera de pm 
entrepanos de ctosets con madera entablerada pmo. n 

Jns!. Hk1ra..nrtarta: Proyectadas para el desalOJO de aguas negras y Jabonosas. con tubos de fierro fund1 
pvc y albana!. El abastec1m1ento y d1str1buc1on de agua potable es con tuberla galva 
y de cobre. Calentador de gas de 62 lts 

lnst. e:~rtca: Ocultas con salidas nor-males. adecuadas a su uso actual 

H.n-U: Ventanas con alum1mo natural, puena de acceso a condom1mo con herrerla tubular. 
P,-edomina la media. 

C...-r•)erl.9: De mediana calidad en chapas. cerradu!"aS y picaportes. 

ln .. •LM:~ 
E..,.a....._ Obl'•• 
c--•anaa: 

Con mortero cemento arena y p1ntu,-a v1nil1ca 

Gas estac1onano. patios con piso de adocreto. arcas 1ardmadas. bardas. 
c1stema con eau1no de bombeo. 1ntf'rohone salón de usos múl11oles. elevador 
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VI.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALÚO 

METOOOS DE VALUACIÓN 
VI. a • Mt-todo de Costos AvnlUO Fls1co del inmueble 

Delerm1nnc10n del V R N 
Los varares utillzndos en el presente estud10 son prOducto dr En el caso del terreno de la investigación 

realizada en el mercado abierto de bienes raict~s. a<>i como df! '"'considerado adecuado a Jas 
caractcrlsticas y eqwpam1ento urbano con Que cuenta la reg10n donde se desplanta el inmueble. En el 

caso de las construcciones e 1nstalac1oncs especiales. de d•vrr<>a!> consultas con publ1cac1ones 
espec1alizaaas. espcc1al1!>la~ en conslrucc1óri como 

FUENTES BIBLIOORA.Ftc:AS: 

Costos Ed1c16n Nacional (BIMSA SOUTHAM). Octubn• 1996 
Ed1fic10 de apartamentos de lu¡o 11,259 00 m". 21 X 391 00 m" e/u en 8 
pisos más sólano con 2.700 00 m"' de estac1onam1en10 

Catalogo Nacional de Costos (PRISMA). Octubre 1996 
lng RaUI Gonzálcz Mclendez 
V1v1enda mut11fam1llar de semi lu10 

Costos pro Metro Cuadrado de Construcc10n Octubre 1995 
lng Leopoldo varela Ed1f1c10 de apartamen1os de sem•lu¡o en 8 pisos 
mas sótano de estac1onam1cntos 

Manual de proced1m1entos y llneam1enlos técnico~ de va1uac1ñn 
1nmob1lu1na y de la autonzac16n de sociedades y registros de pcn1os 
valuadores (Tabla de valores de referencia) 1996-01. Gaceta del D1stnlo 
Federal 
Hab clase 4, ANALISIS ESTADISTICO DE VALORES 

Promedio art1met1co redondeado: 
Mediana: 
Moda redondeada (se considera+/~ 10•.4) 
Media geométrica 
Medta arTT1ónica 

Para et caso que nos ocupa consideramos como valor a aplicar el promedio de la 
muestra. 

3.783.03 

4.739.00 

3,709.17 

3.900.00 
3,7<46.10 
3,800.00 
3,864.70 
3,83-t.94 

3,900.00 

,.c~A~~~Q~S~P~B~AuCI1~uC~O~s~ __________ IO:" ______________ ll 



METODOS DE VALUACIÓN 
VI. b.- Método de Mercado : Valor do Mercado del Inmueble 

DetcrTTI1nnc10n del V U V <Vdlor Umlano d(• Venta por rn 1 dt• supcr11c1r. vendible) 

dcpto xls 

Y oe1errr11nac10n de la renta susct'pttblr dt• producir t•I rnrnueblP a p:irtir dP lit oferta de rentas para 
inmuebles s1m1lares y/o eQu1valentcs. ponderando su ub1cnc10n. super11c1e y caractcoshcas particulares 

INVESTIGACION DEL MERCADO INMOBILIARIO DE OFERTAS 

VENTAS 

2.- Oe?arr~o ~ tr- •..::•m.a'•.. c:uano a... -'""'''-"' 
-1.c:..,....rnoe~o 1-lono 6::' 00 ~ <.ot><.aoo ..-. ca•-. Vragonaro 

~.- Oet~rt•~P o. t•- recámaras -i-:..,,,...,m-•110 1 ~.O 00 ,.... 

utioe.do.,.. c..u.. Conc:'""'°" N• B7 Col Ncx:,._ D..-na 

4 .• Oe?arrarnento oe un.a r..ca-nara bat'>o -'"'C:_....,....._,l,, 50 00 ""' 

15.- o..p.rtarnento Oe acn. ·~•'T'WI••., o.ar.o c:ua-10 a... _,..>C>O 
..tacoonam-"'o 7B 00 m• uboc.:tdo..,,. D.-1•0<'! ,¡• :"'3 COI N•D<"""3. 

S .• o.p.na..--nlo Oe !res r~an....r••. ao. b4"1os cuarto Oe -.-.><:oc.. 
dos PSl-C.oon.m"'"'~ 1C5 00 m• ubocaa.o ,,...., P.olrootta..-...> ~¡• l':>7 

7.• C>.pari..m.nto de tr ..... ~ .. manos "°" t-•t"to1. c:u•no ~ _.-.-.c:.oo 
Oca estacoori.am...-nloa 1 3€ 00 rn• u~o ....., P•tr""'~ N• 7':> 7 

8.- Deopari..~o ae 1r- r...:::..a'T\8•••. dos b.11\os. c:U4'1P oe ~oe> 
es.tac:~m>e'OtO .-~ 15000 rn' ut>oca<l<> f!"" ºª""'• '""*ª Oo.-1 
WoñdT~Cef"I!- Col f••~ 10•"""'9a•..o.ta 

9.- Oe-pllrt•"-"o a. 0.-.. r...c..-rn.•a~ do9o C..l">o9. c:..,o11nc doO!' _.-• .coo 
~o. 8""00 m-. u~_.. N•bo-1t•"• e-ni~e o=,i-_,...r..,., 
V.ad1.ldo.Col Na~ 

.._._. INt". . 
240.000 00 

350 000 DO 

682-3ú-33 680 000 00 

641-74-68 195.000 00 

295-12-~1 400 000 00 

662-14-17 660 000 00 

662-14-17 544.000 00 

782·02·38 600 ººº 00 

579-94-66 300.000 00 

11 

•'m 

4.000 ºº 
4,270 ºº 
4.550 ºº 
3.900 ºº 

5 130 ºº 
4.000 ºº 

4.000 ºº 
4.000 ºº 

3 600 ºº 
L.oa~tOS3-y ~-;..;,...-~ Coñ.odera<Sos p.a•• -1 .. c:a...a P<>< i..s c:.a•act••·a.toc•to.,., ca1.a...a 'fl•PO de ,.......,...t.- Qu.. -1ral• ~- .i. QLM 

)IO& ~ wn la~ San .Juan son <Jeparta~n!o.. con 'T'Wla ~ 15 .. - a.. Pdao.., no ~u•pa.r.~ con ~ Quot - va1uan 

' 
MEOtA (promedio arrtnMtM;oj 

MEDIANA 

MODA 

MEDIA (par• lo• C41S-Otlo que - con..,1deran1 

Toda vez que on los casos quto se c:ons1Clf"tan no e•1ste un sa16n d•• usos mu!t1plcs y sólo 
e..:1ste un elevador Pdra seis pa•aClds et vator Cl~ mercado a .apl1C:<1r ,...n nues!ro t;.aso se 
estima en un io% mayor resultando""" numeros reaondo!. d .. 

CASQo;; PRACTJCO .... 

4.160.00 
4,000.00 
4.000.00 
4,350.00 

5.:J00.00 



INVESTIGACION DEL MERCADO INMOBILIARIO DE OFERTAS 

RENTAS 

1.- o.p.r't• 10 º"' 1 r....c..1rna<a bal"lo .;)~ 00 m• uboc.A<ln....., Ho<C>e't<"I 
N"05 

:z.- o.per't•l'T>e'nto o. 3 r.camara.., ::' t.~ -t...:IO<"l11m.........io ;- autoo. 
65 00 m•, ubocadO..., Mog..-. A~ T'.:..111 

:1,- [)e.p9r't•rnen10 O• Z reoc;4rna.-.• T t..l"lo 00 DO m' u~o ..., 
Augualo lngr.,.. N'" 1 3-4 

4.- o.p.r'tan-..to de 3 recarna,... ;" btof'M:>s -racoon.m..,nt<l cu.ar'to 
de-~. 170 00 m• llPf'O•. ur..ocaodo otn Poorl'oroo O•AZ N'" 15<;;1 

a.- o.p.r'ta,._,,,o de 3 ,~..,,.~'"' ::- bet'>o... P"Mll<::'°""'m~to cu .. rto 
de~., en arof•• 60 00 m• aproa ut>oc..oo er. Sa!'h"""• t4'" 70 

S.• o.p.r'ta~o de 1 recamara 1 t:o.t'to ..t.::;oonam...nto 4;' 00 ,..,, 
ai:wu-. Uboeado en t-lolblt<ri ~ BallHT>Ot• COI P~oc"- e.--.. 

7 .• Oepilr'ta......mo O. ::' rec:arna.r•s . ....t...cOOt"lm_...,10 .,...........,.,,, 1 00 00 
m' •P"O•. ~..., ,.....,...~-

•.- Deplutarneonro o. 3 rec:ama.._ _..,.,.. .,..,,acoonarn....n!o ge 00 
m' apro.. ubocadc en A~ N• ll>6 

ANA.1..JSIS DEL MERCADO INMOBILIARtO OE OFERTAS 

MEDIA fprCJn'-cllk> arttrn.H~CJ) 
MED<ANA 

61 -o::o-:J1 1 . ..:uu uv 

605-97-61 3.800 00 

514-49-42 , .800 00 

533-55-75 8.000 ºº 
533-55-75 3.500 ºº 

563-45-51 1.750 00 

538-13-59 4.200 00 

250-05-56 2.250 00 

Urw vez r-uz.oo el _,..lrsta eaiad1atco ~ ,,,..,cadO tnt'l'>OC:>ol .. no de ot.na• COl"l(:lu1rnoa Q~ el valol 
~--'• al c..ao qua noa ocup.8 r-...tta de $ .a 00 pet1~...m• a ta <T>Od.m ..,.. ...,.,bergo - hac<I! 
noutr qua •lll'&f• un valar 901-oaoc> estwnaao er. un 1 0--. por 1_,., -ion de ..,._ mu111plfi1. que hna~ 
no. o..t~ que e1 .,.IOr a a;:Hocar...., nun'IOtf"OS r...oondos es o., 

45 00 

32 50 

47 ºº 

45 ºº 

42 ºº 

42 ºº 

25 ºº 
40.00 
42.00 
45.00 
42.00 

50.00 

dcpto.JCI~ 

,,c..cA,.s,,o~s"-"r.,R~A.,cr~1.,c~o~s,_ __________ 10":' ______________ .il 
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METOOO~ DE VALUACION 
VI. c.- Método de Ingresos : AvnlUo por Capltalizacrón de Rentas 

De1crrn1nac1ón de l.rt tasa de ullt.•rCs. u p;,rt1r de 

VI c 1 - Tasa nntn cons1dernndo deducc1onc-s y ocupación del inmueble 

VI c.1 - Según circular 1201 de In C N B y V QlH' conternpln proyecto ub1c.ac•On. C-!d<td. func1onalldad. 
uso del ~ut'IO. etc 

VI.e 3 - Detcrrrunac1ón de la t.1sa de ulfercs Que esta inmersa en !!I mercado 1nmob1hano de ofertas que 
se investigó dentro de 1¿1 rt."Q1ón donde se loc.alua el inmueble que se va/Ua 

Vl.c.1 Tasa de capitalización considerando las deducciones y ocupación del inmueble 

C.1.a.- DEDUCCIONES 

S.353 33 

, .... _toPt..._110...-A•nl•t $-4:""5 75 

_1S-on.,_AQu.o1F" ..... .- ...... , St50 00 

•E'"-'Q••F°loocttor.•<'E,....,c_,, S!6000 

~00 

.. ,.1' ... 

tc.1.- CALCULO PARA TASA DE CAPITALlZ.ACIO 

Renr.a 
Oeducc1ones 

Rt!nta neta m<"nsual 
Renta neta Rnual 
Tasa neta 
Valor de- c.ap11al1zac1on (bao;e merc.."1 

Desocupados 

Aoua 
otros 

arios 

cada nº af'tos 
mon10 

TerTeno "/n del valor comercial 
Renta "..-O del valor comercia/ 

Valor catastral oor rrntas 

DATOS 

"'º'""' 
t e5sni 

.. , 3"400C 

. 
5 

5 66% 

.S150 ºº ,.,. 
22 90% 

º"" .. 

Valor de renta mensual en la zona 5 300 00 
Rtonta anual e:3 600 ex 

Valor dP. inmueble!> !>1r·n1larO!"S en la zona s.n.o ooo rx 

Tasa bruta 11 36% 
Tas.a neta 7 38% 

,.,c""""''""º"'''-P"-R"""""'ª_..,r.,.c.,.o._.•,_ __________ 10x ______________ J_ 
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~~ 
~<T......Y-~ ·------------~F~·-·~~·D~A~••u•~-~~·r~o~~~n~·~·iv~A~lul~·A~C~J(~)~S~!~~~·~·~o~n~•~I~IA~R~•A~ 

"Vr.c.2.- -T••• de tnteré• por c•pltallzacló" de acuerdo a la circular 1201 do la Coml•lón N.Cio·n·I· 
'Bancaria conforme a la• caracte-rlstlca• de edad, uso. calidad drl proyecto. vida probable. ub1c.clón ;v la zona de ubicación dol Inmueble analizado. 

CONCEPTO: 8.00% 8.50ª.4 9.oo•..- 9.5o•;;. 10.00•4 10_50•;;. 11.00• ..... 11.SO•k 12.00% 

EDAD fANOS): ;'"".'. 30 

puntos: 1.00 

lc::ONSERVACION: 

ountos: 1.00 

iuso EN GENERAL: Opt•rno E.-c~ .. MuvB._..,,., 

puntos: 1.00 

PffOYECTO; Qohrno Muv 9........., 
·~ R...:iu••• 

ountos: 1.00 

VIDA ÚTIL REMANENTE: 

nuntos: 1.00 

luBICACIÓN EN LA Em,q"'NI C•"-'-• J E~u·~ 
MANZANA CCWT'>en: ... I R-~ .. R-..,.,nc,. 

nuntos: 1.00 

¡zONADELA 

iuPICACION: R-odaoncta ,....,.... s • .....-.o M BaJoa 

nuntos: 

USO DE SUELO R-~ MuvB._....,, M a. ... a.~ 

ountos: 1.00 

CAPITALIZACIÓN: 1 1429 1 2143 1 2860 , 3571 1 4286 1 5000 1 5714 1 6429 

SUMAS: 3.4287 1.2143 1.2860 1.3571 0.0000 0.0000 1.5714 0.0000 0.0000 

Capitalización aplicable al caso: 8.8~% 

~==~="-'-'......,=----------•••·"-------------- JlÜI CASOS PRACTICQo;; " .1lll 



depto xi! 

Fll .... U'\,tf"S 

Vl.c.3 Tasa de capitalización de proyecto, segUn curva de perpetuidad 

DATOS 

.P.N. -= S 560,000.00 

Rna • S 41,340.DO 

VUR: 

MODELO A ANALIZAR 

.. Rna 

• VPN 

10 
25 
40 
50 
70 

100 
125 
150 

VPN : V<1lor d"'I inmueble en base • la snformac10n 
concl1..11aa en el mercado 1nmob1F1ario de ofet1as 

Rn•: Rpnta n~ta anual en ba~"' ar v•tor conclu•do en 
el m..,rcado 1nmob1hnno de oferta~ 

5.40% 

7.15•,i;, 

CURVA DE PERPETUIDAD RESULTANTE DEL ANALISIS 

CONCLUSIÓN 
ASA De INTERES PARA EL CALCULO DEL AVALUO POR CAPITALIZACIÓN DE RENTAS 
M~ODOc.1.

ETOOOc.2 •• 
Ml!TOOO c.3.-

7.38% 
•••• % 
7.33% 

PROMEOK> 
A UTILIZAR EN NUMEROS REDONDOS 
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~~ 
~~-.1.~~·· -------------''tJ"l"-'"="'-"·\.;J\'1_1ft..":>.'<..LT.!.O!.:~,_· l!l>.t.!"...:'w'"'""'' '-'''-"""c_,1.,.0 .. s,_-,_,.,..,_.;!J"'-'ºZ.J"!UJ""-'"'""R"'!"'A 

VII.- VALORES 

AREA DE VALOR *" A03044 

FZo • t.00 

1 V•IOf" unn•no / ;.:~::::::~ 1 
UNICA :' 005 4b 4 000 Oü 7 º~~ ;?1& 20 

Jndrv1so O O~ 940 1 1 137372411 

Valor Umlar10 Mec:J10 ele Terr"°no 3.5:'0 00 

""'º 1 P•rc-1 1 
::i !.100 00 3 r .. oo oo 413 244 00 

mas 1 ~% c:Jt!' a•P1ts cornune'I. 6, Ykti 60 

Total 475 ::>30 60 

O. S.• ln•t•lac:N:>n.s Con.pl9"Wnl•n..s 

io-scr1pcN>O V unn•rl-0 -o 
1E01 feitw'adoresl ";? 00 Pra 800 OCIO 00 oºº"""' 800 ººº 00 1 GOO 000 00 

Tanque eleveClo 30 00 m3 eso oo O Oc.'% 650 00 19 500 00 

90 00 rn"' 30 00 oºº"""' 30 00 :> 7'00 00 

0C01 Barcias. 45 00 rn"' 200 00 oºº"*' :'00 00 oªºº 00 
Salón de usos mU/11 IP~ 139 27' rn"' :_> 700 ºº oºº""' = 700 00 376 029 00 

1E1e lruerchone 1 00 Pra 
4 ººº ºº ººº~ 4 ººº 00 4 000 00 

OC14 C•slerna 1 00 Pz-a :'5 000 oc o 00% 75 000 00 75 000 ºº 
OC 13 Gas e-stac1onano ;:' 00 PZ"a 10 ººº 00 oºº...., 10 ººº ºº :.>o ooo oo 

SUMA 2 100 ::':?9 ºº 
1nc:J1....,so para 1nstalec1ones o 019-46 

fva1or Ffelc:o Directo: •I 653 590 :;>:,¡ 

~C~A~S~Q~S"-.J:P~R~~ucr..u•~C~Q~s.,_ __________ ,,, _____________ _ • 
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VIII.- AVALÚO POR CAPITALIZACION DE RENTAS 

fEI valor oor m,..tro cuadtttdo d., r.,nta ,..., c:on~1d ... 1ando P<;.tacoon.trT"•Pntos 1 

Bruta Total Mensual. E~t1rnadu y Re<ionde11<l11 

Importe de Oeducc:1onc'!i 

Renta Ne.ta 1Vlen"S.ual 

Renta N~ta Anual 

Cap1tah.zando la Rl!'nta Neta AnuoL a! 

Trpo de lntl!'rés Aplicable at c:a&o. 

Re'!iulta ...,,., valor d .. CaP•lah.;!'acoón de 

\valor de Caplt•l1zaclón de · 

IX.- RESUMEN 

Valor Físico o Ofrecto 

Valor de Capitalización de Rentas 

Valor de Mercado en Números Redondos 

Valor Comercial en Números Redondos 

35 ºº' 

8 00% 

s 
s 
s 
s 

X.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION 

CONSIDERANDO EL. OBJETIVO DEL AVALUO, EL. uso DEL. SUELO 

5 798 00 

5.300 00 

1.655 00 

3.445 00 

41.340 00 

516 750 00 

5t6 150 ool 

653,590.22 

516,750.00 

560,000.00 

600,000.00 

PERMITIDO y L.A 
'INVESTIGACIÓN OEL MERCADO INMOBILIARIO DE OFERTAS, SE CONCLUYE QUE EL VALOR 
1DEL INMUEBLE EN CUESTION CORRESPONDE AL PROMEDIO PONDERADO DE LOS VALORES 
CALCULADOS, so•¡. DEL VALOR FISICO. MAS 20•.r. DEL VALOR DE CAPITALlZACION DE RENTAS, 
\MAS 30•¡. DEL VALOR DE MERCADO EN NUMEROS REDONDOS. 

l 

~C~A~S~Q~S~P~B..,,A~c=r..!.Jr~c~o~s,__ __________ 11~ _____________ ~11\\_ 



depto.xls 

g 
...:..:" f~.,.-· ------------~t"-t~YN~!=l/\~'~!~!'.~"'~T-O_s_D~E~V~A~l~!~!A~C-IQ~"l~!~N~·-~1~0~R~!-I ~·A~R~IA 

XI.· CONCLUSION 

Valor Comercial en NUmeoros Redondos : s 600,000.00 

SEISCIENTOS MIL PESOS 001100 M.N. 

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL OiA: 

DIECISIETE DE ABRIL MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y SIETE 

XIL- VALOR REFERIDO 

VALOR CATASTRAL VIGENTE O FISCAL 

PERITO VALUADOR 

ING. 6 ARQ. NOMBRE APELLIDOS 
REG. C.N.S. y V. •X.XXX; VIGENCIA: HASTA MES DE AÑO 

REG. TESORERIA D.D.F. N• V- XXXX 
REG. IGECEM N• 97XX-XXXX 

ESPECIALIDAD : INMUEBLES 

s 

BANCO XXXXXXXXXXXXXXX 
REG. TESORERIA D.D.F. S-XX 

División Fiduciaria 

~C~A~S~Q~S~P~R~A~CTJ~~c~o~s,_ __________ 113 ______________ ~ 



AVALÚO COMERCIAL DE TERRENO V CONSTRUCCIONES 

l.· ANTECEDENTES 
•n•tnuc:k>n que p.-acttc:• •I •v•luu Banco XXXXXXXXXXXXXXX 
Soltc:nanl•: ~'IOC.oo.)(>()(lo;••x>t>0ori<~:i.·.,x",.-,.••)O(-><'><'~..->OrX111 

OoofnlClhO d•I Softc:11•nte: 
ntnu•bfe que - v.1 ..... - Local comercial 

RavWTwn de Propt9e1ad. En conaom1n10 
Propf•tano chtl l~b+9- Sr RaTHPI Domongue: Colmnnures 
C>clrn6cllto del Propi..l•r10· m"""~~lC.-.o<"J<"•••JO<>t~~l<><JOnOl'"".O.~YJ()(•.....,......,.. 

1-JbteacH»l dl"I PTe-dto; J~v;:~~~0~10Mc::~;~o;~co ~J" 11:?0-C!> Col n,¡~Or~AVIT l:tacaico Otol@'98C10n l~acalco 

lpyopó..no del Avalúo: 

iP.r- de Cu.rrta Prltdtal. 

N" de Cu.nla del Aqua: 

Perno ValuadOr. 
R'").C.N.B. 

IReg. T•sor-n. o.o.F.: 
D-tctro tGECEM: 

DETERMINAR VALOR: COMERCIAL PARA COMPR:AVE:NTA. 

146-306-02-065--3 

No proporcionada 

••••••• ·········••.:••········· •••••••••••• ••x X• ••X• ••••x •• XJC 
•••x ; Vigencia: Haata (mea) de (at\o) 

V-•••• 
11.- CARACTERISTICAS URBANAS 

Local.xls 

IC1a•1ncact0n d4t Lll Zona: n.abo'taclOl"l.al0.1.,c-o<~ ........:..::>-S CO'T"l""'91'°"" U.oo.1 Suelo PenTMtldo: e~ •Eoi-.-o.. --..-. 
:Servk:io• Muntc:tpa~•: Completos y funcionando rt!-d- do agua potatitf! alcantarollado alumti•otdo putiJ1cc calles 

'(avenidas asfaltadas. con tianc;uetas y guarn1c1onp5 de concrPIC sll'.'rv•c:o teieronoco 

público'( privado 

Tipo de Conatrucdon lnt•ns.1dad de Conwrrucc10n 1 00% 
Oon'liinante: Ed1f1c1os de depanamentos en cuatro y cinco n1Vl!'les 

la• de Acc...,, • -----ancl.9; A.., R10 Cr.u,,_,~ oe onn- °'°""" Nor,.,.,al 1 00% 

111.-TERRENO 
¡ 1 ....,.Mo DE CALLES. CAL1.E:S TRANSVERSALE:S. LIMITRC>f'E:S Y ORIENTACION 

El centro comercial ve al onente, entre la avenida de las torres al none v Apatlaco al sur. 

MEDtDAS Y COLINOANC1AS SEGUN: 

SUPERFICIE TOTAL SEGUN. 

Copias de escn1uras 
Copias de escnturas 

Medida• y col1ndancl•• ver hot• •nea• 

VER HO-'A ANEXA 

AV oe LAS TORRES ::, 

-AURA ERA 

u . 
u . 
u , 
e 
o 

CROÓi.JIS DE UBICACIÓN. 1 

~C~A~SuO~S~P~R~AuCT~•~c~o,,s~· __________ ... ______________ • 



DEL TERRENO: 

SUPERFICIE 

NORTE 
ESTE 
SUR 
OESTE 

DEL LOCAL: 

SUPERFICIE 

NORTE 
SUR 
ORIENTE 
PONIENTE 
ARRIBA 
ABA.JO 

HO.JA ANEXA DE MEDIDAS Y COLINOANCIAS 

Seauñ coP•as de escnturas N'" 93. 164. del volumen 944. ante C1 ·enca.rgado 
'de la notaria N9 46. del O F 

en 122 00 m con Paseo de Lago. 
en 87 00 m. con Avenida Ria Ctiurubusco 
en 145.00 m. con calle Trn1mera 

Local.xh 

en linea quebrada de 65 00, 20 00 y 25 00 m con régimen ve1nt1cinco 

5.25 m. tramo onente a poniente con Circulación intenor. 
5.25 m. tramo onente a poniente con local N- 64 
4.25 m. tramo de nor1c a sur. con c.rculac.ón extenor (banqueta). 
4.25 M. tramo de norte a sur. con c1rcu1ac.6n intenor (plaza). 
con azotea 
con lerTeno 



Topc1<gr•n. y Conngur.c:tón: 

fc•r..::terlsltc•• P•norAJNc.••: 
S~IC:lo& y10 R•afrk:C:!On9a: 

Local.xi· 

Topograflll plana y trazo lrr"'Oular de callea 
Centro comercial 

Do.naldad H•bl1ac:lon.f Pennttkl•: 
nf..nsld.-d O.. Conalrucc;lón P•rnwtkl•· 

Equ1pam1f'nto dP sf'rv•cios. adm1t'lrstrac10n salud eaucac16n y cultuu• 
Ba a hasta 1 5 vPC ... s ,..r .ar .. a Cl""I terr.,no 

IV.- DESCRIPCION GENERAL 

Local comercial en condominio ubtcado en la plaza comercial denominada Plaza Churubusco. 
cuenta con dos tipos constructivos y la distribución siguiente: reclbrdor. bar'\o completo y escalera. 
Tiene un tapanco de madera y tablaroca que usan como bodega. 

Tipo 1 : C023 ( Local). 
Tipo 11 :Tapanco. 

fll~o 6- N•-•••: Uno 
C•lklad y Ci.s1rtc.-:tóo 
O. S. Cona1ruccKH1: Buf'no 

ltJn~a Renl•bf.a: El local 65 
C•ltd..cf et. PrnY-.cto· Bu"'""º 

Est4Kto de C<H"!........,.C:tón 

Ed•CI d• I• Conatruc:c10n 

V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION 

Obo"• Nevr• 
Clifnenl.-:oe)n: 

Estructur•: 

Entteptaoa: 

De concreto armado 

A base de elementos. prefabricados de concreto armado y herrer!a 

Uno de block y los demas son cancel.-rla 

Oe madera con tablaroca en tapanco 

Elementos prefabricados de concreto armado 

R-.1~oa y ~b8(1os lnf•f""JOre"L 

Apt..,n~: Yeso a rvgla en muro 

Ye-so a rvgJa 'I losa apart'!'nte 

Loseta v1trir1cada y madera aparvnte en tapanco 

E~••: Rampa y escalon- dv madvra que conducen a tap•nco 

Butmo 

5 aflos. 

65 al"los. con 
manten1m1ento constante 



Local xi! 

·~.:-~~ 

~~,,'.' -------------LE.i.t !'-'"'-''""'-''-''-<•·.-"wTL.>O_,,,,_· -"º"''--'"-'"':\_..!.,.1'"'"'-'C"'!"O""S_,__..!_,'l_,~-"10..,,,H_.,ll.._!~"~R~I~" 

Ree..,tHwno.nto• 

E•pec:~1 ... : 

C•rptnl•rt•· 

c ...... ,.....: 

F.-c~•: 

E•pec .... •. Otw•• 
Compl~t•rt..•: 

Vmlhca on general. esmutte en mostHldore.._ 

No hene 

En pulf"rta de nal"lo. tipo tambor con tnplay maa~r<1 pino 

Ocultas y proy"'ciadas pqra PI dPSalo¡o do aguas n~ras y Jabonosas con tubos de 

f1prro funa•do PvC y albBl'lql El Qb<Ule-c•m1en10 y a•str1buc16n de qgua potqble - con 1uberlit 

galvanizada y de cobre mueDles a.an:tarios do m<'d1ana c:auaaa 

Ocuttas con sahd::is normales adecuad4s. a su uso ac:tuul 

Canc@les y puerta de aL1-1m.n10 duranod1c: ton perf.ies coml!"rc1a1es y he-rrerla tubular 
en mostraaores 

Preciom1n4 la dobll!" 

0f'OI local canceles di!" orum1n10 duranod•c 

Der con1unto. cisterna con t!'qu•po de bombeo y sn~ttHTia an11robo 

~C~A~M>5 .... LI•&•11<>A ... CTJ..L1 ... c,_o~s,__ __________ ,,7 ______________ ~ 



Local xls 

VI.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO 

METODOS DE VALUACIÓN. 
VI a - Método de Costos AvalUo Fis1co del inmueble 

Determ1nac16n del V R N 
Los valores utilizados en el presente estudio s.on producto de En el caso del terreno del considerado 
adecuado a las carncterist1cas y eQu1pam1ento urbano con que cuenta la reg10n donde se desplanta el 

inmueble En el caso de las construcc1oncs e 1nstalac1ones cspec1alcs. de dtve~as consultas con 
pubhcac1ones espec1ahzadas. espec1ahstas en construcc.16n como 

1. Costos por metro cuadrado de construcc10n. lng Leopcldo Varcla 
Alonso. Ed1fic10 de centro comeroat para locales con 12.272 rn•. 2 pisos. 
sin ancJa. 

2.Manual de proccd1m1entos y 11neam1entos técnicos de vntuac10n 
mmobihana. Comercio de O a 2 niveles ciase 3 

:seap11can estos vatort?s por carC.ceidO paiarTI-étnCos Piara este-tipo d0 minueb1es~

ANAus1s ESTADISTICO DE VALORES 

Promedio •ntmético redondeado: 
Mediana: 
Moda 
Media geométrica redondeado. 
Media annOnica r.c1ondeado. 

Para el caso aue no~ ocupa. ~e aphca el Yalor proporc1onaoo por ces.tos. por metro cuadrado 
de construcc10n 

El demtorrto que se aphca 8'S por edad y es.lado de cons.ervac•On 

Los datos de mercado 1nvest1gaOos. serian afectados por un facto,. de comerc1ah.zac10n que se 
estima en 85% para venta. de acuerdo a la'!f caraeteri!.t•cas de .zona y tipo de mmuet>le en 
particular 

·-

2.904.76 

2.738.06 

Slmª. 
2.820.00 
2.821.41 
1.938.35 
2.820.00 
2,920.00 

2.900.00 



~~~.;¡ 
-z .. ~!:l' ____________ -"f-'l"'"'-''"')Ai'"'''-'.-""''-'T._,o., .. .,_·_,n..,t._· ->.Y.cl\ul..,l...,•l\"'C~IO.,_.,s_,1"'""'.,,._,0,.,...0._.1 ... 1 -"'""-"""''"" 

METODOS DE VALUACIÓN 
VI. b.- Método de Mercado : Valor de Mercado del inmueble 

Oeterminac16n del V U V (Valor Unitano de Venta por mª de super11c1e vendible) 
Y detenn1nac10n de la renta suscr.pt1ble de producir el inmueble a partir de la oferta de rentas pa..-a 

Inmuebles similares y/o eqmvalentes. ponderando su ub1cac1on. superf1cu~ y caracteorlst1cas particulares 

INVESTIGACION DEL MERCADO INMOBILIARIO DE OFERTAS 

DESCRIPCION 

1 .- Local N• 22 de 30 00 m•. 
ubicado el mismo centro 
comel'"Clal Acond1c1onado con 
escaparates y tapanco para bodega 

2 - Local de 35 00 mª. ubicado en 
el centro comercial. 
equipado con vnnnas y teléfono 

3 - Local N• 26 de 54 00 mª, 
ubicado en el mismo centro 
comercial equipado con v11nnas y 
teléfono 

VENTAS 

TEL. INF. 

5::':'-64-46 
Sr Go~al~ 

Sra Villa 

39t>-10-8B 

Lu; MondragOn 

ANALISIS EST AOISTICO 
MEDIA 
MEDIANA 
MODA 
MEDIA GEOMÉTRICA 
MEDIA ARMÓNICA 
VALOR DE MERCADO 
(promedio de loa lndlcea) 

:'SO 000 CO 

315 000 00 

e~o ooo oo 

$ 
FC•0.85 

:?36 000 ºº 

:'67 7~0 00 

6BB 500 00 

En el •n•li••• estadlstico se descarta el dato 3 oor ser muv dlsoenlo de la muestra. 

llFUENTE llOATOS DE CAMPO 11 

Slm'" 

7.900 00 

7.70000 

12.800 ºº 

7,IS00.00 
7.IS00.00 
No hay 

7.800.00 
7.800.00 
7.800.00 

,,c.,&,..s,,o..,s"-"P..,R.,,&.,cr-'-'1"'c.,o,.,,_ _________ 11., ______________ Jl 



INVESTIGACION DEL MERCADO INMOBILIARIO DE OFERTAS 

OESCRIPCION 

1.- Local Nº 47 de 4000 m'. 
ubicado el centro 
comercial Acond1c1on.ado ccn 
escaparates y tapanco para bodega 

2.- Local Nº 1 e de 40 00 m"'. 
ubicado en el rTI1smo centro 
comercial. equipado con v1tnnas y 
teléfono 

3 - Locnl N"' 25 de 57 00 m ... 
ubicado en el mismo centro 
comercial. equipado con vitrinas y 
teléfono. 

4.- Local Nº 43 de 35 00 m". 
ubicado en el mismo centro 
comercial, equipado con v1tnnas y 
teléfono 

RENTAS 

TEL. INF. 

560-63-(";7 

GuadalQuNot 

633-83 33 
Sra CatdrrO'"I 

3s,~;.10-e0 

<!'"1 si,, 
L1c MondrdgOn 

513-4,_35 

Sr A!vare.!' 

ANALISIS ESTAOISTICO 
MEDIA 
MEDIANA 
MODA 
MEDIA OEOMÉTRICA 
MEDIA ARMÓNICA 
VALOR DE MERCADO 
(promedio do loa Indice•) 

$ $ 
FC•0.9 

4 ººº 00 3 coa oo 

4 '.">00 oc 4 oso 00 

8 ººº 00 ü BC'O DO 

:' 500 oc 2.i::'ti 00 

En el análisis estadistico se descarta el dato 4 por- ser muv disperso de la muestra. 

FUENTE UOATOS DE CAMPO 11 

Slm" 

90 oc 

101 :.'5 

, 19 30 

60 71 

104.00 
10"1.30 
No hay 
103.00 
102.00 
102.50 

,.c~AbSuO~S~P~H"'"'-'=-'-''~c~o~s~ _________ 1~0 ____________ _ Jl! 

Local xi~ 



METODOS DE VALUACIÓN 
VI. c.- Método de Ingresos : Avalúo por Cap1tahzac16n de Rentas 

0C"term1nnc1on dt.> ltt 1n5n d<- 1n1erés. 11 partir de-

Local.xi!> 

VI c 1 - Tasa neta considerando deducc1one•• y ocupación del inmueble 

VI e 2· SegUn circular 1201 do la C N B y V qun contempla proyf'cto ub1c.1c1r'ln edad tunc1onal1dad, 
uso dul suelo. c•tc 

Vl.c.1 Tasa do cap1tahzac10n considerando las deducciones y ocupación del inmueble 

C.'t.a .• ) DEDUCCIONES 

.... ~ 

1 ·CALCULO PARA TASA DE: CAPITALIZACtON 

Drducc1onr"> 

Rrnta neta m<'"nsual 

Rrnta neta <1nua1 

Valor de C<IPltdllZilC•ón 

o~· .. ocup<1do•> 

cad<t n• ;11'\os 

otros 

Terreno -:,, dl'."I valor comercial 

Renta <>,¡, del valor comercial 

Valor catastral nnr rentas 

DATOS 

1!1C"" 

' 

' 
\:!>OC 

, a::."" 

ra::>::-3"' 

·~
::-'C"" n.l'IOC 

V.alor de renta mensual en la zona : nic OI'. 

Renla anual 3:.- ..rxi oc 

Tasa bruta 

Tas<1 neta 



Local xi~ 
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Vr.c.2.- Ta•• do interes por C•plU1llzacJón do acuerdo .,. ¡.,,. circular 1201 de- Ja Coml•1ón Nacional 
IB•ncarl• conrorrne a la• caracterl•t1ca• do C"Qad. 1..1•0. caltdad del proyecto, v•d"' probable. ub1caclón 
y la zona da ubicación del In mueblo analizado. 

CONCEPTO: 

EDAD fAÑOSJ· 

ountos: 

"=:ONSERVACION; 

ounros: 
USO EN GENERAL: 

puntos: 

PROVECTO; 

puntos: 

~U).A UTlL REMANENTE; 

a.oo•.<. a.so•,,. 9.oo•.<. 9.50".4 10.00•...-1 10.so•"' 11.00% 11.so•.4 12.00•"' 

1.00 1 

1.00 

1.00 

1.00 

puntos: 1.00 

UDJCACté>M EN LA 

MANZANA 

'.zONADE LA 

UBICACIÓf'll; 

tuso DE SUELO 

ountos: 

ountos: 

ountos: 

CAPITALlZACIÓN: 

SUMAS: 

METOOOc.1 .• 

METOOOc.:z •• 

1.00 

1.00 

1 1429 1 2143 1 2850 , 3571 1 4286 1 5000 1 5714 1 6429 , :"143 

1.1429 2.4286 1.2860 4.0713 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 

Cap1talrzac1ón aplicable al caso: 8.929% 

•.• l ... A UTILIZAR EN NUMEROS REOONOOS 11.00•.4 



VII.- VALORES 

Del T..-••oo: Area de valor - AOB024 
t..cCe Tipo P•~•n:ant• 

1 
1 

O- i.,. Con•t~cc•une•. 

1 
FUb • 1.25 

Sur-rflco• -1 ,;.· ·'1~ 00 1 1 

850 00 

iFEct-{0.1aVP) • C0.9a(VP • El)'VP'" (0.1a701 • 10 9•{70-61)170) •O ..... 

C0:>3 2:! 3~ :' 'lOO 00 
T f!IPBnCo ::;'0 00 600 00 

·~'~----~¡ 

., 00% 

-~~--$im• 
FSu • 1.00 

1 
1 

Tot~I 

Total 

Las 1nd1cnda5o se estiman en un !Jª-ú del valor de laco construcc1ones 

Total 

Local.xi~. 

6091706 

15 º"'º ºº 

1 

4 248 98 

\Valor Fistco 01r-ecto: si 16~ a33 47\ 

Vlll.-AVALUO POR CAPITAUZAC10N DE RENTAS 

S••.an ••twnacs..• et.- ac.-..do • ~•c.-do 

1 !".UperfK:te 1 ·-ucanud~ 

1 1 100 00 

A.ni• 
M .. n-......1 

2.231 00 
1,__ __ T_•po-----------+--~~~~-<-------->-1-----+-~"-"'-~~-"4 
IC023 i 22 31 
Taoanco 20 00 25 00 

SUMA! 42 31 1 1 1 

Bruta Total Mensual. Estimada y Redondeada 
Importe de Deducciones (Redondeada} 30 ooc,;, 
Renta Neta Mensual 
Renta Neta Anual 
Cap1tahzando la Renta Neta Anual al 
Tipo de lnteres Aphcable al caso. 
Resultn un valor de Cao1tahznc16n de 

\Valor de Cap1tal1zac1ón de : 

11 00% 

s 
500 00 

2 731 ºº 
s 2.700 00 
s 810 ºº 
s 1.690 ºº 
s 22.680 ºº 

s 206.181 82 

s 206.161 82\ 

Jl ' 

-



Local.xls 

i~ 
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IX.- RESUMEN 

Valor Flslco o Directo 
Valor de Capltallzaci6n de Rentas 
Valor de Mercado en Nümeros Redondos 
Valor Comercial en NUmeros Redondos 

X.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION 

162.833.47 
206,1111.82 
174,000.00 
187,000.00 

Conalderando el objetivo de •v•IUo y el uao de auolo perm1t1do, conclulmo• que el valor del Inmueble en 
cueatlón correaponde •I promedio ponderado de lo• valOtlll'• calculado• en el av.;iilUo fl•ico 10•..<., de mercado 
A.5% y capttallz:acl6n A.5% en nUmero11 redondo• 

XI.- CONCLUSION 

Valor Comercial en NUmeros Redondos : s 187,000.00 

1 CIENTO OCHENTA Y SIETE MIL PESOS 001100 M.N. 

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DIA: 

TRES DE ABRIL DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y SIETE 

XIL- VALOR REFERIDO 

VALOR CATASTRAL VIGENTE O FISCAL 

PERITO VALUAOOR 

"NG. 0 ARO. NOMBRE APELLIDOS 
~G. C.N.S. Y V. XXX.X 

BANCO XXXXXXXXXXXXXX 

IREG. TESORERiA o.o.F. V-JUtXx 
Rr:G. KJl!!CEM HXX-X.X.XX 
ESPECtALIDAO: INMUEBLES 

01vl•lón Fiduciaria 
Reg. Teaorerta 0.0.F. S-XX 

1 

~c~A~SuO~S"--"P~R~A~CTI....u~C~Q~,,_~---------~'''~------------~..11\\_ 



l.~ ANTECEDENTES 
oanco ••••xxxxxxa••••• 

nrnuebl• que - V•lu•· Lote de to•neno urbano 
R~-.,de Propo..rt.d. ,,.,.,,....,.,,,,...-~---------------. 

Proptet•rto d•l tnn-o~ble: •x>o, .. x .... xxxx•••,.••X...-..•.x.X•••••••••..:...:•••••••.-.-• 
Oonuclllo d•I Prop1et•r10· .-xlfY"JOx-YY.-......-.:~m-..:•x•-..l<"l<"irxx.irx,.--,,:-•••lOl!xrJOt 

Ubtcaclán del Pr9d10· 

l
ca11e Torte'5. A<'.lal1cJ r.;" > .. Colon•.t Üto>! v .. 11 .. 

Me•ICO 0 F 

DETERMINAR VALOR COMERCIAL 

!Prd• Cuent• Pr.cli..I. 040-J11 -~--A-" .... -Jl. 

¡N- de C'-"'"t• del Agu•. 040-J11-XY-Xj•'.~--·AX.X·>-

IPernoV•lu-1or: •••••••••••••••••• 

IR-u. C.N.S. ••••; Vigencia : Ha•ta ••me• de 199• 

IRev- Tesore-rw o.o.F.: V-•••• 
iD~tstro IOECEM· 

FECHA: 17 oe ABRIL DE , •• 7. 

e P 03100 

lca.•1ftc•cl0n de I• Zoru: Hab11ac1ona! y de oficina$ª" pr•rn,.• nrato>n U-so del Suelo P•nnrhdo: 

Terreno.xi! 

S..-vM:to• Mun1c1pales: Completos y funcionando reOe!i. oe agua potable ;1!canlar.r1ddo alumbrado pubhco call.,s 

y ª"f:"ntdas asfatladas con b.1nc;u ... la$ y guarn1c1on ..... ª'" concr ... 10 abundan!<:" transpon" 

urbano. '°"'rv•c10 lelf!'fOn1co puCJ11co y privado 

~lpo de Con<struccton 

uno y do-. n,....•- .-.::l11f>e~ de O..pa>"l•f"TW"nt~ y of>e<noi1o c>... 4 • 1 O n•--
~I•• d• Acce-.n • tmpnrt•nc1•· Avpnodil Cuauh?,.,.moc Ynl;t v E·~ !'>Sur d•• p~ornP• o•dpn 

~RAMO DE CALLES, CALLES TRANSVERSALES. LIMITROFES Y ORIENTACION 
Esqu1n;s que forman las calle$ de Torre~ Adaha su ut>1cac10n prtnc1pa! a! norte y P,:,.11goras ,al poniente 

manzana las calles ae Concepc10n B"•Sl~ur al sur 'I Ana•."llgoras al o••<!'nle 

Cierran ta 

MEDIDAS y COLINOANCIAS SEGUN: Copia de escnluras. 
SUPERFICIE TOTAL SEGUN: Copia de escnluras 

MEDIDAS Y COLINOANCIAS 
VER HO..IA ANEXA 

Torres Adalid g, 
ii: 

Concepción Béistegui 

CROQUIS ·aE_· UBICACIÓN 



Terreno.xi~ 

~li! 
.l:..<: :'-~"-' • ----------------'·'-'-'J..!'N"-"""''.:!'JJ'E'-""-"T_._,.o..,s'-'o"'E.._,\'-''l\>.Jl..cl"-'""""c_.1,,0,.,_,_ .... .,.,_,"''"'º'-'"""'"' .. '"'""'B"'J"'I\ 

f-Topoor•n. y Corin.¡1.1r-c:10n: 
lc•r•ct.O•tte•• P•nor"""<••: 
ls~ta• yto R••lrtcC--•; 
lo.nMcS.cl H.-btt.-.ck>tWll ~lkU; 
nt.nskt..:11 d• Const~ctón P.m...ctd•· 

U80 Ac1ual y Ttpcn cM Con<Struccoon. 

Terreno de form• irregular y topogratl• plana 

Urbanas 

Ninguna 

H•sta 4001'\ab/ h• s.ttgUn planos de des.arrollo urb•no 
Med•a hasta 3 5 vece• la suner11c1e df'tl lote l•Do 

IV_- DESCRIPCION GENERAL 

Se trat:a de un lote de terreno urb•no de fonna trntfOiular y topografla plana. ubicado en una zona 
habHaeional y de oficinas de primer orden. 

V.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALÚO 

METODOS DE VALUACION 
V. a.- M91odo de Costos : Avah:to Flslco del Inmueble 

Determ1naca6n del V. R N 
El valor utilizado para determinar el valor del inmueble en el presente estudio es prOducto de la 

investigación realizada en et mercado abierto de bienes raíces, asi como del considerado adecuado a las 
caracteristicas y equ1pam1ento urbano con que cuenta la r~16n donde se desplanta el inmueble. Se 

determinaré el potencial de la eficiencia del suelo en base a los factores correspand1enles de acuerno a su 
fonTia. ub1cao6n. superficie. etc 

sC~&~s~o...,,s~r~B~&~CTI"-L~c~o...,,s ___________ 126. _____________ ~~ 
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METOOOS DE VALUACIÓN 
V. b.- Método de Mercado: Valor de Mercado del •nmueble 

Dctermtnac10n del V U V (VHlor Un•tnno de Venta por m• d~ supert1c1e vendible) 

INVESTIGACION DEL MERCADO INMOBILIARIO DE OFERTAS 

VENTA DE TERRENOS 

OESCRIPCION 

Tet""rPna de 814 00 m• ub•Cndo en can._. 
~'•guel Laurent Colorua Del Va11 .. 
Dele9ac10n Benito JuEtre: 

Terreno de '320 00 m• uo1cado en calle 
N•colas Sitn Jul!!ln N" 610 Co10.,1a 0f'I 
Valle Del&9ac10n Ber.,la Juare: 

Terreno de 480 00 m"' uc:ocado en Av 
Eugenia N4' 204 Co1on1<1 Dei Valle 
Oele>gacu)n Benito Juar"-Z 

Ten-eno de 450 00 m•. ub•CBdo en Aw 
Eugenia N° 1009 Co1an1"' Or.t Valle 
Oele-gac10n Benito Juarez 

Terreno de 370 00 m'". ub•c:a-'o en calle 
Henberto Frias N• 1453 Co1oma Del 
Valle. De-legac:•On Cuauhtémoc: 

TEL. INF. 

56B-35-76 

ANÁLISIS ESTADÍSTICO 

MEDIA 
MEDIANA 
MODA 
MEDIA GEOMÉTRICA 
MEDIA ARMÓNICA 
VALOR DE MERCADO 
(moda de lo• Indice•) 

$ 

1 930 ººº 00 

BOO 00'.) QO 

1 CJOO 000 00 

, :rno ooc oo 

, 450 oo;:, oo 

$ 
FC-0.90 

, 737.000 00 

7:.-o coa co 

1 710 000 00 

, 24:.' 000 00 

1.305 ººº 00 

$1m'"' 

2 830 ºº 

3 7:'0 ºº 

:.' 760 00 

3.540 00 

3.000.00 
2.eoo.00 
NO HAY 
3.000.00 
2.900.00 
3.000.00 

~C~A~S~Q~S~P~R~A~CT!~~C~Q~~"-----------1~7-------------~_l!l\l 
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Terreno xi~ 

VI.- VALC""'~ES 

Aroa de valor• A03012 

Ver an.:llisia de f.:ac::toro• de enc::o~nc1a de uao del au .. 10 en ho .;a ant"t•a 2 

1 1 1 1 1 
3 000 OG 

Totóll 

!Valor F1s1co Directo: si 1 ogs 354 ool 

VII.- RESUMEN 

Valor Fisico o Directo 
Valor de Me-rcado en NUmeros Redondos 
Valor Comercial en Numeros Redondos 

X.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION 

1.095.354 00 
1.095.000 00 
1 095 000 00 

Considerando el ob1et1vo del avaluo, el uso del suelo perm1t1do y la 1nvest1gac16n del mercado 
inmobiliario de ofertas. concluimos que el valor del inmueble en cuest10n corresponde al valor 
calculado en el avalúo fls1co en números rer1ondos y que corresponde al de mercado. 

XI.- CONCLUSIÓN 

Valor Comercial en Números Redondos : 1 O'?<~ 0-:JO 00 

1 UN MILLON NOVENTA Y CINCO MIL PESOS 001100 M.N. 

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DIA: 

DIECISIETE DE ABRIL DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y SIETE 

XII.- VALOR REFERIDO 

VALOR CATASTRAL VIGENTE O FISCAL 

PERITO VALUADOR 

ING. xxxxxxxicicxxxxxxicxxxxxxxxxxxxxxxx 
REG. C.N.S. Y V. xxxx 
REG. TESORERIA D.D.F. V-xxx 
REG. IGECEM 9xxx-xxxx 

ESPECIALIDAD: INMUEBLES 

s 

BANCO XXXXXXXXXllXXXXXX 

01vistOn F1duciana 
Reg. Tesorería O.D.F. S-xx 

1 

~~~~-----•--"--------/~\ CASQ<e; PRl\CTJCQo,¡ ,,, 1lfll 
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HOJA ANEXA MEDICAS Y COLINOANCIAS 

Segun medidas det11trTn1nadas en Inspección fisica. 

SUPERFICIE: 392.60 m" 

AL NORTE: 

AL SUR 

AL ORIENTE: 

AL PONIENTE 

AL SUROESTE 

En dos tramos: 20.00 m con calle Torres Adalid 
4.30 m. con propiedad particular. 

En dos tramos; 9 80 m. y 7 000 m con propiedad particular 

En tres tramos; 15.50 m. 8 00 m y 10 00 m con propiedad particular 

En 2 tramos; 10.00 m con C.."llle P1tágaras y 17.50 m con propiedad 
particular 

En 9 60 m con propiedad particular 



Terreno.xls 

¡-. ---------·---···--·-··----- ~--·· CROQUIS DEL TERRENO (SIN ESCALA) 

20 00 m. 4 30 m 

-, ---~-- -------~--------~·---, 

lS 
-~ 3 
8 1 

1 

L __________ l 
1 
1 -l 8 

1 
? 

lS 
? 1 ¡-, ,, 1 

1 
8 ! 1 
3 

',j ~ 

: 8 
9.00m. ? 

~C~¡\~S~O~S~P~B~A~<Tt~~C~Q~S~----------t:\O. _____________ _ 
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~~ tt..~4,.. 
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ANALISIS DE FACTORES DE EFICIENCIA DEL SUELO 

FZo a 1.00 El Factor de Zona es 1 00 por ubicarse de una calle rnoda 

FUb • 1.15 El Factor de Uc1cac16n es 1 1 5 por tener 2 frentes 

FFr • 1.00 El Factor de Frcnle es l 00 por tener frenle mayor il 7 00 m 

FFo • 0.84 El Faezor de Fonna es O 00 por s~?r dt" ronna irregular, el cual se r-.""llculó de la s1gutente 
forTTia 

1 - Por tratarsot de 1Jn terreno Que tiene m.afo dtt ocho angulo$ 1n1eriorP~ s" utrri.za e1 

an{aht.1s por med•O de la et1c1enc1a Q1Je hen., cada tormit geom<l!'tnca 1nscnta ~n el predio 

EPa • Eficiencia de la porción anterior 
(r;orc16n regular con frente hacia la callo) 
E~a "" 1.00 (SPa!STo) 
Donde: SPa es •uPP.rf1cie de porc10n anterior 

STo e~ la 5-IJPPrl•c•e total ae/ predio 

Por lo tanto . EPa = 1 00-<200 001392 60) = o s1 

EPp • Eficiencia de la porción postenor 
(porción regular sin frente hacia la calle) 
EPp • 0.70 (SPplSTo) 

l _____ t~,_;,¡ , i=:".. ::: : :::::~:=:~::.::: 

~C~t\~S~Q~S~P~R~'~CC~I~C~Q~S~---------~131 ______________ .llll 
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EAc • Eficiencia de Breas irregulares con 
frente a calle 
EAc - 0.80 (SAcfSTo) 

Terreno xt• 

Donde : SAc e-s la •uperf1c1e de érea irTe-gular 

Por lo tanta 

i;:on rrf!'nte " ealll!" 
STo ft!i. In aup.,r11C•e total del predio 

EAc = o eo·cof'.J92 60) =o oo 

No hay áreas irregulares con trente a cane PoJ.. 
lo que rl EAc = O 

EAI • Eficiencia de Are•• lrreogul•re• interior-ea 
(porc10n regular sin frente hacia la calle) 
EAI • 0.50 (SAllSTo) 
Donde : SAt es superficie de las éreas 

irregulares mtenores 
STo es la super11c1c total del predio 

Por 10 tanto EA• = o so-c22 501392 60) = O 03 

Una vez realizado el anélisis de forma. el Factor de Fonna FFo es el resultado de sumar cada una de 
eficiencias; resuttando lo siguiente 
FFo - EPa + EPp + EAc + EAi - 0.51 + 0.30 + 0.00 + 0.03 = o.a .. 

FSu s 0.96 El Factor de Superficie es O 96 por ser el resultante de la relación de lote moda 

, P:.rB80t9nder con mayor claridad el cálculo de los factores de eficiencia d-01 
~~~-e!~~ c~i:-sultar anexo ~ara este_ rubro. 



ANEXOS: 
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Las presentes tablas sirven para determinar los factores que dan plusvalfa al terreno 
(ANEXO 1) y a las construcciones (ANEXO 11) por sus atributos que lo hacen merecedor 
do un mejor precio o un demérito que es causa directa do condiciones adversas. 

ANEXOI 

!.- Factor de zona <FZol· Es el factor que afecta el valor de un predio según su ubicación 
dentro de un oroa de valor especifica Para Ja apllcac1ón de este factor se entenderá por 
calle moda a la calle cuyas caracterist1cas de trafico veh1cular. anchura y calidad de 
carpetas. anchura calidad y mob1harto urbano de aceras y camellones en su caso. se 
presenta con mayor frecuenc;a en el area de valor en donde se ubique el 1nn1ueble 

11.- Factor de ubicación CFUb): Es el factor que afecta el vnlor unitano medio 
correspondiente al area o corredor de valor en su apl1cac1ón a un predio en función de la 
pos1c16n del mismo en la man::::an<J en quP- se ubica 

111.- Factor de frente <FFrl: Es el factor que afecta el valor un1tar10 del area o corredor de 
valor al aplrcarse a predios con menor frente del que autorizan los reglamentos 
correspondientes 

IV - Factor de forma fFFo>: Es el factor que afecta al valor unitario del área o corredor 
de valor en su aphcac1on a un predio de forma irregular. es decir. que no es de forma 
rectangular El cuadrado se entenderá como un caso particular del rectángulo As1m1smo 
se entenderá por 
a) Rectangulo inscrito (R1) El mayor rectángulo que pueda 1nscnb1rse en un predio 
haciendo co1nc1d1r su frente con el o uno de los frentes del predio 
b) Áreas restantes {Ar) Aquellas areas del predio que quedan fuera del rectangulo inscrito 
e) Porción anterior (Pa) Aquella parte de! rectangulo 1nscnto cuyo fondo no es mayor que 
tres veces el frente Incluye ademas todos tos rectélngulos que puedan 1nscnbirse en las 
áreas restantes que tengan frente a alguna via de acceso 
d) Porc1on posterior (Pp) Aquella parte del rectangulo 1nscr1to que no es porc1on anterior 

Incluye además todos los rectangulos que pueden inscribirse en las areas restantes sin 
frente a una vía de acceso 
e:) Areas irregulares con frente a la calle (Ac) Aquellas á!'"eas restantes con frente a alguna 
vía de acceso que no forman parte de la porción anterior 
1) Areas irregulares 1ntenores (A1) Aquellas areas restantes sin frente a alguna vía de 

acceso que no forman parte de la porción posterior 

V.- Factor de suoerficie <FSul: Es el factor que afecta al valor unitario del area o corredor. 
al aplicarse a un predio mayor de dos veces la superficie del lote moda El lote moda es el 
lote cuyo tamaño se repite mas en el area o en el corredor de valor 

,,_.,s~·'""-'·º""-'----~--------~--11~.~---~-------~~-~_Jllll_ 
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VI.- Factor resultante do tierra CERe); Es el factor que se obtiene de mult1pllcar los cinco 
factores señalados en este articulo 
La Autoridad Fiscal realizara observaciones directas del mercado 1nmob11tano y con ellas 
elaborara las s1gu1entes t~blas 

1.- La Tabla A .. Valores de Referencia de Suelo por Area de Valor Región Manzana·· 
organ1:;:adas por delegacron polit1ca del Distrito Federal Cada área estará descrita por Jas 
regiones y manzanas catastrales que comprenda En la clave de cada área corresponde la 
letra -A" que s1gnrf1ca ~.:irea". los dos nUmeros 1nic1alcs qu+-~ 1dent1f1can a la delegac1on y los 
tres nümeros finales una secuencia de área dontro de la delegac1on Cada area de valor se 
encontrara relacionada con el valor unitario de suelo que le corresponda. expresado en 
pesos 

11.- La Tabla B ·valores de Referencia de Suelo por Corredor de Valar· organizadas por 
delegación politica del D1stnto Federal Cada corredor es1a descrito por el nombre principal 
de la vía y el tramo que comprende En la clave de cada corredor la letra 1n1c1al -e· que 
significa ·corredor". los nUmeros 1dentif1can a la delegnc1on La misma tabla vincula cada 
corredor con el valor unitario de suelo que le corresponde. expresado en pesos 

Nota: Los valores que indican las Tablas -A- y -9- son los mínimos que un valuador debe 
utilizar. pero cabe aclarar que hay casos en los que los valores expresados en estas tablas 
están fuera de la realidad y son rebasados por los valores que en una cierta zona se 
comercian por motivos de deseabll1dad estas tablas mencionadas no se anexan por que 
pueden ser consultadas en su momento con ros v.'.:llores que imperen en la fecha de 
consulta y que se encuentran d1spon1bles en Ja sede gubernamental que se examine 

111.- La Tabla C ~Factor de Eficiencia de Suelo- que especifica los factores referidos en el 
an1culo 24 de este Manual de la Construcc1on 

JV.- La Tabla D ·usos de la Construcc1on· Cada uso tiene una clave alfabética y se 
desglosan los usos especificas que cada uno comprende a manera de ejemplo 

V.- La Tabla E ~Rango de Niveles de la Construccion- C?(ja rango tiene una clave 
numérica o alfabética y se aporten en la tablea de eJemolos de construcciones para facilitar 
su entend1m1ento 

VI.- La Tabla F ~Clase y Presentac1on de la Construcc16n- Cada clase tiene una clave. un 
nombre genérico y una descripción e1empllf1cat1va que incluye características de Jos 
espacios construidos. servicios. prsos. muros. techos. fachadas e 1nstalac1ones para 
facilitar su entend1m1ento 

• 



VII.- La Tabla G "'Valores de Referencia de la Construcción por Uso, Rango de Niveles. 
Clase y Presentación"' con los valores unitarios expresados en nuevos pesos 

VIII.- La Tabla H "'Factores de Ef1c1enc1a de la Construcc1ónR que espec1f1ca los factores 
referidos en el articulo 26 de este Manual 

IX.- La Tabla 1 -c1aves para instalaciones especiales, obras complementarias y 
accesonos"'. 
X.- Las Tablas complementarias que se requieran para Ja rev1s1ón de ava/Uos 

En tanto no se den a conocer nuevas tablas seguirán ut/fizándosa. para la revisión, 
las últimas que so hubiesen difundido. 



TABLAS DE EFICIENCIA DEL SUELO 
TABLA "C" 

FACTOR DE ZONA CFZol 

CARACTERISTICAS 
- Un1co frente a la calle moda de la zona 

IFZol 
1 00 
1 00 - Ningún frente a calle supenor a la calle moda y al menos uno a la calle 

r'.:"~A°"9"'rd~::,=e-n_o_s_u_n-of-re_n_t_e_a_c_o_r_re----cdc-o-r-d.,-e-v-a71o-r--------------~-- ~-,- OÜ 
- Sin frente a calle alauna 1 00 
- Al menos un frente a calle superior a la calle moda o a un parque o 
olaza <v n1nauno a corredor de valor) 1 20 
- Un1co frente o todos los frentes a calle inferior a la S:=ª~'~'e-~m~o=d=ª=-----~~º~ª~º~ 

FACTOR DE UBICACION CFUbl 

CARACTERISTICAS 1 IFUbl 
- Sin frente a vía de c1rculac1ón l O 70 
- Con frente a una sola via de c1rculac1ón 1 i DO 
- Con frente a dos vi as de circulac1on 1 1 1 5 
- Con frente a tres vias de c1rculac1ón 1 1 25 
- Con frente a cuatro a mas vias de c1rculac1ón ! 1 35 
NOTA: Es importante mencionar que estos factores solo son validos para hasta 400 m 2 y 
solo esta cantidad se multiplicará por el factor que requiera el caso. y el excedente del 
predio solo será resultado del valor de tierra por la superf1c1e excedente 

FACTOR DE FRENTE tFFr> 

CARACTER STICAS 
- Frente r ual o ma or a 7 00 metros 
- Frente 1 ual o ma or a 4 00 menor a 7 00 metros 
- Frente menor a 4 00 metros 
NOTA: Los predios cuyo frente tenga como min1mo una d1mens1ón 
considerara con frente de 7.00 m 



FACTORES DE EFICIENCIA DE SUELO 
TABLA "C" 

1
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FACTOR DE SUPERFICIE tFSul 
Rlm = Sic I Slm 

RLm - Relac1on con el lote moda 
SLo = Suoerf1c1e del lote aue se esta valuando 
SLm - Suoeñ1cie del lote moda 

RLm FSu RLm FSu 
o hasta 20 1 00 11 1 a 12 o 080 

2.1 a 30 o 98 12 1 a 13 o o 78 
3.1 a 40 o 96 13 1 a 14 o o 76 
4 1 a so 094 14 1 a 1S o o 74 
s 1 a 60 092 1S 1 a 16 o o 72 
61 a 70 090 16 1 a 17 o 1 o 70 
71 a 80 088 17 1 a 18 o 068 
8 1 a 90 o 86 18 1 a 19 o 1 066 
91 a 10 o 084 19 1 a 20 o 1 064 

10.1 a 11 o 082 20 1 V más 1 062 
NOTA: Cuando no se pueda determinar directamente el lote mocJa se recurnra a la s1gwente 
tabla· 

CLAVE TIPO LOTE MODAtm'I 
HOS Hab1tac1ona/ hasta 50 hab/Ha 1.000 
H1 Hab1tac1onal hasta 100 hab/Ha sao 
H2 Habrtac1onal hasta 200 hab/Ha 250 
H4 Hab1tacronal hasta 400 hab/Ha 125 
H8 Hab1tac1onat ofunfam1J1ar 600 

H2S Hab1tacronal con serv1c1os hasta 200 250 
hab/Ha 

H4S Habrtacaonal con serv1c1os hasta 400 125 
hab/Ha 

H21 H41 Hab1tac1onal con industria mezclada sao 
H21S, H41S Hab1tac1onal industria mezclada v serv1c1os sao 

IV Industria Vecinal sao 
IA Industria aislada 2.000 

FACTOR RESULTANTE 
FRe = FZo x FUb x FFr • FFo x Fau 

Not•: Para eFectos cte revision inicial. el factor resultante de tierra nunca sera menor de O. 60; 
y además debera utilizarse solo dos decimales para cada factor. 



ANEXO 11 

USOS DE LA CONSTRUCCIÓN TABLA ''O" 

CLAVE USO GENERICO EJEMPLO OE USOS ESPECIFJCOS QUE COMPRENDE 
>-==H~~-+--=H°"'A'°"'eºº1"'T"'A"-'c=10-=-'°N~-+=S-u-,-e71o7r.0c.,=e~a~~,a..,-~Cd1l1¿¡1C.Ones~ñde residen 1nd1v1dua1 o 

colcct1v.1rncnte lns pt>rsonas o fam1has y comprende todo tipo de 
v1v1enda a la que ~ú incluyen 105. cuartos de St~rv1c10. patios. andadores 
cstac1onam1entos. garm;:ies. 1aulas de tendido y elementos asociados a 
O'c>ta tarnb1en s.c 1nctuven or1•1natonos. a~•los casa"> cuna y s1rn11ares 

F 

L 

o 

A 

HABITACION CON 
COMERCIOS Y/O 

SERVICIOS EN 
PLANTA BAJA 

HOTELES 

INDUSTRIA 

OFICINAS 

ABASTO 

Se refiere a las -.11v1cnaa (con los e1cmcntos con que se le asocian) en 
construcc1ont•s de uso nt1xto que incluyen comercios. of1c1nas 
paniculares. ohc1na!. de got>1erno rrstaurantcs y/o talleres en planta 
ba a 
Se refiere a las rd1f1c.ac1oncs destinadas a prestar servicio de 
alo1am1ento tempornl, comprendtendo hoteles. moteles. albergues y 

Se refiere a cualquier 1nstalac1on o ed1f1cac1on destinada a ser fabnca o 
taller. rclac1onacsa con la 1ndus1na ex1ract1va. manufacturera. de 
ensamble. de bebidas.de alimento~. agncola. pecuana. forestal. tex11l. 
del calzado. qu1m1ca. telcv1s1va. c1nematograf1ca. electron1ca 'Y similares 
tambten incluye las 1nstalac1ones. para 01 atmacenam1cnto de 
maqumana. matenas pnmas y productos procesados Asi coomo 
aquellas destinadas al alo¡am1ento de eQu1p ~ 1nsta1ac1ones relacionadas 
con los sistemas de agua potable. drena¡c, cncrgia elcctnca scrv1oos de 
limpia. d1spos1c16n de dt"secho!i solidos y similares Comprendt" 1amt>ten 
aQucllas destinadas al atm."lcenam1ento o sum1n1stro de comt>usttblt.• 
pas-a veh1culos o para us dosmost1co e industnal Ta les como 
gas.ohnes-as e inmuebles de deposito y venta de gas 11qu1do y 
combustibles. as1m1smo. se incluyen las ed1hcac1ones e insialaciones 
destinadas a pi-estar serv1c10!> de reparac10n y cons.cNac1ón de bienes 
muebles y herTam1entas. tale!> como talleres de reparación. lubncacion 
a!lneac1ón y balanceo de .... eh1culos maQu1nar1a. lavadoras. 
rctngeradores. b1C1Clctas. de eQu1po electnco. vulcan1zadoras 
caro1ntenas talleres de reparac1on de muebles y similares 
Se refiere a aQuellas ed1t1cac1oncs destinadas al desarrollo empres.anal. 
pUbhco y pnvado. tales como ot1cinas empres.anales. corprat1 .... as.. de · 
protesin1stas. sucursales de banco. cas.as. de cambio. ftc1nas de : 
gobierno. representaciones. exclusivas para ese uso y sus accesonos de . 
us mixto QUC incluyen v1v1enda. 1nsta1ac1ones destinadas a la s.egundad 
del orden púbhCO y pnvado. agencias. funeranas. de inhumaciones. ; 
~7a~~~~~~':i~· mausoleos y s1m1lares. as1 como despachos med1cos de ¡ 
Se refiere a las ed1f1cac1ones o 1ns1alac1ones destinadas al¡ 
a1maet=nam1ento. vente y d1stnbuc1on de productos ahment1C10S 1 
Comprende centros de acopio y transferencia de productos perecederos¡ 
y bo<:1ega, silo. tolvas. almacenes de granos. de huevo. de lacteos. de 1 
abarcotes. centrales y modules de abasto. rasts-os.. tngonhcos y 
Obradores merc.,do~. 11anou1s e 1nsta1ac1ones s1m1l."lres 

~A~N~E~X~Q~S~---------------l·W----------------• 



EJEMPLO DE USOS ESPECIFICOS QUE COMPRENDE 
So refiere a las ed1f1cac1ones dcsllnndas a In compra·vcnta o mtercomb10 
de art1culos de consumo y scrv1c1os Comprende l1endos. panadcnas. 
rarmac1as. boticas, drogucnas. tiendas de aulo!i>crv1c10. tiendas 
departamentales, centros comcrc1alcs. venta de matenalcs de 
construcción y clectnc1dad. ferrctena~. maderr.nas. v1dnenas, venta de 
rnatcnalcs y p1nluras. renta y venta de art1culos. maquinaria, rofacc1oncs. 
llantas, s.nlas cJe belleza. peluquenas. tmtorenas. sastrenas, banas. 
instalac1onncs dest1nudas a la h1g1cnc f1s1ca de las personas, s.amtano~ 
pUbl1cos, s..aunas y similares. laboralonos fotograf1cos, serv1c1os de 
llmp1eza y manten1m1ento de ed1f1c1os. serv1c1os de alqualus y en general 
lodo tipo de comercios Tamb1en incluye a las cd1f1cac1oncs destinad.es al 
consumo de alimentos y bob1da5. entre oft"os restaurantes. cafeterias, 
fondas. cantinas. bares. ccrvecerias. pulquerlas. v1dHobares y centros 

1--~-D~~-+-~~D~E~P~O~R~T=E~~~~;~~c~~~~~';:~;:~:~:-"~~~~~u~~·;7,~~~~.n-s7ta-la_c_oo_n_c_s~e-n_d_o_n_d_e~sc~p-,-act~,cn~n~e¡-c-,c-,o~o-s-d7c
acond1c10nam1en10 f1s1co y/o se prescn1en todo tipo de espcciaculos 
depon1vos. tales como ceniros deportivos. clubes. pistas. cancnas. 
gimnasios. balneanos, albercas publicas y pnvada~. academias de 
acrob1c.s y anes marciales. estadios. autocJromos. plazas taunnas. arenas 
do bo:io: y luchas. velodromos. campos de tiro. centros de equ1tacion y' 
henros charros as1 como 1nst<1lac1ones similares 

Q CULTURA 

s SALUD 

K COMUNICACIONES 

Se refiere a las ed1f1cac1ones o 1nstalac1ones desttnadas al desarTollo de 
aC11v1dades culturales. tales como salas de lectura. hemerolcc.as y 
archivos. galenas de arte. muscos, centros de expos1c1on. planetanos. 
observatonos. teatros. aud1tonos cines. salas de conciertos. c1netecas 
centros de convenoones. casas de cultura. academias de danza. musica. 
ptnlura y ~m1lares Ed1f1cac1oncs destinadas a la cnsci'lansa bas1c.a. 
mecha. superior. especial. 1nvcst1gac10n. ounrdt.•nas. Jardines de ntnos. , 
escuelas pnmanas. secundanas en general. escuelas técnicas y de 1 

capacitación. prepara1onas. 1nst1lulos tccn1cos. vocacioonales. ' 
polllccn1cos. técnolog1cos. un1vers1dades. escuelas normales. centro de 
estudios de posgrado. centros y laboratonos de 1nvest1gac1on. 1nst1tutos de: 
es.ludios contables, de computo y s1m1lares. así como. las cd1f1cac1oncs ~ 
destinadas a las act1v1dadcs de cullo rcilg1oso. comprende lemplos. · 
canillas. 1 les1as. s1na~ ........ as mernu1tas v similares 
Se refiere a aquellas ed1f1cac1ones destinadas a la atenc1on. tratamiento y ¡ 
rehab1l1tac1on de las personas afectadas por enfermedades o accidentes. 
comprende a las un1daes medicas. c11n1c.as. hosp1tale5.. sanatonos. 
maternidades. laboratonos clm1cos y rad1olog1cos. consultonos. centros de: 
tratamiento de enfermedades cron1cas " sun1larcs 
Se refiere a las ed1f1cac1ones o 1nstalac1ones deslmadas a transrn1t1r o! 
difundir inrorrnac1on. hacia o entre las personas. incluye las ecJ1hcaciones 1 
o instalaciones destinadas al traslado de personas y bienes. asi como a 1 
los espacios reservados para el resguardo y servicios de vet11cu1os y 
s1m1lares. tales como correos. tel~-grafos. teletones, es1ac1one~ de red10. i 
telev1s16n, y s1m1fares. terminales de autobuses urbanos. taxis. peseros. I' 
terrmnales y estaciones de autobuses foraneos y de carga. 
estac1onam1entos cub1enos y descubiertos. ya sean públicos o pnvados. 
encierros e hehpuertos. estaciones de ferrocaml. embarcaderos. muelles 
v demas ed1f1c1os destinados a la act1v1dad df!I transnorte 

... 
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CLAVE 

02 

05 

10 

15 

20 

99 

RU 

RANGO DE 
NIVELES 
1A2 

3A5 

6A 10 

11 A 15 

16A20 

21 O MAS 

RANGO 
ÚNICO 

RANGO DE NIVELES DE LA CONSTRUCCIÓN 
TABLA"E" 

EJEMPLO 
Hab1tac1ón. hab1tac1ón con comercios yto serv1c1os en planta 
ba1a. hoteles. comercro. deportes. ofrc1nas. oficinas con 
comercio y/o serv1c1os en planta ba¡a. cultura. salud. rndustna. 
abasto 
Hab1tac1ón. hab1tac1ón con comerc1os y/o serv1c1os en planta 
ba1a. hoteles. comerc10. deportes, of1c1nas. ofrc1nas con 
comerc10 yfo serv1c1os en planta ba¡a, cultura. salud. rndustrra. 
abasto 
Hab1tac16n, hab1tac16n con comerc1os y/o servicios en planta 
baja, hoteles. comercio. deportes, of1crnas. of1c1nas con 
comercio v/o serv1c1os en olanta ba1a. salud 
Hab1tac1ón. hab1tac1ón con comercios yto serv1c1os en planta 
ba1a. hoteles. comercio. deportes, of1c1nas. of1c1nas con 
comercio v/o serv1c1os en olanta ba a. salud 
Hab1tac1ón. hab1tac1ón con comercios y/o serv1c1os en planta 
baja, hoteles, comercio, deportes, of1c1nas. of1c1nas con 
comercio vio serv1c1os en o/anta ba a. salud 
Hab1tac1ón. hab1tac1ón con comercros y/o serv1c1os en planta 
ba¡a, hoteles. comerc10, deportes. of1c1nas. of1c1nas con 
comerc10 v/o serv1c1os en olanta ba a. salud 
Comercio. deporte. abasto. 1ndustna. comun1cac1ones y 
cultura 

gA~N~E~x~o~s-------~--~~----•42 _____ ~~~~~-----~~ 



TABLA"'F"' 
CLASE al USO HABITACIONAL 

'-'C~L~A~V~E~~p=C~O L"°'P~~~~~E=,R-1 Espacios con alguna d1fer«:•ncli~~ó~c:~~~~N(comedor. roe.amara). servicios 
m1n1mos mcomplelos lSarnlano:<.. de useo y para la preparación de ahmentos). 
can pr0Cl"d1m1entos y matenalC'!i. construc11vos elementales o 1nconclusos, con 
techos predom1n.intemente dt_• asbesto o s1m1lares. s.1n acabados o m1n1mo:o. 
econOm1cos. p1<;.os de concrclo con ncotbndo de cemento e~cobillado o pulido. 
muros apnrentes o alguno-; aplanados con mercla. herrería y cancelena 
sencillas. vidrios pequel"lo5 y df~loados. 1nstalac1ones ba!".1Cil~ incompletas y/o 

t-~~~~==~~~~-r.ov~"~'b~•~es_(!"IP~~~~rau~~~~~--~~~~~~~·~~~~~~~~--. 
2 ECONOMICA Espc"'lc1os con d1terenc1ac1on por uso (~ala. comeaor. recumara(S)). serv1c1os 

3 

5 

m1n1mos completo"> (COC"1na bni\o) con proce-a1m1entos y mntenales 
c.ons.truc11vos rormales. con estructura y techos yto entrcp1s.os ae concreto 
nrn1Aao. rnnaeras. terraaos bóvPaas y s1m1l<1re~. con claros no mayores de 3 5 
mclros. acab.rtdos ~<>nc1llos. piso-. cJe rnosa1co df" p.as.tu. v1nilrcos losetas. 
alfombras. muro'i aplanado!:. con mezcla y10 con yr!>O y P•ntura. herrena y 
canc1ller1a s.enc1llas.. vidrio~ pequenos y delgados. 1nst.;;1lac1ones. rn1n1mas 
cornntela"i. (htdrauhcas san1tana Plt'.>ctnc.!!_Y~d~eJn~a~'~------------l 

MEDIA Espacios totalmente d1ferenc1ados. po'" uso (sala. comedor. recamaras). 
serv1c1os completos (cocina. bafro(s)). con proced1m1cntos y matcnales 
construC11vos de mediana cnhdad con f!Struciura y techos y/o entrcp1s.os de 
concreto armado. maderas terrados. tx>vedas y s1mdare5.. con claros no 
mayores de 4 O metros. acnbados de mediana calidad. pisos con losetas 
mosaicos. de pasta. azule1os. alfombra~ muros aplanados con me.7cla y/o con 
yeso y ptnlura. papel lap1z. herreria lubular de lamina y;o c.anc1llfina tubular de 
a1um1n10 con perfiles sencillos v1dnos medio a doble y translucidos en banas 
1nstalac1ones comnlctas íh1drauJ1ca s~_0~i_tn<I Pli:>ctnc;t y~~ª'>.-,"------i 

BUENA Espetc1os totatmentc d1ferenc1aOo!i por usos e 1nclus1ón de areas 
complementarias (s.1la dt:> T V. "-'"'ludio despacho). serv1c1os complelos 
(cocina. bar"'lo(s) cuarto de serv1c10 pallo. y arca de lavaru:Jeria). con 
proced1m1ento!. y miltenales constructivos dt• buen.a cahdad con estn. .. c1ura y 
techos y/o entrepisos de concrt-to arrnado maOcras terrados. bOvt..•da!:. y 
s1m1lares. con algunos a~-ibados de buena cahdad. pisos de losetas. 
a::10Qu1nes. maderas. terrazos marrnolcs. azule¡ os alfombras. muros 
aplanados con mezcla yto con yeso y pintura. t1roJ. pastas v1nihco5.. tapices. 
maderas. azule¡os y marrno1es herrena y canc1llena metáhca. aluminio y/o 
maderas v1dnos medio doble y 1ranslUc1dos y especiales. 1nstalac1ones 
comolelas v esoec1ales 1n1eoradas a la construcc1on 

MUY BUENA Espacios 101a1men1e d1fercnc1aCJos. por uso y presentando mu1t1ples arcas 
complementanas (b1bl1oteca eslud10 despacho. des.ayunador. terrazas. sala 
de 1uegos. g1mnas.10. alberca. vestidores. lavandena. planchado. cuano de 
maquinas. cuanos de s.erv1cio. etc). con proced1m1entos y ma1ena1es 
constructivos de muy buena calidad. con estructura y techos ylo entrepisos de 
concteto armado. maderas. terrado5.. bóvedas y similares. con algunos 
entrepisos a doble altura o mas. sótanos. y diversas escaleras. con acabados, 
acccsonos y equipos de tu¡o. herrena y cancillería mettth~-i. aluminio y/o 
maderas de alta calidad. v1dno doble. cnstales. emplomados. acrilicos. 
profusión de 1nslalac1ones básicas y complcmentanas lates como tinas de 
h1drom<ts<t e sonido ambiental aire ncond1c1onado o lavaao 
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CLASE b) USO NO HABITACIONAL 

l-"C~LA'7-"v-"E'-"f-~P~O°'';.='';;"'LA'-"5ó':'i.~o~~E~sp_a_c-,o-,,--,-'"-d-c,7,e-,-e-n-c•-ª-c'~ó-n"0po~E~;'~~:~~;,~~~10s incon1pletos o mínimos 

3 

PRECARIA (SHmtanos o de aseo). con procl"d1m1entos y matenales constructivos 
elementales o mconciusos. con techos prudommantemcnte <le laminas 
de secciones pequef\as n1rral1e.tt~. car10n. asbesto o s1mllares. :s.1n 
acabados o mínunos: pisos de tierra. padccerias o finncs de concreto, 
muros aparentes o algunos con .;1planados de mezcla. hcf"feria y 
cnncclena sencilla. v1dno.. pequcf'los y delgados. serv1~os e 
mstalac1ones básicas incomrilcta!. y/o v1s1blcs (cléctocu e h1drauilca) 
Incluye los usos no hab1tac1onalc:<. Que pud1cnH1 uflrcarse en una 
ed1f1cnc10n con uso hab11ac1onal de clase popular. 1a1es como 11enda~. 
l.allcrcs y serv1c1os bas1cos 

ECONÓMICA 

MEDIA 

No incluye nnves mdusrnales bodegas. mercados. centros 
comerciales v s1m1larcs 
Espacios con alguna d1fcrenc1ac10n por uso (arcas de serv1c10, 
of1c1nas. bode-gas. etc l serv1c1os béls1cos cornple1os (sanr1anos. de 
as.ea}. con proccd1rn1cntos y rna1enales construct•vos formales. con 
estructura de concre1o armado o rnelt•llca. con techos de laminas de 
secciones peQuenas mct.'•l1cas. asbesto y s1m1larcs. de bóvedas y 
similares. con entrepisos de concreto armado. prl('fabncados. maderas. 
terrados. bóvedas y similares. acabado<> aparcnles o sencillos. pisos 
de matcnalcs compactado!>. firme~ de concreto. mosaicos de pasta. 
v1níhcos. losetas. muros aparentes o con aplanados ae mt•zcla ylo 
yeso y pintura. herrena y cancclcna sencilla. viarios pcquenos y 
delgados. 1nstalac1ones bas1cas 
lnciuye los usos no hab1lac1onalcs Que pudieran ub1C..'líSe en una 
ed1f1caoOn con uso hab1lac1ona1 ac clase econom1ca tales como 
tiendas. talleres. locales comerciales y otros scrv1c1os 
Espacios d1fcrcnc1ables por su uso. con proced1m1cnto~ y materiales 
constructivos y acabados de mediana calidad. con eMructura metal1ca 
y/o prcfabncados con ar1uras de entrepiso mayores a 3 metros y10 con 
estructura de concreto armado. pretabnc.ados maderas. terrados. 
bóvedas y similares. con acabados ae mediana calldad. pisos de 
concreto ylo firmes con acabado pulido o cscob11iado. mosaicos de 
pasta. terrazos. v1n1ilcos. losetas. alfombras. muros con acabado 
aparente y/O con aplanados de mezcla y/o yeso y pintura. herrena y 
cancelería de mediana cahdad. con v1dnos medios dobles y 
translUc1do!.. scrv1c1os e mstalac1oncs completas y algunas especiales 
oara el uso establecido 



CLAVE 
4 

CLASE OESCRIPCION 
BUENA Espacios lotalmcnle d1ferenc1ados y ndecuados a su uso e mclus10n ae 

usos no 1nd1spensables p11ra el hpo de construcc10n. con 
proced1m1cntos y matcnules consu-uct1vos do buena calidad y acordes 
a sus neces1dndcs. con estructura metálica y/o prefabricados con 
alturas de entrepiso o techo mayores de 3 me1ros y/o con estructura do 
concrelo armado con alturas de entrepiso~ y techos de 2 30 metros o 
más, con techos de laminas estructurales de secciones regulares o 
grandes mel.álicns. asbesto y similares. de concreto armado. 
prefabricados. milderas. terrados, bóvedas y s1m1lares. con pis.os de 
concreto annado y/o firmes rerorzudos, con ncabados de buena 
calidad. losetas. adoquine~. maderas. terrazos. márnioles. azulCJOS. 
alfombras. vrndrcos. muros con acabacJo aparente y/o con aplanacJos 
dlf! mczcia yto con yeso y pmtura. t1rol. pastas. v1ni11cas. papel tap1.z:. 
maderas, azule¡os. marrnoles y algunos elementos decorativos. 
herrería y cancelona metahca. alum1n10 y/o maderas v1dno medio 
doble. translucidos y espec1i1les. 1nstalac1one~ completas y espccralcs 
1nteoradRs a la construcción 

MUY BUENA Espacios amplios lotalmente d1ferenc1ados y espcc1allzados a su uso. 
1nctus1on de usos no 1nd1spcns..-iblcs para el tipo de construcción. con 
proced1m1entos y malenales constructivos de alta calldad. con 
estructura metálica y/o prcfabnc.ados. con alturas de entrepiso o techo 
rnayores de 3 melros y/o con estructura de concrelo armado con 
aUuras de entrepisos y techos de 2 30 metros o mas. con techos. de 
laminas estructurales de secciones. especiales meta/Jeas. asbesto y 
s.1m11ares, de concreto armado. prcfabncados. maderas. lerTados. 
bóvedas y s1m1lares: con pisos ae concreto arrn.aao. pretabncodos, 
maderas y terrados. bóvedas y s1m1lares. con entrepisos de concreto 
armado. prerabnc.ados. mndc-ras y terrados. bóvedas o s1m1Jares; con 
acabados. accosonos y equipo de hJJO. herrería y canc1llena metallca. 
aluminio ylo maderas df" alta calidad. v1C1no doble. cnstales y 
especiales. esPt..·1os. domos. \11trales. ernplomados, acnl1cos. profusión 
de 1ns1a1ac1ones b.8s1c.as 
v comolemt~ntanas 
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VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCIÓN POR USO, RANGO DE 
NIVELES Y CLASE 

TABLA"G" 
CLAVE uso NUMERO DE NIVELES CLASE VALOR 

clavo clavo UNITARIO/m2 

H HABITACION 02 1 a 2 1 822.04 
F HABITACIÓN 2 1.251.65 

CON 3 1.834 61 
COMERCIO Y/O 4 2.738 09 
SERVICIOS EN 5 4.0BB 69 
PLANTA BAJA 

05 3a5 1 NA 
2 1.333 40 
3 2.031.29 
4 3.034 64 
5 4.53 29 

10 6 a 10 1 NA 
2 1.499 65 
3 2 240 25 
4 3.709 17 
5 5.316 38 

15 11 a 15 1 NA 
2 NA 
3 2,281 61 
4 3.935 04 
5 5 316 38 

20 16 a 20 1 N.A 
2 NA. 
3 2.701.21 
4 4.460.53 
5 6 027 79 

99 21 o más 1 NA 
2 N.A. 
3 2.747.31 
4 4,537.36 
5 6 127 66 

N.A. NO APLICA 

all~N~E~X~o..,.s ________________ l46 ________________ ~ 



VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCIÓN POR USO. RANGO DE 
NIVELES Y CLASE 

TABLA .. G"' 

CLAVE uso NUMERO DE NIVELES CLASE VALOR 
clave clavo UNITARIO/m2 

L HOTELES 02 1a2 1 1.003 35 
D DEPORTES 2 1.834.61 
c COMERCIO 3 2.738.09 

4 4.088 69 
5 6.10769 

05 3a5 1 NA 
2 2.031.29 
3 3.034 64 
4 4.534.29 
5 6.769 93 

10 6 a 10 1 N.A 
2 3.054.61 
3 4.125 57 
4 5.576 05 
5 7.532 05 

15 11 a 15 1 NA 
2 NA 
3 4.237.74 
4 5.726.63 
5 7.734 87 

20 16 a20 1 N.A 
2 NA 
3 7.243 18 
4 9.784.59 
5 11.958.77 

99 21 o más 1 NA 
2 N.A 
3 7.489 02 
4 10.11648 
5 12 364 42 

RU RANGO UNICO 1 N.A 
2 2.275.59 
3 3.400 33 
4 5,078 22 
5 7 582.75 

N.A NO APLICA 



VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCIÓN POR USO, RANGO DE 
NIVELES Y CLASE 

TABLA"G" 

CLAVE uso NUMERO DE NIVELES CLASE VALOR 
clave clave UNITARIO/m2 

s SALUD 02 1 a 2 1 1,11091 
2 1.499 65 
3 2,026.68 
4 3,026.95 
5 4521.99 

05 3a5 1 N.A 
2 1,162.52 
3 2,244.86 
4 3,355 77 
5 5 012 14 

10 6a10 1 NA. 
2 2,045 11 
3 2,762 67 
4 3,733 76 
5 5.042 87 

15 11 a 15 1 NA 
2 N.A 
3 3, 137 58 
4 4.237.74 
5 5.726 63 

20 16 a 20 1 N.A 
2 N.A 
3 3, 165.24 
4 4,274.61 
5 5 775 80 

99 21 o más 1 N.A. 
2 N.A. 
3 3,589.32 
4 4,274.61 
5 5 775.80 

N.A. NO APLICA 

.. 
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VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCIÓN POR USO. RANGO DE 
NIVELES Y CLASE 

TABLA""G"" 

CLAVE uso NUMERO DE NIVELES CLASE VALOR 
clave clavo UNITARIO/m2 

o OFICINAS 02 1 a 2 1 1,227.58 
2 1,834.61 
3 2.738.09 
4 4,088 69 
5 6 107.59 

05 3a5 1 N.A 
2 1,839.22 
3 2,745.77 
4 4,099 45 
5 6. 129.59 

10 6 a 10 1 N.A. 
2 2,280.20 
3 3,082.27 
4 4,603 43 
5 6 219 85 

15 11 a 15 1 N.A. 
2 NA 
3 3,833.63 
4 5.179.53 
5 6 997.33 

20 16 a 20 1 N.A 
2 N.A 
3 5.316.38 
4 7.181.72 
5 9 701 62 

99 21 o más 1 N.A. 
2 N.A. 
3 6,553.28 
4 8,851.92 
5 10.818.67 

N.A. NO APLICA 



VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCIÓN POR USO, RANGO DE 
NIVELES Y CLASE 

CLAVE 

1 
K 
a 
A 

NA 

FFd 

TABLA"G" 
uso NUMERO DE NIVELES CLASE 

clavo clave 
INDUSTRIA 02 1a2 1 

COMUNICACIONES 2 
CULTURA 3 
ABASTO 4 

5 
05 3a5 1 

2 
3 
4 
5 

RU RANGO UNICO 1 
2 
3 
4 
5 

NO APLICA 
FACTOR DE EDAD DE LAS CONSTRUCCIONES 

TABLA"H" 

VALOR 
UNITARIO/m2 

858.92 
1 ,049 45 
1 418 21 
1,91758 
2.589 04 

NA 
1'166 22 
1 ,573 40 
2, 128 09 
2.874 84 

NA 
1 .299 90 
1,75471 
2.372 39 
3 206 73 

Donde FEd - Factor de edad 

Q10CVP+Q9fXX_W-E) 

VP 

VP = Vida probable de Ja construcción 
nueva 
E = Edad de la construcc1ón 

VIDA PROBABLE DE LAS CONSTRUCCIONES 
uso 

1 
c L 

1 
A 

1 
V E 

2 3 4 5 
H.F. D. 0 Q, S V K 1 40 60 1 70 1 80 90 

e 1 30 40 1 50 1 70 90 
A 1 10 20 1 30 1 40 50 
1 1 30 30 1 so 1 70 90 

NOTA: Para efectos do ruv1s1ón ,,11cuil el valor ele las construcc1ones, despuos do la ap/tCOCIÓn do Jos 
factores de eficmnc1a. nunca ser.1 menor Que et 60% do/ valor ac las mismas consideradas nuevas. 
excepto en las construcc1ones precanas y/o ruinosas 

Cuando la construcción cuente con losas de concreto annado de cualqu1cr flpo (planas. 
VIQLJela y bovedilla, retrcularos y otras). su vida probable sera la m1sm.-1 que la que corresponde a los 
usos H. F, L. D O. Q, S y K 



CLAVE 

FACTORES DE EFICIENCIA DE LA CONSTRUCCIÓN 
TABLA"H•• 

FACTOR DE GRADO DE CONSERVACION : IFCol 
GRADO DE FACTOR DESCRIPCION 

f--=~-i'-'C"-0=,:NO"S"E~RO,:Vó-'A?'C~t,_.,Ó"-'N-'----+--~~~--+~~--~~Ec,,_,J~MPLIFICATIVA 
RU RUINOSO O 00 A las construcciones que por su estado 

debieran ser demolidas se les considerará en 
este estado de conservac1on (elementos 
estructurares fracturado!>. partes cJ(~Stru1das, 

1osas caidas entre otros) 
ML MALO 

NO NORMAL 

BU BUENO 

O 80 Se cons1der-ar.nn en osle estado lns 
construcc1ones cuyos acabados estón 
desprcndrCndosc, Ja herrena este atacada por 
la corrosión. tenga gran cantidad de v1dnos 
rotos. muebles san1tanos rotos o tuera de 
operac10n algunos de los elementos dlv1sor1os 
o de carga se noten agnelados y en general se 
prevea la necesidad de reparaciones mayores 
para volver1os habitables en las cond1CJones 
oroo1as de la calegorla a la ~nenecen 

1 00 Se consideraran en este estado, las 
construcciones que no presenten las 
categorías antenorcs. aun pud1Cndose apreciar 
en ellas humedad en muros y techos o 
necesidad de p1n1ura en 1nlenores. fachadas. 
herrena y en general que requiera 50lamcnte 
labores de manten1m1ento para dcvolver1es 1as 
cond1c1oncs de 1a calcgoria a Ja que 
nrrt~necen 

1.10 Se consideraran este estado, las 
construcciones Que notablemente hayan 
rec1b1do un manten1m1cnto adecuado y QUC 
C!Stén en pcrfC!etas cond1c1ones para realizar la 
función de/ uso que les corresponde y de la 
c..,teooria a la oue ncrtenecen • 
'" Aphcable solo cuando la edad del inmueble 
sea suoenor a 1 O af'ios 



INSTALACIONES ESPECIALES: 
TABLA "I" 

CLAVE CONCEPTO 
IE01 Elevadores 

IE04 Eau1no de aire acond1c1onado 
IEOS Eau100 de lavado ·--~·-~="----------------------1 

IE06 Sistema h1droneumat1co 
JE07 R1eoo por aspersión 
IE08 Albercas v chaoo1eaderos 
JE09 Sistema de sonido amb1cnlal 
IE10 
IE11 
IE12 
IE13 
IE14 
IE15 
IE16 
IE17 
IE1B 
IE19 
IE20 

CLAVE 
EA01 
EA02 
EA03 
EA04 
EAOS 
EA06 
EA07 
EAOB 

Calefacción 
Antenas Parabólicas 
Pozos artesianos 
Sistemas de Asoirac1on Central 

1 Bóvedas de seQurtdad 
Subestación eléctrica 
Sistemas de 1ntercomun1cac1on tmterton. panero oléctnco\ 
Pararravos 
Equipos contra 1ncend1os 
Eau1oos de secundad y c1rcu1tos cerrados de T V 
Otros 

ELEMENTOS ACCESORIOS-
1 CONCEPTO 
1 Horno en una oanrf1cadora 
1 Caldera en un hotel v baños públrcos 
1 Deoos1to de combustible en olantas 1ndustnales 
1 Escuela de ferrocarnl e 1ndustnas 
f Pantalla de c1nematóorafo 
1 Planta de luz de emerqenc1a en un hospital 
1 Butacas en una sala de esoectáculos 
1 Cámaras fnaorif1cas en rastros 

-



OBRAS COMPLEMENTARIAS· 
CLAVE CONCEPTO 
OC01 Bardas. celosías 
OC02 Re1as 
OC03 Patros v andadores 
OC04 Maraues1nas 
oc os Péraolas 
OC06 Jardines 
OC07 Fuentes v esoe os de aoua 
OCOB Terrazas v balcones 
OC09 Portones de Oelerac1ón eléctnca 
OC10 Antena maestra de T V v F M 
OC11 Cocinas 1nteqrales 
OC12 Eouroos de bombeo 
OC13 Gas estac1onano 
OC14 Cisternas o aJ11bes 
OC15 Otros 



CONCLUSIONES V SUGERENCIAS : 
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Para llevar el control del número do avalúo : 

Se sugiere haya dos. una para que el Banco determine el consecutivo que ese trabajo lleva 
y el otro para la propia cfasif1cac1ón interna que lleva· el valuador en razón de ello es 
recomendable para efectos de 1denrif1cac1ón hacia el valuador d1sefle una clave 
alfanumérica, que permita determinar con so/o reconocerla. el ar"\o en que fue editado el 
avalúo, el número consecutivo que le corresponde en el año y en la extensión. hacerla en 
base a siglas que nos 1dent1f1que por que Banco se edito y de si se trata de una casa 
habitación. departamento. lote de terreno, local comercial. etc. 

EJEMPLOS 

donde: 
97 : es el at"'lo, 

VALUADOR 

979800 XLS 
97561C.XLS 

BANCO 

971090 
975871 

9 : es el número que indica por que banco se edito de acuerdo a un número que se le asigne 
aleatoriamente a cada uno de Jos bancos donde preste sus serv1c1os Ejemplo· 
9 = BANOBRAS, 
B= SERFIN, 
7 = BANCOMER, ETC 

80 : es el número con el cual el valuador identifica el consecutivo que lleva en cada uno de 
Jos trabajos que realiza. 

O es la letra con la cual identifica el trpo de inmueble que se trata e1empla; -o 
departamento; -e- casa habitación; -T· terreno; -L·· local comercial. ·E .. edificio de productos: 
etc. cada tipo de inmueble con una letra caracterist1ca. 
XLS es la extensión de Ja paqueteda utilizada en el equipo de cómputo, en este caso 
significa que se realizó en Excel, DOC en Word. etc 

~C~OuN~C~L...,u~s~10..,,NAc~s~y....,s~11~G~E~R~E~N~'~C~IA~S;;t_ _______ , •• ______ ~-~------- JI 
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Se ha intentado presentar éste traba10 como guia o base para todos aquellos interesados en 
dedicarse a esta act1v1dad, tratando de que sea digerible. sin tecn1s1smos y/o conceptos 
difíciles de comprender. peso sí con la 1ntens16n de que sean útiles 

La normativ1dad que nge la valuación inmobillana. como se ha podido observar. es muy 
estricta. tanto en seguir al pie de la letra lo que esta marca. como el comprom1so ético 
profesional que se adquiere al hacer un avalúo. sin embargo estas normas no atan al 
valuador al miedo de hacer su trabaJO aplicando su entena. toda vez que como profesional 
de esta act1v1dad, tiene la libertad para emitir sus dictámenes 

Como se ha podido observar. la formulación de un avalúo no resulta complicada. si se 
siguen los pasos marcados segUn el formato de la Com1s1ón Nacional Bancaria y de Valores. 
en el contenido de un avalúo 

Se incluyeron vanos casos pract1cos con diversos tipos de inmuebles. los cuales presentan 
el formato a seguir de acuerdo con la C N B. y V . san embargo. cada valuador resuelve los 
conceptos de acuerdo a su 1nterpretac1ón y/o estilo profesional 

En estos casos pri3ct1cos. además de mostrar la metodología de cálculo que siguen los 
profesionales de esta act1v1dad. se incluyeron los métodos para determinar la tasa de 
capitalización y el porcentaje de deducciones; ésta es una propuesta que se hace. no con el 
fin de que se sigan al pie de la letra. sino con la finalidad de despertar el interés por trabajar 
en otras propuestas que permitan a el valuador er.nquecer su act1v1dad 

Queremos recalcar que ésta act1v1dad. como cualquier otra. constantemente va 
evolucionando y sólo con las propuestas nuevas que se hagan es como iremos 
enriqueciendo nuestro entena para hacer las avalúas. no olvidando que el momento 
económico que se vive forma parte fundamental de la determ1nac1ón del valor de los 
inmuebles. 
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