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I‘ORQUI-‘: EL INGENIERO DEBE SER TAMBIEN UN HOMBRE YA QUE :

SER HOMBRE, NO ES NADA MAS SER VARON, SIMPLE IND
MASCULINO.

SER HOMBRE, ES HACER LAS COSAS, NO BUSCAR RAZONES PARA
DEMOSTRAR QUE NO SE PUEDEN HACER.

SER HOMBRE, ES LEVANTARSE CADA VEZ QUE SE CAE O SE FRACASA, EN
VEZ DE EXPLICAR PORQUE SE FRACASO.

SER  HOMBRE, ES SER DIGNO, CONSIENTE DE SUS ACTOS Y
RESPONSABILIDADE

SER HOMBRE, ES SABER LO QUE SE TIENE QUE HACER Y HACERLO, SABER
LO QUE SE TIENE QUE DECIR ¥ DECIRLO, AUN CUANDO SE TENGA QUE DECIR
UN NO.

SER HOMBRE, ES LEVANTAR LOS 0JOS DE LA TIERRA, ELEVAR EL ESPIRITU,
SORNAR CON ALGO GRANDE Y NO OLVIDAR LO SONADO PARA PODER
CONSEGUIRLO.

SER HOMBRE, ES SER PERSONA, ES DECIR, ALGUIEN DISTINTO ¥ DIFERENTE
A LOS DEMAS PORQUE CADA UNO DE NOSOTROS ES UN SER UNICO E
IRREPETIBLE.

SER HOMBRE, ES SER CREADOR DE ALGO, UN HOGAR, UN NEGOCI10, UN
PUESTO, UN SISTEMA DE VIDA...

SER HOMBRE, ES ENTENDER EL TRABA.JO NO SOLAMENTE COMO NECESIDAD,
SINO TAMBIEN COMO PRIVILEGIO Y DON QUE DIGNIFICA ¥ ENORGULLECE.

SER HOMBRE ES TENER Y SENTIR VERGUENZA.

SER HOMBRE, ES COMPRENDER QUE LA VIDA NO ES ALGO QUE §
HECHO, SINO QUE ES LA OPORTUNIDAD PARA HACER ALGO BIEN HECHO Y
TRASC DER.

HOMBRES DE ESTA TALLA ¥ DE ESTA ALCURNIA, LOS NECESITA NUESTRO
PAIS, LOS RECLAMA EL MUNDO Y LOS EXIGE DOS.

YA QUE SER UNO DE LOS MILES DE COLABORADORES PARA HACER POSIBLE
UN CUENTO HISTORICO, UN PRIVILEGIO!

SER UNO DE 1.0S MILES DE TRABAJADORES AYUDANDO A ELEVAR EL NIVEL
DE VIDA DE LOS QUE NOS RODEAN, {ES UNA OPORTUNIDAD!

SER UNO DE LOS MILES QUE AYUDAN A TENER UNA VIDA MAS PLENA A
OTROS, ;ES UN RETO!

ASI COMO LAS GOTAS DE AGUA O GRANOS DE ARENA HACER PODEROSO AL
OCEANO Y A LA APACIBLE TIERRA, ASi NUESTROS ESFUERZOS -GRANDES O
FUTILES- AVUDAN O ESTORBAN EL DESARROLLO DEL MUNDO.

(Faul S. McElroy)

IDUO DEL SEXO

NOS DA YA

LOS INGENIEROS: ELLOS HACEN LO QUE DEBEN HACER;
EMPLEAN LA CIENCIA CUANDO ES APLICABLE;
LA INTUICION CUANDO ES UTIL ¥V
EL TANTEO CUANDO ES NECESARIO.
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MEXICO POR PERMITIRME LA OPORTUNIDAD DE PONER EN PRACTICA TODO
ENDIDO V TENIENDO SOBRADAS RAZONES PARA ENORGULLECERME
ACIONALIDAD YA QUE SOMOS UN PUEBLO CON HISTORIA ¥ CULTURA
ANCESTRALES Y TENIENDO PRESENTE QUE USANDO NUESTRA RAZON E
INTELIGENCIA ASl COMO APROVECHANDO NUESTROS RECURSOS
INTELECTUALES Y HUMANOS PODEMOS LLEGAR A SER UNA NACION CULTA.,
DESARROLLADA NO SOLAMENTE ECONOMICAMENTE, SINO MORAL E
INTELECTUALMENTE Y CONSIENTE DE SU RESPONSABILIDAD EN EL MUNDO

LO AP
DE M1

AN Az

LA UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO POR DARME LA
OPORTUNIDAD DE ESTUDIAR EN ELLA ¥V DOTARME DE UNA PREPARACION
PROFESIONAL, CON LA CUAL HE DE DESARROLLARME COMO PERSONA E
INGENIERO Y SENTIR LA SATISFACCION DE SER UNO MAS DE SUS HLJIOS,
SINTIENDO UN PROFUNDO CARINO POR LOS CAMPUS QUE SON PARTE DE ELLA
Y QUE ME FORMARON, EL COLEGIO DE CIENCIAS Y HUMANIDADES PLANTEL

ORIENTE Y LA ESCUELA NACIONAL DE ESTUDIOS PROFESIONALES PLANTEL
ARAGON.
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FORMADO UN CRITERIO ¥V UNA MANERA DE SER QUE ME HA HECHO SALIR
ADELANTE CON EL ESPIRITU TRIUNFADOR Y EVITANDO LOS FRACASOS.

TU ERES LA CAUSA DE TODO.

Nunca te quejes de nadic ni de nuda, porque ta, ¥ solo ta,

ceres la causa de todo lo que pasa...

Ni digas jamuis que la situacion esti dificil, lo estari para ti.
Hay miles de personas para [as cuales no tiene nada de dificil...
No digas gque ¢l ro esti escaso.

Eso seri en tu bolsillo; abunda ¢n muchas partes,
jores, jos imi iNo te

¥ lo tienen los tri
Tu cres a causa de todo lo que te acongoja,
de tu escascz, de tu mala ion; de tus dificultad de tus
Ia causa de todo jo eres ti.
Aprende de los fuertes, de Ios activos, de los ) de los v de los enérgi , de los
que no posecn pretextos, de loc que no conocen dificultades.
aprende de los que 0; se h bre cabal,

ha; leva i aparate, muévete, despabilate y

deja de ser de hil fev

i TRIUNFA!
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Por eso...
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ATENTAMENTE

FERNANDO SEUZ OSORIO ZUNIGA
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INTRODUCCION:
La Ingenieria Civ nl €s un drea profesmnal que con el paso del ti po ha ido a do en
el cn lo de y con lo cual se han idoe perfeccionando los
¢tod para cilcul de di bilidad de [} ¥ materiales y mano de obra,
también el uso de la ¥ dnra ab ficindo ¥y ahorrado tiempo y dinero al hacer los

procesos y proyectos, mejorando su calidad y tiempo de elaboracién asi como mejores
formas de planeacién.

La ingenieria requiere que los procedimi de sea cual sea la rama sean
procedimientos de un caricter matemitico comprobnble ¥ sujetos a una normatividad,
apoyandose en el criterio y experiencia del pr itado, asi como de los diversos
medios informativos ¥ documentales que hoy en dia rel'uenan a las actividades diversas,
con lo cual, sc acrecenta el conocimi de la infinidad de variables que intervienen en un
determinado problema, las cuales nos sirven para elaborar los cilculos correspondientes.

La val oni biliaria es relativ un campo nuevo y en el cual hay muchas cosas
¥y »
porr i ¥ no requiere de herr i sofisticadas, pero si, una cantidad de material

suficiente, asi como experiencia en todas las ramas de la ingenieria; ademdis de una
actualizada informacion de materiales nuevos y de las dnersns publicaciones que han

aparecido hoy en dia. como, precios i ios, instal. varias, costos por metro
cuadrado de dnversos tipos de const i procedimi constructivos y demsis
técni fes que se deb iderar en una edificacion o cualquier tipo de

inmuceble quce se considere.

Por 1o cual esta actividad reune los elementos necesarios para que ¢l ingeniero civil
permita ampliar y reforzar conocimientos € involucrarse en una experiencia nueva que
aumenta su acervo y da una nueva opciéon laboral. recurricndo a otras sireas y abre un

espejo de i de op para su desarrollo no solo cultural sino profesional.

La presente tesis pretende cubrir los aspectos fundamentales de Ia actividad valualorm. asi

como de las normas que estin vigentes hoy en dia. ¥ vaciar este de en
Ia elaboracion de un proyecto para su y dimi yd rar su ilidad

Pretendiendo con clio nclnrar dudns y acrecentar el acervo blhhogrﬁﬁco de Ias carreras
encargadas de aportar pr que pr los i bl no solo en el
aspecto constructivo sino ﬁnunmero y legal, tales como Ingenieria Civil, Arquitectura,
Urbanizacion, cntre otras.

INGENIERIA CIVIL 3
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1.- CAPITULO I : ANTECEDENTES

En el siguiente capitulo se pretende dar en una breve explicacién el
nacimiento de la actividad valuatoria, asi como, su evolucién hasta llegar a la
metodologia actual que se ocupa, presentando las definiciones técnicas que para la
mejor comprension de los capitulos restantes se requiere, y la gama de opciones que
nos presenta esta actividad como herramienta de trabajo y su relacion con la
Ingenieria Civil: con lo cual se pretende dar las herramientas nccesarias para el
entendimiento de los métodos que se expondrin en Jos siguientes capitulos y
sentando las bases para su utilizacion profesional.

CONTENIDO:

pag-
1.1 Origen de la val i s
1.2 Propési de la val ié 11
1.3 Glosario técnico de la actividad val i 16
1.4 La val i6n en la Ingenieria Civil. 21

INGENIERIA CIVIL
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éi 3 CAPITULO 1

oy
1.1 ORIGEN DE LA VALUACIO.

La valuacion como una profesidn , es relativamente nueva ya que solo hasta hace poco se
instituyeron las bases para que el proceso de valuacion tuviera una metodologia y lineamiemos
normativos que la rigiesen, pero esta actividad tiene origenes en las comunidades antiguas con el
establecimiento del truque va que el dar un valor de equivalencia entre los productos era una
actividad comun entre los antiguos pueblos en todo el mundo, esta actividad estaba lineada por las

idades de determinados productos o del esfuerzo que se requeria para obtenerlo esto fue el
inicio de la actividad de valuacion, mas tarde tomo la forma del intercambio mercantil por medio
de la compraventa. Para facilitar este proceso, aparecio el equivalente general, o sea, un producto
por el que se trocaban todas las mercancias y que se determinaba segun la regién: ganado, pieles,
sal u otro

Posteriormente, habia de desempenar ¢l papel de equivalente universal una sola mercancia : el
dinero. Servian de dinero diversos metales, conchas raras etc.

En Meéxico hay antecedentes que se remontan al ultimo cuarto de siglo diecinueve, una vez que
la Republica estuvo con una consolidacion que se vio reforzada en el periodo de la dictadura de
Porfirio Diaz.

La actividad econdomica era en ese tiempo relativamente reducida, estando enfocada a la
agricultura, mineria, ganaderia y al desarrollo de las vias ferroviarias, el comercio y la actividad
industria, en este periodo los pocos bancos existentes otorgaban prestamos no requiriéndose de
avaliuos como los que ¢l dia de hoy se conciben, sino que se basaban en la honorabilidad y el
nombre que los respaldaba.

Los prestamos hipotecarios sobre propiedades los co dian casi exclusivamente los particulares
y bastaba para ello una apreciacion hecha por un ingeniero o un arquitecto de la propiedad por
hipotecar o por el conocimiento de la produccién que el inmueble producia este rengléon era
importante ya que la gente que tenia bienes v dinero para prestamos era conocedora de la
actividad comercial y lo que una determinada propiedad podia significar en produccion esto
debido a los indices altos de analfabetismo existentes en la época.

Los escasos avaliios que se practicaban eran de indole juridico, sin sefurse 2 normas previamente
establecidas, sino quc en su mayor parte cran al leal saber y entender dei perito designado.

Mas tarde en las ultimas décadas del siglo pasado, se iniciaron los avaluos pero cran
exclusivamente con fines tributarios del impuesto predial, que fue cuando se establecieron las
primeras bases para el Catastro de la Ciudad de Mexico y cuya primera Ley fue publicada en el
Diario Oficial de la federacion del 23 de Diciembre de 1896 y el Reglamento de Catastro fue
publicado los dias 14 v 15 de febrero de 1899, todo lo anterior a cargo del Ingeniero Salvador
Echegaray quien fue designado como cl primer Director del Catastro, y como tal procedid de
inmediato a fijar las normas para la formulacion de los avaliuos catastrales, que desde entonces y
hasta la techa son de caracter fisico.

INGENIERIA CIVIL s




g}g CAPITULO }

En este periodo los avaliios sc realizaban analizando las construcciones tipo presupuesto es decir
por medio de sus precios unitarios lo que dificultaba y alargaba los analisis en el tiempo ademas de
no ser tan precisos, por 10 cual por primera vez se utiliza el prc fimi lasificaci de

o de
construcciones de acuerdo a caracteristicas de calidad (lipos) y precios unitarios por metro

cuadrado cubierto , y aplicando un demérito arbitrario que dependia de su mantenimiento.

A principios del presente siglo, el crédito con una garantia hipotecaria era muy escaso rara vez s¢
otorgaba y cuando se aprobaba , no era tomado en cuenta primordialmente el valor comercial de la
garantia, sino la solvencia ecconomica y moral del deudor, esto es, sin la base técnica de un
verdadero avalio, ya que se tomaba en cuenta era cl valor fiscal representado por las estimaciones
catastrales, siempre estas atrasadas y alejadas de la realidad.

En ese entonces solo un banco era el encargado de los avalios y se denominaba ‘Banco
Internacional Hipotecario de México, S.A..", que operaba prestando en hipoteca sobre predios
urbanos y principalmente rusticos. No hay registros de su metodologia para el avalio de bienes,

pero al parecer no consiguieron una solides en este campo ya que cerraron operaciones hace
muchos afos

Otro antecedente que se tiene es que en el afio de 1925 se crea la Direccion  General de
Pensiones Civiles de Retiro y que ¢l dia de hoy prevalece bajo el nombre del ISSSTE, que era para
el beneficio de los empleados federales, y que entre sus funciones estaba 1a de otorgar créditos con

garantia hipotecaria a los trabajadores de los Poderes de la Union, con el fin de facilitarles la
adquisicion de una vivienda.

Al principio, los prestamos que Pensiones concedian para los indicados fines, no se basaban en
avalGios, sino en meras opiniones de sus inspectores. Mas tarde, como la experiencia demostraba
que este proceso no era el adecuado y no daba resultados positivos. va que algunos prestamos no
se quedaron suficientemente garantizados, se creo el Departamento de Valuacion, con el unico fin

de establecer los valores reales de los inmuebles que pretendian adquirir los empleados solicitantes
del crédito.

Originalmente los procedimientos de valuacion del mencionado Departamento scguian las
normas catastrales que ya se mencionaron, pero con un criterio comercial, esto es, eran simples
avalios de caracter fisico o directo. pero lus valores se fijaban mas de acuerdo a la reatidad del

mercado inmobiliario, aunque estas estimaciones no fucsen desde entonces lo que técnicamente se
designa como un avaluo comercial.

Mas tarde el gobierno de la Republica reestructuro el sistema bancario, fundando instituciones
nacionales que brindaron apoyo para el buen desarrollo economico del México actual, esto debido

a las facilidades del crédito abierto y de acuerdo con una legislacion moderna sobre instituciones
dc crédito.
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El Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas, S.A.. (actualmente BANOBRAS),
se creo el 23 de febrero de 1933 para Henar una funcién que no habia sido encomendada a ninguna
otra institucion descentralizada y que tampoco llenaba los Bancos de la iniciativa privada. Se
trataba de abrir una fuente de crédito a los gobiernos de los Estados y los Municipios, para que
pudieran llevar a cabo las obras publicas en sus respectivas rc5lones de influencia. El propio
gobierno Federal podia también recibir fi i o para la reali on de obras municipales,
tanto para el Distrito Federal, como para los que entonces eran denominados territorios federales
que se garantizaban mediante la emision de bonos.

El otorgamiento de estos créditos estaba sujeto, en todos los casos, a previos avalios y estudios
financieros sobre la posible recupcracion del préstamo. Esta capacidad de recuperacion era
condicion necesaria para el otorgamiento, si el crédito no era recuperable, entonces no se
otorgaba

El Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas, S.A., pudo desempeiiar
satisfactoriamente su comision tan eficazmente, que pronto se sintio la necesidad de superar la
limitacion que le imponia su ley organica que le prohibia conceder créditos hipotecarios a la
iniciativa privada, y para cllo. el 11 de noviembre de 1933 fue necesario crear la institucion filial
del Banco organizandola dentro dc las normas de las instituciones de crédito privadas: la
Asociacion Hipotecaria Mexicana S.A., convirtiéndoese en la primera institucion que emitié cédulas
hipotecarias para otorgamiento de creéditos a la iniciativa privada.

Poco tiempo despuds la Direccion de Crédito de la secretaria de Hacienda y Crédito Publico, en
circular publicada el dia 4 de mavo de 1935, obligaba a las compadias de seguros a justificar la
inversion de sus reservas teécnicas en bienes raices y derechos rcales, debiendo ser el Banco
Nacional Hipotccario Urbano y de Obras Publicas S A. | en su caracter de Banco Fiduciario
Nacional. el encargado de practicar los correspondientes avaluos

En el aflo de 1935, el Banco aun no disponia de un Departamento u Oficina de avaluos, ni
contaba con los servicios de técnicos especializados en ia materia y estaba obligado a efectuar la
valuacion de todos los bienes de las compadias de seguros y las que solicitaba la Asociacion
Hipotecaria Mexicana, S.A. para somcterlas a la consideracion de la H. Comision Nacional
Bancaria. La primera de las valuaciones mencionadas no requeria de supervision y, por lo tanto,
representaba una responsabilidad mayor para el Banco

Ciertamente que habia en México unos cuantos profesionistas conocedores de esta especialidad
y muchos bien capacitados en la valuacién catastral con mas de 30 afios de practica en la materia.
ademas delos valuadores de la ya mencionada Direccion de Pensiones Civiles de Retiro, cuva
experiencia desgraciadamente solo abarcaba el ramo de casas habitacion y no el de grandes
edificios. como en su mayoria eran las propiedades de las cc ias de seguros.

Esta misma dificultad fue confrontada por los bancos hipotecarios que se fundaron
posteriormente a la Asociacion Hipotecaria Mexicana, pero las resinticron en menor medida,
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CAPITULO 1

porque sus primeras operaciones tenian como garantias casas habitacion o pequefios edificios
departamentales, cuando mucho de tres o cuatro niveles,

El Banco Nacional Hipotecario, por su parte, tuvo desde el primer dia, que resolver grandes
problemas como fue la valuacion del edificio de L.a Nacional, primer edificio que se acercaba al
co pto de °T: los™ que se construyo el la Capital con cimentacién piloteada, situado en las
esquinas de las avenidas Juarez y San Juan de Letran (hoy en dia eje Central Lazaro Cardenas).

Por otra parte, la Asociacion Hipotecaria Mexicana creo otra institucion filial, también del
Banco: el Crédito Hotelero, para impulsar la construccion de hoteles con motivo del naciente auge
turistico. Los edificios de mayor importancia, que construia la iniciativa privada, ademas de los
grandes edificios de las Compaiiias de Seguros, eran los hoteles, cuya casi totalidad absorbia esta
nueva institucion de crédito que podia prestar hasta un 50% del valor del hotel , en lugar del 30%
que otorgaban las instituciones hipotecarias privadas, por considerarse estos edificios de caracter
especializado por la H. Comision Nacional Bancaria

Por lo anterior, el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas S. A., se vio

obligado al establecimiento de las bases técnicas para la valuacion y a la formacion de un personal
capacitado

La escasez dc valuadores que se resentia en México en 1935, obligo a las instituciones
hlpo(ecanas tanto nacionales como privadas, a programar una scl ion de prc ionistas

de sumir la responsabilidad del problema confrontado. Se trataba de crear sobre la marcha una
nueva especialidad y los candidatos elegidos debian reunir los siguientes requisitos:

Poseer conocimientos de construccion y de presupuestos de obras, para poder efectuar las
supervisiones y administraciones de los fondos respectivos, en los casos en los cuales los
prestamos eran para terminar una construccion

- Conocimientos de topografia para levantar planos de terrenos, no importando la magnitud de sus
dimensiones ni su forma, asi como el de las construcciones, bien fuera solo de perimetros como en
los levantamientos catastrales, o bien de distribucion, cuando fuese necesario

- Conocimientos elementales de contabilidad, para saber lo que es un tipo de interés, y ciertos
conocimientos econémicos y financieros basicos

Por las funciones basicas de campo. de proyectista, ejecutor y financiador de obras publicas, era
natural que se recurriera de preferen a contratar los servicios de ingenieros civiles para la
formacion de su Departamento de Avaluos, pugnando por seleccionar desde un principio y por
preparar a sus técnicos

IL.ogicamente, se llamo a los Valuadores de la Direccion de Pensiones Ci
Direccion General de Catastro e Impuesto Predial

les y de Retiro y de la
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Los avaluios en su principio fueron elaborados por el Banco siguiendo la técnica catastral y de la
Dircccion de Pensiones Civiles y de Retiro, esto es, eran exclusivamente de caracier fisico o
directo.

Posteriormente, el Ing. Edmundo de la Portilla, determino que para que los avalios que se
produjesen fuesen realmente de caracter comercial. deberia de tomarse en cuenta la productividad
del inmueble: casa habitacion, edificio de departamentos o de oficinas. Esto es, que deberian
considerarse las rentas reales o efectivas en su caso, las estimadas, cuando no se estuviese
rentando. lgualmente, deberian reducirse todos los gastos correspondientes a impuesto predial,
consumo de agua, gastos administrativos y de conservacion, asi como los vacios efectivos o
virtuales, para asi llegar a un producto liquido anual, que capitalizado a una tasa de interés acorde
con el tipo de inmueble por valuar, daria el valor de capitalizacion del mismo.

De la comparacion det valor fisico v de la capitalizacion, se llegaba a la conclusion de el valor
comercial, que se obtenia promediando estos valores. Este proceso se lleva a cabo aun en la
actualidad

Tanto el avaluo fisico como el de capitalizacion practicamente sin modificaciones, son los que
se contintian practicando también hasta la fecha por todos los valuadores y por las instituciones
bancarias.

Se considera al Ing. Salvador Echegaray como el auto del el Avalto Fisico, y al Ing. Edmundo
de la Portilla el autor del Avaluo por Capitalizacion, y por consiguiente, del avalito comercial

Por su parte, el Ing. José Simon de la Vega, fuc el creador del sistema metddico para la
recolecciéon de datos para un avalio plasmado en un formato que se conoce como ‘instructivo
guia” que se uso hasta hace muy pocos afos, habiéndose modificado recientemente, por la circular
1042, que es el que se usa en la actualidad por todas las instituciones de crédito.

De acuerdo con la Ley General de Bienes Nacionales que se publico el 31 de octubre de 1944 en
el Diario Oficial de la Federacion, conferia a cuatro Bancos Nacionales la facultad de valuar los
bicnes de la nacion que fuesen vendidos en subasta Unicamente ¢l Banco Nacional Hipotecario
era el que efectuaba avaluos con las mismas facultades que se otorgaron posteriormente a la
Comisiun de Avaluos de Bienes Nacionales

Por este motivo, el Banco tuve que realizar una seric de avaluos de grandes extensiones de
terrenos urbanos, como por ejemplo los correspondientes a los patios de las estaciones de los
Ferrocarriles Nacionales de Meéxico, tanto en esta capital como en las principales Ciudades de la
Republica, porque se iban a cambiar de localizacion para construir estaciones centrales mejor
localizadas en lugares mas estratégicos, teniendo que venderse los terrenos que estaban ocupando.

INGENIERIA CIVIL 9




?@; CAPITULO 1
S

El Ing. Eduardo Ramirez Fabela, fue comisionado por el Banco para efectuar estos avalios, que
por su naturaleza de grandes extensiones de terreno urbano, nunca se habian hecho. El primer
punto a resolver era cual seria el mejor destino de estos terrenos, lo que en la actualidad se conoce
como uso de suelo.

Una vez que se llego a la conclusion que era indispensable el fraccionarlos con fines comerciales
y residenciales, se proyectaron los fraccionamientos de dichas estaciones, procediendo de una
forma muy elemental, prolongando las calles que quedaban cerradas por ellas, tal como sucedi6 en
Ia rcalidad con las estaciones Buenavista y del Ferrocarril de Hidalgo. Despuds se notificaron las
manzanas resultantes, se fijaron acucic los probables precios a los que se podrian vender
los lotes. de mercado en las colonias colindantes. En esta forma se obtuvo el valor total de venta al
contado de todos y cada uno de los fraccionamientos proyectados

Habiendo conocido este resultado, se penso que era indispensable estudiar el negocio de cada
fraccionamiento, a fin de deducir los gastos que implicaria el negocio. incluyendo la utilidad y los
impuestos fiscales La diferencia entre ¢ valor de venta de los lotes del fraccionamiento y el costo
de los renglones antes mencionados, daria una cantidad que seria el valor del terreno en bruto. es
decir sin fraccionar, que era cl avaluo que se habia solicitado.

El dia 31 de marzo de 1949 se termino el avalio de los patios de las dos ecstaciones de
Buenavista (del] F.C. Mexicano y de los F.F.N.N. de México), del patio de la estacion de Carga de
Nonoalco, de la Estacion de San Lazaro del Ferrocarril Interoceanico y la Estacion del Ferrocarril
de Hidalgo.

Se puede decir, que en esta fecha nacio el Avaluo Residual, para grandes extensiones de
terrenos urbanos o suburbanos, partiendo de un negocio de fraccionamicnto.

Este meétodo es el que se emplea hasta la fecha en la Comision de Avaluos de Bienes
Nacionales, para la valuacion de grandes terrenos que se destinan a fines residenciales, a parques
industriales, desarrollos turisticos, desarrollos habitacionales, etc.

Es asi como grandes rasgos a evolucionado la valuacion de bienes inmuebles en nuestro pais
que actualmente esta a un buen nivel en melodolobia a nivel mundial, claro que los métodos
utilizados actuuimente son susceptibles a mejorarse pero los que se egjercen hoy en dia son los

pr dimientos que se b de explicar para llevar a efecto un avaluao hoy en la actualidad, con
la ventaja de utilizar herramientas tales como la informatica que nos lleva a una velocidad en la
elaboracion de un avaluo y contar con publi i que j valores de diversos tipos de

edificaciones entre otras muchas herramientas.
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1.2 PROPOSITOS DE LA VALUACION:

La valuacion puede servir para infinidad de usos tanto para el ambito de la construccién como
de la administracion y para efectos legales entre los mas destacados usos; pero jque es la
valuacion y en que se basa para afirmar el valor de algo?

Valuacién - Es la conclusion de un juicio sobre valor, un avalio es la opinion imparcial del valor
de una propiedad previamente identificada.

La base del avalto es:

1.- Investigacion de mercado.

2.- Recopilacion de datos pertinentes (factores que afectan el valor, tanto para beneficiar o darle
una plusvalia o para darle un decremento).

3.- Aplicacion de técnicas analiticas adecuadas

4 .- Criterio y experiencia profesional asi como de un conocimiento pleno del motivo del avalto.

Un avaluo puede utilizarse para evaluacién o valuacion.

Evaluacion - Es un estudio de la naturaleza, calidad o utilidad de una propiedad, del interés que
pudiera despertar, o de su aspecto, sin referencia a un estimado de valor.

Usos: Deseabilidad, comprador potencial, imi liaci o remodelaci
peritaje, derechos sobre bicnes inmuebles y pago de los mismos, culuvos y especies maderables,
etc.

Valuacion.- Es un proceso sistematico por el cual se pretende estimar el valor de mercado
asegurable en el momento en que sc realiza este, o de otra manera es la opinion de un experto con
relacion al valor que tienen los activos fijos de un cliente y cuyos fines practicos tienen efectos
fiscales, coniables, de garantia y comerciales como son los siguientes motivos del avaluo:

~ Transferencia de propiedad (compra o venta)
- Financiamiento y crédito

- Justa compensacion en casos de enajenacion.
- Asuntos fiscales.

- Arrendamiento o alquiler.

- Estudios de factibilidad.

- Aseguramiento.

- Fusidn y/o adquisicion de empresas.

- Liquidacién de sociedades.

- Planificacion financiera.

- Inversiones en activos permanentes

- Arbitraje de litigio.

- Cesion de derechos.

- Permuta.

- Dacion en pago.
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iOn por expropiaci
- Afectaciones por causa de utilidad publica.
- Justipreciacion de los productos que la federacion deba cobrar cuando concesiones inmuebles
federales.
- Embargos y remates.
- Otros.

E! valuador debe ser una persona calificada profesional con criterio y experiencia, que funja
como una tercera parte desinteresada al proporcionar el avalio de una propiedad al propictario de
la misma o a alguna parte desi esada y/o depend ia del gobicrno.

El valuador debe realizar su trabajo de la siguiente forma.

- Una vez pedido el avalio solicitar los documentos que se requieran para la elaboracion del
mismo y datos tan importantes como ;quien lo solicita y para que?
- Visitar ¢l sitio a valuar

- Hacer el levantamiento de campo que posteriormente se comentara con detalle
- Debera responder a las preguntas:

Quien, gque, para que, donde, como , cuando.
- Presentar el trabajo por escrito.

- Estar dividido por secciones, a fin de facilitar su lectura.
- Ser breve.

- Contar con un indice.
- Y como todo buen calculo de ingenieria dictaminar una conclusion

De mancra especifica, la definicién del avalio por realizar debe incluir, cuando menos, lo
siguiente:

a) Quien es ¢l cliente; Nombre de la compaiia, persona que autoriza o pide el avalao, incluyendo
nombre, puesto, direccion y numero de teléfono, honorarios acordados y otras especificaciones
contractuales.

b) Que es 1o que se va a valuar. Esto incluye una descripcion completa de la propiedad por valuar,
los datos que el cliente debera proporcionar y otras responsabilidades del cliente
<) Para que propositos se hace el avaluo

d) Donde se llcvara a cabo el avaluo

€) Cuando sc iniciara el avaluo, cuando se empieza y cuando sc termina asi como el dia de entrega.
) Como se presentara el avalllo a maquina, computadora, etc

) Supuestos bajo 10s cuales se hace el avaliuo

Es un hecho que la valuacion cumple con una diversidad de propositos bien definidos y de una
importancia que va desde lo particular hasta afectacion o contribucion de fenomenos de caracter
nacional. por ello es importante ver algunos de los factores que afectan a la valuaciéon parta su
desempeifio como actividad profesional.

Factores politicos y sociales: Cada vez mas las comunidades ad i

'l de la n idad
de respetar los reglamentos de construccion vy la normatividad de los ascmnm:cnlos humanos y/o
usos del suelo. Por ello es importante la difusion de los planes parciales de desarrollo urbano de la
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zona que va ha ser cstudiada y que las diversas instituci guber les ponen ha
disposicion hoy en dia, tratese de proyectos municipales o privados que inciden en los valores
comerciales de la zona, evaluando todas las posibilidades de que esos proyectos se lleven a cabo,
permitiendo determinar un valor mas justo al inmueble en estudio de acuerdo al proposito para el

que es requerido.

Los planes parciales de desarrollo son instrumentos de planeacioén que detallan las condicionasteis
de uso de sueclo en las diversas divisiones politicas llamense delegaciones, municipios etc.,
pudiéndose determinar ¢l tipo de construccion que es mas pertinente para esa zona y la superficie
de construccion que pueden alojar los predios tanto particulares como ptblicos.

Pudiéndose determinar también el uso de suelos que es la actividad humana permitida a la que
pueden dedicarse los colonos, otro dato importante que aportan este tipo de mapas es la densidad
de vivienda que es el numero de viviendas que podrian construirse en un predio dependiente de su
superficie

La intensidad de construccion es otro dato que contemplan los programas parciales de
desarroltlo y es la superficie de construccién no habitacional que puede construirse en un predio
dependiendo de su superficie
En resumen ¢s10s programas permiten:

1.- Imprimir a la propiedad privada la modalidad que dicte el interés publico con el fin de lograr el
desarrollo adecuado de la Ciudad

2.- Determinar las reservas territoriales para satisfacer las
de su uso o destino y las ctapas para su desarrollo teniendo en cuenta que es para una mejor
convivencia y un mejor nivel de vida para la comunidad va que los servicios diverso que se
necesitan estan contemplados en estos programas.

3.- Proteger los sitios patrimoniales, histéricos y naturales

.- Detener cl crecimiento horizontal de la Ciudad, favoreciendo el crecimiento vertical en zonas
en que las condiciones lo permiten.

5 - Apoyar la redistribucion de los servicios publicos y del equipamiento

6.- Definir los derechos de via nccesarios para la vialidad, el transporte, los servicios y la

infraestructura..

idades de la poblacion por medio

ridic.:». L.os antecedentes y condiciones actuales de la propiedad de un bien raiz son importantes
para analizar el valor comercial

Existen factores que anulan los valores comerciales estos son
a) Terrenos ejidales. comunales o del dominio publico de la Federacion. que por su naturaleza no
se encuentran en el mercado
b) Terrenos anteriores que fueron expropiados por causa de utilidad publica y que unicamente
pueden ser vendidos en tanto se mantenga su uso compatible para la utilidad publica.
c) Terrenos originalmente para el dominio publico o privado de la Federacion que se transmitieron
en propiedad pero con restricciones en el uso de suelo
d) Terrenos con uso de suelo restringido a reservas ecologicas, espacios abiertos, uso agricola o

forestal y/o similares.
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e) Terrenos con limitaciones regl arias en d idad de poblacion o i idad de la
construccion, o por el Reglamento de Construcciones del lugar que se trate.

f) Por donaciones, de areas verdes, de areas de estacionamiento, etc.

g) Por el cambio de uso de suelo o régimen de propiedad.

h) En general todas las disposiciones relacionadas con los reglamentos municipales y/o estatales.

Ecologicos: Adquieren mayor relevancia cada dia en el comportamiento del mercado inmobiliario
en las ciudades grandes y medianas, por lo que se debe considerar ya que ello nos puedc afectar

seriamente el valor comercial.

La Comision Nacional Bancaria hace hincapié en tomar en cuenta la contaminacion ambiental
cuando s¢ cuente con altos grados de la misma, se requieren los servicios de técnicos
especializados que indiquen en su dictamen el grado de contaminacion o dar los elementos
necesarios por medio de una evaluacién con parametros de normas de salud y calidad de los
elementos naturales que se encuentren afectados, por medio de dictamenes de laboratorio.

Urbangs: Infraestructura o equipamiento urbano:

a) El agua potable, red de distribucidn, tomas domiciliarias, etc.

b) Sistema de drenaje, redes de recoleccion, fosas sépticas, etc.

c) La electrificacion o carencia de suministro.

d) Alumbrado publico

¢) Sefalizacion de vitalidades, guarniciones de concicto.

f) Banquetas o aceras, (ancho y materiales de las mismas).

£) Vitalidades, andadores, calles, avenidas, su ancho y su tipo asi como los materiales de los cuales
estan elaboradas, como el pavimento o si son de tercerias u o empedrado.

h) Otros servicios, redes telefonicas, de gas, tratamiento de aguas, drenaje separado, recoleccion
de basura, vigilancia, transportes y tipos de este. etc

i) Equipamiento urbano,. mercados, servicios, plazas, parques, etc.

Este valor resulta del analisis de bcncfclos o pequnc:o< que reporta al comprador

e unida
bi on de construcci etc.

y/o vendedor del inmueble en funcion del tiempo, la

Factores que inciden en el valor de los inmuebles:

1.- Fisicos:

a) De inmuebles urbanos o suburbanos.

- Forma y dimensiones del terreno.

- Superficies

- Topografia

- Destino actual.

- Proyecto de las edificaciones.

- Calidad de los materiales empleados.

- Edad transcurrida y vida probable remanente.

- Servicios y equipamiento urbano de la zona en que se desplanta el inmueble.
- Productividad en ¢l caso de zonas agricolas, industriales, agropecuarias, etc.
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b) De los predios risticos.

- Forma y dimensiones del terreno.
- Superficie.

- Topografia.

- Clasificacion del suclo.

- Agrografia.

- Destino actual.

- Vias de comunicacion.

- Productividad.

- Otros.

2. Factores socioecondomicos y legislativos.
- Capacidad econdmica de los habitantes.

- Recursos naturales.

- Aumento o diminucion de la produccion.

- Paridad cambiaria.

- Crecimiento de la poblacion

- Vecindades y entornos.

- Clasificacion de la zona

- Urbanisticos. Planes de desarrollo urbano.

- Uso de sueio.

- Politica habitacional.

- Politica impeditiva. Impuestos.

- Leves sobre uso o productividad de los inmuebles, control de rentas.
- Contaminacion

- Indices delictivos de la zona

El proposito para realizar un avaluo a un bien cualesquiera puede esta ligado a la finalidad que
este persigue o mas bien la utilidad que se le pueda dar a este dictamen; por gjemplo para asegurar
el bien si ¢s una casa habitacion no se considera el precio del terreno dado que este no se pierdc en
caso de desastre solo que fuese un terreno de productos (agricola), tampoco se suele considerar la
cimentacion y no hay demeéritos porque es reposicion del bien por lo que se considera como nueva
a exencion que s¢ especifique que se repondra sobre Jo que este en el ultimo avalto, y los pagos
del seguro, seran sobre ¢l monto del mismo, las instalaciones solo que sean verdades instalaciones
especiales y que den un servicio exclusivo y especial por lo cual deban considerarse aparte

INGENIERIA CIVIL



CAPITULO

1.3 GLOSARIO TECNICO DE LA ACTIVIDAD VALUATORIA:

Circunstancias particularmente especiales pueden necesitar definiciones especificas. Las diferentes
nociones de valor se expresan en muchos términos por ello la necesidad de aclararlos.

0) Avaliio .- es el dictamen técnico que permita determinar el valor real de un inmueble a partir de
sus caracteristicas fisicas, de ubicacion, de uso, de la investigacion exhaustiva y analisis del
mercado inmobiliario ¥y que plasmado en un documento que cubra los requisitos de forma y
contenido. elaborado por sociedad autorizada con auxilio de perito valuador registrado. sea la
base para la determinacion de los impuestos sobre adquisicion de inmuebles, traslado de dominio
predial, asi como de las demas contribuciones que asi lo requieran.

1) Costo.- Es la cantidad que se paga por producir bienes o servicios o para adquirir mercancias
para la venta. Entre los costos de una empresa industrial se computan los arrendamientos, materias
primas o insumos, sueldos y jornales, fuerza motriz o maquinaria y equipos, transportes,
depreciacion de equipos, intereses, impuestos, gastos de propaganda, etcétera.

Los costos se dividen en directos e indirectos; se consideran costos directos o variables los que
dependen del volumen de la produccién o aquellos gastos efectuados tusiv: ¢ para reali
un concepto de trabajo y en los que intervienen particularmente los recursos de la construccion,
como la materia prima o insumos o materiales, la mano de obra, la maquinaria y equipos.

Y los fijos o indirectos los que no varian aunque la produccion disminuya, como Ia
administracion de obra, la administracion central, el financiamiento, las fianzas y seguros asi como
los imprevistos que se tienen siempre en un porcentaje fijo y esta determinado por la experiencia
de la empresa.

A la suma de los costos directos ¢ indirectos se le llama costo unitario.

2) Valor.- Las definiciones de valor son muchas y van en virtud del trabajo para conseguir algo,
los gastos para obtener un determinado producto o cosa, ¢l grado de utilidad o aptitud de las
cosas, pero para este caso utilizaremos la siguicente definicion: es la relacion de cambio de unos
bicnes por otros, que determina su precio en dinero, en virtud de los gastos erogados para su
mejor y mas util uso.

3) Precio.- Valor pecuniario en que se estima una cosa. Esfuerzo, perdida o sufrimiento que sirve
de medio para conseguir una cosa. Prestacion en numerario que un contratante da o promete a
cambio de una cosa, servicio o derecho gue adquiere

El precio esta determinado por la suma de los costos directo mas los indirectos mas una cierta
idad o ganancia para el prestador del servicio.

ut:

4) Costo de Reproducciéon nuevo.- Es el costo a precios actuales de la reproduccion de una
replica de un bien utilizando materiales idénticos o similares.

5) Costo de Reposicion Nuevo.- Es cl costo a precios actuales de un bien nuevo similar y con la
utilidad equivalente mas proxima al bien que se esta valuando.
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6) Valor Neto de Reposicion.- Es la inversion para hacer nuevo el edificio manos la inversion
para dejarlo como nuevo con el proyecto original.

7) Deméritos.- Es la inversién requerida para acondicionar el edificio analizado para dejarlo como
nuevo en las condiciones que mejor satisface las necesidades del comprador.

8) Utilidad Funcional.- Es la suma de los atractivos y la utilidad de la propiedad, el grado de la
utilidad funcional de una propicdades obviamente es importante en cualquier consideracion de la
comercializacion, aunque una propiedad pucde presentar algunas deficiencias teéricas, su
funcionalidad funcional puede ser satisfactoria, si dichos problemas no afectan su mercadeo

9) Vida atil remanente - Sera el residuo de la vida util o econdmica total asignada a cada tipo de
inmueble, menos la edad aproximada del mismo.

10) Estado de conservacion - Se podran hacer las siguientes clasificaciones: ruinoso, malo,
regular, bueno, muy bueno, nuevo, recientemente remedado, reconstruido, ctc.; sefialando las

deficiencias relevantes tales como, humedades, salitre, cuarteadas, fallas constructivas,
asentimientos y otras.

11) Calidad del proyecto’ Indicar las cualidades o defectos en base a la funcionalidad del
inmueble, clasificandolo en: obsoleto, adecuado a su época, deficiente, inadecuado. adecuado,
f ional, bueno, ] e, etc.

12) Unidades susceptibles de rentarse - Mencionar el total de ellos, agrupandolas segun su uso.

Ejemplo :
Total : 8 (2 comercios y 6 departamentos).

13) Bienes raices: Son aquellos bicnes que no pueden transportarse de un lugar o otro.
Perienecen a ellos las partes que se les adhiere permanentemente. (Particularmente la tierra,

mejoras o equipamiento y sus derechos correspondientes).

14) Bienes Inmucbles:
a.- El suelo y las construcciones adheridas a el.
b - Las plantas arboles, mientras estuvieren unidos a la tierra y los frutos pendientes de los

mismos arboles y las plantas, mientras no sean scparados de ellos por cosechas o cortes
irregulares

c - Todo lo que este unido a un inmueble de una manecra fija, de modo que no pueda separarse
sin deterioro del mismo inmueble a el adherido

d.- Las estatuas. relieves, pinturas u otros objetos de ornamentacién, colocados en edificios o
heredadas por el duefo del inmueble, en forma 1tal que revele el propdsito de unirlos
permanentemente al suelo.

e.- Los palomares, estanques de peces, o criaderos analogos, cuando el propietario los conserve
con el propdsito de mantenerlos unidos a la finca o formando parte de ella de un modo

permanente
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f- Las maquinas, vasos, instrumentos o utensilios destinados por el propiectario de Ila finca directa

¥ exclusivamente a la industria y explotacion de la misma.
£.- Los abonos destinados al cultivo de una heredada que estén en las tierras donde hayan de

utilizarse y las semillas necesarias para el cultivo de la finca

h.- Los aparatos eléctricos o accesorios adheridos a el suelo o a los edificios por el duefio de
estos, salvo convenio en contrario

i.- Los manantiales, estanques, algibes y corrientes de agua, asi como los acueductos y las
caflerias de cualquier especie que sirvan para conducir liquidos o gases de una finca, o para

extraerla de ella.
.- Los animales que formen pie de cria en los predios rusticos destinados total o parcialmente al
ramo de ganaderia; asi como las bestias de trabajo indispensables para el cultivo de la finca,

mientras estén destinadas a ese objeto.

k.- Los diques v construcciones que, aun cuando sean flotantes, estén destinados por su objeto y
condiciones a permanecer en un punto fijo de un rio, lago o costa

1.- Los derechos reales sobre inmuebles

m.- El material rodante de los ferrocarriles, las lineas telefénicas y telegraficas asi como las
estaciones radio-telegraficas fijas

( Codigo Civil para el Distrito Federal, Titulo II, Capitulo I)

15) Indiviso.- Es el termino que nos refiere a la cantidad proporcional que le pertenece a un
condomino y que puede ser aplicable para el pago del mantenimiento del condominio.

16) Transferencia.- Operacion que se realiza para cambiar los derechos de propiedad de algun

bien.
17) Arrendamiento - Adquirir mediante un valor monetario el disfrute temporal de algin bien

inmueble.
18) Alquiler - Dar o tomar algan bien por un tiempo determinado a cambio de algin valor

monetario, equivalente de arrendamiento.
n.- Unidon o combinacion de varias sociedades, por absorcidn, o por creacién de una

19) Fus
nueva sociedad que sustituye a las ya existentes.

20) Sociedad - Asociacion de personas, sometidas a un reglamento comun, o dirigidas por
convenciones tendentes a una actividad comun o en defensa de sus intereses, todo ello enmarcado

en un documento de caracter legal que establece deberes y responsabilidades
21) Planificaciéon - Establecimicnto de programas detallados para el buen desarrolio de una
actividad.
Sc¢ refiere a todas las aportaciones, operaciones y transacciones con fines

22) Finanzas.- ]
lucrativos del dinero y a aquellas instituciones encargadas de regir y normar dichas operaciones

comerciales.
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23) Arbitraje.- Arreglo de un litigio por un arbitro judicial y sentencia asi dictada, asi como la

operacion de cambio de valores mercantiles que se hace comparando los precios de diferentes
plazas.

24) Litigio.- Pleito, proceso, disputa o discusién judicial.

25) Cesién.- Renuncia de alguna posesién o derecho como cuando hay cesidn de bienes ,
abandono de los deudores de sus bienes a los acreedores

26) Permuta.- Intercambio,

cambio o trueque monetario,
obligaciones

en especie, o de derechos u

27) Dacién. - Donacion, dar o ceder los derechos y obligaciones de un bien a favor de alguien
(persona, institucion etcétera ).

28) Afectaciones. - Producir alguna alteracion al régimen de propiedad o cambio de la misma

29) Expropiacion.- Desp o legal de una propiedad con ind i 10
utilidad publica, (el bien comun esta sobre el bien particular).

¥y por motivos de
30) Embargo.- Retencion de bienes por mandamiento judicial.

31) Pecuniario - Relativo al valor monetario o dinero

32) Inversiones en activos permanentes - L.os activos permanentes constituyen las propiedades,
bienes, materiales o derechos (patentes), que en el curso normal de las operaciones no estan a la
venta sino que representan la inversion de capital de una empresa en los bienes usados o
aprovechados por ella, de modo continuo, per! co permanen’ e, cn la produccion

de articulos para la venta o en la prestacion de servicios a la propia empresa, a su clicntela o al
publico en general.

Pueden clasificarse en tres grupos:

a) TANGIBLES .- Comprenden las propiedades y/o bienes materiales de la empresa (ejemplo: las
oficinas de la empresa).

b) INTANGIBLES - Comprenden derechos o bienes inmateriales (patentes, ejemplo: marcas
como Mc Donalds, Tierra Armada, etcétera).
©) INVERSIONES EN COMPANIAS AFILIADAS.

Las caracteristicas principales de estos activos son:

1.- Representan inversiones de caracter permanente, con ¢l objeto de que permanezcan dentro de
la empresa durante largos periodos y sirven como instrumentos de trabajo o servicios

2.- Deberan valuarse al costo de adquisicién, al de construccion o en su caso, a su valor
equivalente.
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3.- Intervienen en el ciclo financiero a largo plazo de las empresas industriales, e influyen en el
costo de produccion a través de los cargos indirectos, diante los feno de depreciaci
amortizacion o agotamiento en su caso.

4 .- No tienen como finalidad inmediata el lucro. sino que sirven como instrumento de trabajo o
servicio.

5.- En las empresas comerciales los activos permanentes representan un auxiliar para el desarrollo
de cada actividad en particular (compra - venta) y se van convirtiendo en gasto de operacion en
virtud de los fenomenos ya mencionados.

En las empresas industriales representan ¢l elemento indispensable para el desarrolloc de la
actividad principal de si misma que es la produccion o fabricacion, convirtiéndose en activo

circulante a través del costo de los articulos elaborados mediante el fenomeno de depreciacion o
amortizacion

6.- En épocas de inflacion acelerada ¢l valor de costo de los activos permanentes tendra que
reexpresarse o actualizarse.

7 - No estan relacionados directamente con los resultados de la empresa, tal como sucede con los
bicnes del activo circulante, pero en forma indirecta los resultados del negocio si estan influidos
por las inversiones permanentes, basicamente por:

- Una adecuada inversion en estos activos.

- La eficiencia y eficacia en el funcionamiento de los activos tangibles.

- El optimo aprovechamiento de la capacidad fabril representadas por el activo fijo

B.- Los activos permanentes constituyen la principal garantia real para hacer frente a las
obligaciones o compromisos bancarios obtenidos con el pasivo a largo plazo principalmente

33) Colonias Catastrales.- Es la delimitacion de areas comprendidas en una zona catastral con

caracteristicas similarcs en cuanto a régimen de propiedad, densidad de poblacion, tipo y calidad
de las construccmnes. npo de suelo, uso actual y potencial del mismo, servicios publicos, vias de
comuni ion e i S SO »nomi generados.
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1.4 LA VALUACION EN LA INGENIERIA CIVIL:

En la Ingenieria Civil requerimos de analisis que son diversos y para distintos propositos, la
valuacién inmobiliaria permite al profesional técnico dar una herramicnta que a su vez requiere del
conocnmmmo y buen descmpcﬁo de otras ramas de la ingenieria tales como : construccion,

1, eco racion, estructuras, geotécnia, hidraulica, etc.. para su mejor
desenvolvnmuenlo ya que esta nueva herramienta nos puede servir para mejorar la calidad de los
proyectos y escoger el mejor ¥y mas adecuado a las necesidades que se nos presenten, con lo cual
la derrama econémica sera la minima con un maximo de beneficios , no solo nos es util para fijar
un valor de compra o venta o para tasar rentas, cobrar xmpueslos o verificar las condiciones en las
cuales se encuentra una obra ya sea o fi 1te y emitir un dictamen (valuacion
o peritaje respectivamente), nos permite dar soluciones a diversos problemas ya que esta actividad
requiere de observar cuidadosamente todo aquello que esta dentro y fuera de un bien inmueble,
con lo cual una empresa de valuacion se convierte en una fuente de experiencias ya que cada
problema es diferente y presenta tan diversas variables, esto debido a que la gama de posibles
productos inmobiliarios es basta, a continuacion una posible clasificacion que nos permite reforzar
lo anteriormente expresado:

1.- Terrenos: urbanos, industriales, agricolas, piscicolas, recarga de acuiferos, otros usos.

2.- Viviendas: libres unifamiliares (aisladas y adosadas), libres colectivas, en condominio,
bifamiliares, otros tipos

3.- Productos inmobiliarios industriales: naves industriales (aisladas y alineadas) y edificios
industriales de utilizacién individual y utilizados en comunidad, etc.

4.- Inmuebles de negocio: locales comerciales (tiendas aisladas y tiendas comerciales), oficinas (en
edificios complctos y en edificios de viviendas) y en centros de negocio (plazas comerciales) otros.

- Areas para el ocio: club de campo y centros deportivos, otros.
6.- Mercado turistico: apartamentos, urbanizaciones y areas hoteleras

7.- Productos tipicus. vivienda rural transformada, casa de renta antigua, vivienda prefabricada
unifamiliar e in muebles en comunidad.

8.- Servicios varios: funerarias, panteones, hospitales, gasolineras, lavados de autos, ctc.

Este campo o nueva alternativa para los profesionales en Ingenieria Civil les permite un
desarrollo profesiona! encaminado a convertirse en consuliores de alternativas de desarrollo por
parte de una comunidad, asi como ser un soponc técnico de empresas tales como las
aseguradoras. Instituciones Bancarias, asi como dep ias guber ales entre otros.
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2.-CAPITULO 11: NORMATIVIDAD

En el presente capitulo se procedera a hacer la descripcion del aspecto normativo
que rige Ia actividad wvaluatoria haciendo referencia a las instituciones que
determinan los procedimientos y lineamientos técnicos de valuacion inmobiliaria y
de la autorizacion de sociedades y registro de peritos valuadores asi como de las
sanciones en caso de faltas en el ejercicio de dicha actividad, ademas de comentar
los articulos que considere pertinente hacerlo, con el fin de que queden claros los
conceptos gque en estos s¢ manegjan, y que en determinado momento muestren una
deficiencia o incongruencia en su ejercicio laboral.

Es importante mencionar que estas circulares se distribuyen a los vatuadores en
todo el territorio nacional ¥y que los reglamentos existentes en algunos estados estan
elaborados en base del Reglamento del D.D.F.

Adcmas cabe resaltar que anexo un subcapitulo en el que muestro en basc a que y
como se determina el indiviso en caso de los regimenes de condominio debido a que
una de mis propuestas son un conjunto de casas daplex y que entran dentro de este
rubro.

CONTENIDO:

pag.
2.1 Comision Nacional Bancaria y dec Valor 23
2.1.1 Gobierno de los E d 28
22 C id i ici les para la for lacion de avalios de inmucbles
sujetos al régi de propi den d ini 30
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2.1 Comision Nacional Bancaria y de Valores:

Una de las instituciones encarpgadas de regular la actividad valuatoria son la Comisién Nacional
Bancaria y dc Valores y que con lo dispuesto en la Ley Reglamentaria del Servicio Publico de
Banca y Crédito Vigente (Capitulo II Articulo 30 de la fraccion XXII), las instituciones de Banca
Multiple y Banca de desarrollo, designan que. pueden encargarse de la practica de avaluos, y que
tendran la misma validez oficial que los elaborados por peritos independientes. Por lo que se
estipula que dichos avalios sean claborados con la misma metodologia y la misma uniformidad
que permitan determinar de la mejor manera posible, el valor de los bienes valuados.

L.a propia Ley Bancaria atribuye a la Comisién Nacional Bancaria y de Valores facultades para
determinar la documentacion e informa n que las Instituciones y Organizaciones Auxiliares de
Crédito deben recabar en la realizacion de sus operaciones y los requisitos que deban satisfacer en
dicha documentacion, para encargarse de su inspeccion y vigilancia para establecer las normas
necesarias para la aplicacion de la propia Ley.

Para pronta referencia, se anexa un fragmento de las Disposiciones de Caracter General para la

Formulacion de Avaliios. (Anexo 1)

ision Naci B in ¥y de Valores.

Funciones del Depan.lmento de Avaluos e la C
La Vicepresidencia de B da en la actualidad a la Dircccion General de Inspeccion y

Vigilancia, le corresponde el cargo, entre otros, de verificar técnicamente los avalios formulados
por instituciones de Crédito y los practicados por peritos valuadores registrados en el Organismo
para las Instituciones de Seguro, de Fianzas y Organizaciones Auxiliares, asi como, el
cumplimiento de Jas disposiciones reglamentarias aplicables. Las funciones que en materia de
valuacion tiene la Direccion mencionada a través del Departamento de avaluos y supervision de

Inmuebles son las siguientes:

a) Supervisar los avaluos que presentan las Instituciones del Sistema, para fines de adquisicion o
wventa de inmuebles, para reexpresion de sus estados financieros y para Creditos Hipotecarios.

b) Otorgar y en su caso, rechazar o revocar las autorizaciones del registro como peritos

valuadores a las personas que practiquen avalios para las Instituciones de Crédito y

Organizaciones Auxiliares.

c) Vigilar a través de los avalios que ¢l desempeiio de los peritos valuadores de¢ las Instituciones,
sea profesional. honesta v de acuerdo con las normas establecidas y las técni recomendables en
la materia asi como las especialidades y vigencia de sus registros

d) Dictaminar sobre sus provectos v presupuestos de inversion para construccion de inmucebles, a
fin de soportar las bases necesarias a las areas del Organismo, facultadas para autorizar o rechazar

las solicitudes presentadas por las instituciones.

1 ias del Org o en relacion

e) Prestar asesoria v atender las consultas de las diversas Dep
con la valuacion de inmuebles, en general.
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f) Atender quejas en general sobre la materia, que presentan en contra de las Instituciones del
Sistema o bien de los peritos registrados, procediendo de la siguiente forma:

1.- Solicitara a ¢l o los peritos involucrados Jos elementos necesarios para su estudi
2.- Concedera el derecho de audiencia.

3.- Resolvera lo conducente.
4.- Notificara oficialmente el dictamen correspondiente, indicando el plazo para su ejecucién

asimismo. comunicara a la Asociacion Mexicana de Bancos lo que se concluya al respecto.

La Comision Nacional Bancaria y de Valores es la encargada de vigilar todas aquellas
operaciones Fiduciarias, es decir, aquellas operaciones bancarias que requieren de conocer el valor
de una propiedad raiz, a fin de garantizar los créditos que las Instituciones de Banca Multiple

otorgan.

Las Circulares que norman la actividad valuatorias y que al momento se encuentran vigentes a
partir del 24 de marzo de 1994 son la 1201 y la 1202

La 1201 destaca en su texto lo siguiente y a lo cual anexo algunos comentarios que me
parecen importantes de destacar:

Se trata de las disposiciones de caracter general para la prestacion del servicio de avaluos y
que esta basada en cl articulo 46, en su fraccion XXII, de la Ley de Instituciones de crédito, que
autoriza a esas instituciones para practicar avalios que les soliciten los usuarios del servicio y,
segun prevé, tendran la misma fuerza probatoria que las leyes asignan a los avaluos hechos por

corredor publico o perito

Asimismo, el articulo 48 de la Ley citada previene, entre otros aspectos, que las caracteristicas
de los servicios que realicen las instituciones de crédito, se sujetaran ha Jo dispuesto por ia Ley
Organica del Banco de México, el cual, en Telex-Circular Numero 33/88 del 23 de marzo de
1988. emitio las reglas a las que habran de asuntares esas instituciones en la formalizacion de
avaltios, mismas que siguen teniendo aplicabilidad en base a lo que dispone el articulo cuarto
transitorio del Decreto de Ley de Instituciones de Crédito, publicado en el Diario Oficial de la

Federacion e! 18 de julio de 1990.

Y en la cual se sustenta la importancia del apego de los formatos y disposiciones en las que
debera practicarse la realizacion de los avaluos, ademas cabe recordar que un avalio es un
documento que puede incidir directamente en un dictamen juridico.

En dicha Circular se comenta que cuando el inmueble tenga obras en proceso, no deberan
incluirse en el avaluo, salvo que las erogaciones relativas modifiquen significativamente el monto
de la inversion, y se recuerda que se debe tomar en cuenta que independientemente sea cual sea el
motivo del avaluo se debe realizar sin la menor presion de terceros involucrados, y llegar a la
conclusion de un valor que sea y represente la realidad del inmueble en estudio. es frecuente que
se recurra en ciertos casos a la opinion de otro valuador y confrontar resultados , en estos casos es
importante que se lleguen a cifras equivalentes si ambos valuadores utilizan y soportan sus valores
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con informacion complementaria, como los estudios de mercado y los criterios utilizados para
llegar a su valor determinado metodologicamente.

La Circular no indica cual es el entorno que se toma en cuenta para las condiciones que
presenta el terreno pero es r dable que se 500 metros alrededor del predio en
estudio, cuando se trate de casas habitacion y terrenos en un area habitacional, para terrenos de
cultivo o donde las dimensiones del terreno sean considerables debera utilizarse el criterio segin se
presente y convenga al caso. ademas es importante que cualquier consideracion que se realice para
la obtencion de algiin dato se asientc como fue obtenida, para mayor aclaracion y veracidad de la
informacion..

Cabe mencionar que dicha Circular carece de un procedimiento o indicacion para el calculo o
estimacion de la vida probable de una edificacion, que como veremos mas adclante sc convierte en
una medida que establece una variable importante a considerar, ya que esta variable incide
directamente en el valor por capitalizacion de rentas y este parametro carece de un patron o dato
estadistico en el cual basarnos ya que no existe tal informacion de donde tomarlo directamente,
aqui el profesional tendra que recurrir a el sentido coman y a su experiencia asi como a la
detallada observacion del inmueble en estudio.

Es importante sefialar que dicha Circular no nos indica que todos aquellos informes y datos que
se recaben para la valuacion de cualquier predio y que presente variables de caracter poco_usual en
ingenieria se investiguen y afadan al avalio. y que sin embargo en lo particular yo recomiendo, ya
que dara un aspecto mas fiel y se notara que lo que se paga por dicho avalGio corresponde al
trabajo documental que se realiza, y un ejemplo lo tenemos en el caracter productivo de un terreno
dedicado a un cultivo X y que se requiere conocer de que cantidad es digno de crédito, entre otros
muchos ejemplos

Otro detalle que es bueno comentar a mi parecer es que los avaluos se deben acompaiiar de
planos o croquis debidamente acotados o a escala. y fotografias interiores y exteriores de las
partes mas representativas del inmueble, asi como del entorno del mismo

En el capitulo dos de la Circular se describe la duracion de los permisos para ejercer la
actividad valuatoria y la documentacion para obtenerlos El registro sera provisional o definitivo.

ay REGISTRO PROVISIONAL.
Tendra una vigencia no inferior a doce meses ni mayor a dieciocho, con vencimiento al dia
ultimo del mes de junio o de diciembre del afio siguiente al de su otorgamiento.

El aspirante a obtener el registro provisional se sometera al examen de evaluacion de
conocimientos técnicos en la especialidad que lo solicite, conforme al pr dimiento establecid
El sustentantc que no apruebe el examen no podra volver a solicitar otro hasta transcurridos seis
meses.
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b) REGISTRO DEFINITIVO.
Se otorgara, en su caso, con base en la evaluacion que el organismo efectite de la actuacion del

perito valuador de que se trate.

A esta efecto, en lo meses de enero, abril, julio u octubre de cada afio atendiendo a la fecha del
vencimiento del registro provisional, la persona fisica interesada en obtener ¢l registro definitivo,
presentara la solicitud formula por la Institucion de Crédito con la formalizacion que scfiala la

Disposicion Deécima Séptima, a la que debera acompanar los siguientes documentos.
I -Informe de la actividad valuadora desarrollada en los meses posteriores al de otorgamiento del

registro provisional correspondiente, que comprenda la totalidad de las instituciones de crédito a

las que hubiere prestado sus servicios.
2.-Carta de referencia de cada una de las instituciones prestatarias de los servicios del perito
valuador, incluidas en cl informe, en la que se manifestara el grado de responsabilidad, eficiencia,
honorabilidad y profk lismo de interesado

3.-Copia de dos avaluos por cada especialidad registrada, formulares de acuerdo con los formatos
y disposiciones establecidas por esta Comision. En caso de terrenos y construcciones, se

acompanara copia de los planos a escala, acotados, y forografias que muestren los elementos mas
En el caso de otras especialidades, se acompaifiaran

representativos de los bienes valuados.
tnicamente las fotograflas.

-Tres fotografias recientes del perito valuador, tamaiio infantil

Con independencia de lo anterior, el solicitante del registro definitivo, se sometera al examen de
valuaciéon de conocimicntos técnicos en la espccialidad en que lo solicite. En los casos de
renovacion de dicho registro, el solicitante también debera sometiese al mismo procedimiento.

El registro definitivo tendra vigencia de tres afios contados a partir del mes de enero o de julio
del aiio de su otorgamiento, su renovacion debera solicitarse en la misma forma y términos que
aquel, exento en lo referente al informe de la actividad valuadora del perito, que debera
comprender Gnicamente el afo inmediato anterior al mes en que se reciba la solicitud en la
Comision.

El registro a que se refieren estas disposiciones, es independientc de las autorizaciones o
registros que, para efectos distintos, dispongan otros ordenamientos para el desempeiio de la
actividad valuadora como cjemplo los que realizan los bancos a sus peritos.

a) Solicitud personal del aspirante a obtener el registro, por duplicado
b) Testimonio que acredite la nacionalidad mexicana o en el caso de persona fisica extranjera, de

autorizacion oficial para ejercer la actividad cn ¢l pais
c) Tiwlo y Ceédula Profesional expedidos en la Republica Mexicana, con los que comprueben
estudios en las carreras de Ingenieria, Arquitectura o de alguna otra carrera afin con la valuacion y

especialidad solicitada

d) Curriculum vital.

e) Constancia emitida por ¢l Colegio de Profesionistas de Carrera(s) afin(es) a la actividad
valuadora en la(s) especialidad(es) solicitada(s), que acredite su calidad de miembro activo,
expedida cuando menos dentro de los tres meses anteriores a la presentacién de la solicitud, asi
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como de asociacion o instituto que tengan por finalidad el fomento y desarrollo de la actividad

valuadora en sus distintas especialidades.

f) Tres fotogratias recientes de la persona fisica cuyo registro se solicite, tamaiio infantil.

8) Datos relativos a otros registros que, como perito valuador, en su caso, tenga vigentes la
persona fisica para la cual se solicita el registro ante esta Comision,

h) Comprobantie del pago de los derechos que establezca la Ley Federal de Derechos por el

estudio y tramitacion de la solicitud.

La Institucion de Crédito debera verificar que el solicitante del registro cuente con toda la
documentacion mencionada antes de formular el escrito de la solicitud de registro, en el entendido
de que no se dara tramite si la misma esta incompleta.

L.a Comision tendra las mas amplias facultades para allegarse los elementos de juicio que sean
necesarios a fin de resolver sobre la solicitud a que se contrae esta Disposicion.

En todo caso y para todos los efectos legales que procedan la Institucion de Crédito solicitante

del registro, sera responsable de la calidad moral v técnica_de la _persona_fisica cuyo_registro
promueva, asi como de la razonable exactitud de los avalgos que practiquen v de que los mismgs
se formulen de acuerdo a las presentes Disposiciones v otra; caracter_Legal v administrativas
aplicables

La Circular 1202 destaca en su contenido ¢l formato Unico para avaluos de inmuebles., el cual
comprende el minimo de eclementos a considerar respecto a terrenos, viviendas y edificios
especializados, con la finalidad basica de coadyuvar a la unificacion de criterios y procedimientos
de resolucion, se acompafa de su correspondiente instructivo, el cual se desarrollara y comentara
en el Capitulo III y en su caso aumentaran aquellos puntos que requieran de una mayor
profundidad en su explicacion.
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2.1.1 Gobierno de los Estados:

Primeramente cabe sefial que los procedimientos, instituciones encargadas de generarlos y

entidades gubernamentales que aprueban los mismos, tienen su residencia en el Distrito Federal y
Area Metropolitana en su mayoria, lo que nos conlleva a destacar la importancia de los
reglamentos de estas entidades para normar la actividad valuatoria y que en el siguiente punto
describiré¢ las aportaciones y comentarios pertinentes sefialando que estas normas se
complementan con las anteriores dictadas porla C. N. B. y de V.

Del Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria y de la
Autorizacion de Socicdades y Registro de Peritos Valuadores para el Distrito Federal publicado
en la gaceta oficial el primero de encro de 1995, se destaca lo siguiente, recordando, que los
reglamentos emitidos por el Depanamento del Distrito Federal sirven de base a los de otras
entidades Federativas, los cuales reclaman el perfeccionamiento de los procedimientos y
lineamientos técnicos sobre los cuales se realizan los avaluos para efectos fiscales, con el
proposito de regular el mercado inmobiliario y ser mas justos en el cobro de los impuestos ligados
a la propiedad de raiz, que al mismo tiempo ¢que deben simplificarse los requisitos para la
autorizacion de instituciones de crédito, sociedades civiles y mercantiles y el registro de peritos
valuadores, es importante normar y controlara la practica valuatoria di e procedi

para la aplicacion de las sanciones por la falta de observancia de tales procedimientos y
lineamicntos técnicos

Se entendera por sociedades a las instituciones de crédito, sociedades civiles y mercantiles y a
las personas morales autorizadas cuyo objetivo especifico sea la realizacion de avaltios. Asimismo,

se entendera por peritos valuadores a las personas fisicas registradas que auxilien a las sociedades
para la realizacion de avaluos.

Cuando una institucion de crédito o sociedad civil o mercantil, o un perito valuador considere
que alguno de los datos de las tablas de revision ¢s inapropiado o inexacto debera comunicarlo

por escrito a la Subtesoreria con el sustento analitico necesario para que, en su caso, s¢ modifique
y difunda

Las tablas se pondran a la venta en la Subtesoreria cuatrimestralmente. Cuando amerite poner
a la venta nuevas tablas en un periodo extraordinario, se notificara por escrito a las instituciones
de crédito y a las sociedades civiles y mercantiles con registro. De este Manual se destaca los
siguientes puntos referentes ala suspencion y cancelacion

Las instituciones de crédito v las sociedades civiles y mercantiles ameritaran:

1- Amonestacion leve y por escrito, por incumplimiento de disefio de formatos inadecuado,
cambio de domicilio sin notificacion, uso de factores distintos a los especificados en las normas,
que dictan las difercntes instancias gubernamentales.

11.- Amonestacion severa por escrito, cuando eclaboren un avaluo cuyos datos sirvieron como base

para la determinacion incorrecta de una contribucién o cuando acumulen cuatro amonestaciones
leves.

INGENIERIA CIVIL
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III.- Suspencién de la autorizacién por cuatro meses consecutivos, cuando acumulen ocho
amonestaciones severas.

IV.- Suspencion por cuatro meses consecutivos, cuando acumulen un 20% de avaluos cuyos
datos sirvieron para la determinacion incorrecta de una contribucion, adicionando un mes por
cada $25,000.00 o fraccion adicional de diferencia del valor del avalto, contraviniendo los
criterios para la revision de avaliios del presente Manual.

V.- Cancelacion definitiva de la autorizacion, cuando se acumulen suspenciones por un total de 36
meses.

Cuando el 51% del capital de una institucion de crédito o sociedad civil 0 mercantil autorizada
este constituida por socios peritos valuadores cuyo registro este suspendido, dicha autorizacion
sera suspendida durante el periodo que dure esta circunstancia, Asimismo, cuando dicho 51%6 del
capital este representado por socios peritos valuadores cuyo registro haya sido cancelado, se dara

por 1ada la autori on correspondi e

Cuando la autoridad Fiscal conozca la realizacion de una infraccion que amerite suspencion o
cancelacion, procedera como sigue:

1° Girar oficio a la instituciéon de creduo o sociedad civil o mercantil autorizada y/o al penlo

valuador haciendo de su las r por las que se considera que cometio la
infraccion, otorgando un plazo de 10 dias habiles para que sefialen, en un informe por escrito lo
que ha su derecho convenga.

2° Si el informe rendido presenta elemenios que la Autoridad Fiscal estima que son suficientes
para considerar que no cometid la infraccion, procedera a notificarlo a la institucion de crédito o

sociedad civil o mercantil y al perito. En caso contrario procedera a la aplicacion de la sancidén
que corresponda.

3° Si el informa rendido se reconoce la comision de la infraccion y se incluyen pruebas de que fue
cubierta la diferencia de la contribucion omitida y sus accesorios, se reducira en un 50% la
sancion, excepto en el caso que la infraccion amerite la cancelacion.

4° Si no se rinde el informa demro del plazo establecido, sc tendra por aceptada la infraccion y
procedera la apli ion de la on correspondiente

De la resolucion por la que se imponga una amonestacion, suspencion o cancelacion se turnara
copia a la Comision Nacional Bancaria, a la Comision de Avalios y Bicnes Nacionales y al
Colegio de Notarios del Distrito Federal.

Asimismo, la sancion impuesta se hara del conocimi o de la insti de crédito o sociedad

de crédito o sociedad civil o mercantil cuando la misma corresponda a uno de los peritos
valuadores acreditados por clia.
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CONSIDERACIONES ADICIONALES PARA LA FORMULACION DE
AVALUOS DE INMUEBLES SUJETOS AL REGIMEN DE PROPIEDAD EN
CONDOMINIO.

23

-

ENE 1D

Para el caso de va\uar unidades sujetas a régimen de Propiedad en condominio, se deberan
observar los siguientes criterios:

La interpretacion de los conceptos que intervienen en la valuacidn de estos bienes, atiende a lo
dispuesto en la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, para el Distrito
Federal.

Del anilisis de los articulos establecidos en este documento,

se desprenden diversas
recomendaciones que deberan atenderse para la correcta presentacion del informe y la consecuente
determinacion del valor del bien en estudio

De acuerdo al Art. 4o0., para constituir el régimen el propictario o propictarios deberan
declarar su voluntad en egscritura_publica **, en la cual se hara constar, entre otros datos, los
relativos al terreno, las autorizaciones o permisos de construcciones urbanas y de salubridad, la
descripcion general de la construcciones y de la calidad de los materiales empleados o que vayan a
amplearse. la descripcion de cada parte privativa (departamento, viviendas, casa o local), el valor
nominal y ¢l porcentaje que le corresponda sobre el valor total, también nominal, de las partes en
condominio (indiviso), el destino general del condominio, la descripcion de los bienes de
propiedad comun, etc.

De la consulta de esta informacion presentada o recabada, el valuador contara con los datos
necesarios para opinar sobre las caracteristicas fisicas y legales del inmueble, fecha de
construccion o de constitucion a régimen de condominio, de la propiedad o del derecho de uso de
estacionamientos, de las limitaciones y prohibiciones e%lab\ecldas por la propia Ley y las demas
que sefiale la escritura constitutiva y ¢l regl
areas o parte comunes (Art. 13 ), etc,

© corr

es, de la participacion sobre las
los elementos que le permitiran la correcta valuacion de las
partes privativas independientemente dc las comunes

1FIC

Los inmucbles sujetos a régimen de propiedad en condominio pueden clasificarse
Por su forma en:

Por su uso o destino en:
- Verticales. - De oficinas o despachos.
- Habitacionales - Bodegas
- Horizontales. - Estacionamientos.
- Comerciales. - Mixtos
- Mixtos

En funcion del area privativa del local respecto al area total privativa
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De acucerdo a lo establecido en el Art. 4o. (parrafo V) es requisito hacer constar en la escritura
de constitucion de régimen en condominio, “el valor nominal que para los efectos de esta Ley, se
asigne a cada departamento, vivienda, casa o local y el porcentaje que le corresponda sobre el
valor total, también nominal, de las partes del condominio™.

En tal virtud, toda unidad condominal debera disponer de este dato.

A manera de informacion, se comenta lo que en la practica se a venido observando respecto a

los procedimientos llevados a cabo en la determinacion de tales porcentajes:

A. En funcion del area privativa del local respecto al area total privativa.

B. En funcion del area privativa del local respecto al area total construida.

C. En funcién del valor nominal de cada local, respecto al valor nominal total del conjunto.

Este ultimo procedimiento, amen de ser establecido por la Ley de la materia, es el mas racional
en cuanto a los gastos comunes, en cuanto al destino o uso --- locales comerciales en edificios
mixtos habitacionales ---, en cuanto a la localizacion --preferencias de ubicacion por piso-- en
edificios hasta de 5 niveles sin elevador, o edificios de mas de 5 niveles con vistas panoramicas,
ete.

DESCRIPCION:

Independientemente de que el avaluo se refiera a un local dentro del conjunto, debera
describirse, en forma general, las caracteristicas del edificio o de! conjunto, para continuar con la
descripcion particular de la unidad motivo del analisis.

En este aparato se sefialara, para el caso de los estacionamicntos, si dispone o no de este
servicio, precisando si es parte privativa o solo hay derecho de uso del mismo.

YALUACION
La wvaluacion de un inmueble en condominio atendera a lo establecido en el instructivo en
cuanto a los métodos que en la practica se han considerado como aceptables. (Capitulo V1)
- Método comparativo o de mercado.
- Método fisico o directo
- Método por rentabilidad

VALOR FiSICO O DIRECTO.

Su calculo atendera a lo siguiente:
a) TERRENO: Decterminacion del valor de la parte proporcional que corresponde al
departamento o local, en funcion del porcentaje o indiviso. En su caso, incluye los porcentajes
relativos a estacionamientos, areas privativas de servicios, tendederos y otros anexos que
expresamente sciiale la escritura de régimen de propiedad en condominio.

b) CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES PRIVATIVAS: Determinacion del valor de las
construcciones del area privativa asi como el dc sus ir laci peciales y el
accesorios.
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c) CONST CCIONES E rNSTALACIONES COMUNES: Determinacién del valor de las
construcciones, instalaci esp ! 1tOS accesorios, a cuya sumatoria se aplicara el

porcentaje de indiviso respectivo para obtener la parte proporcional que le corresponde al local cn

estudio.
La suma de estos valores parciales sera cl valor fisico o directo

VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS.

Sera aplicable lo establecido en el Capitulo III de la Tesis, tomando en cuenta las rentas
efectivas o estimadas acordes con el mercado de arrendamientos de este tipo de bienes, asi como,
ion de las tasas de capitalizacion respectivas.

los criterios ptables para la
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3.- CAPIiTULO 111: METODOS DE VALUACION

En el presente capitulo analizaremos los tres métodos que las instituciones
encargadas de regular la actividad valuatoria, piden para poder asignar un valor
a un bien inmueble y que estan basados en sus caracteristicas propias que
pueden afectar o beneficiar dicho valor y es mediante el anailisis de los tres
valores que se obtienen que el valuador debe llegar a una conclusion en cuanto
al valor del inmueble y que estan basados en analisis matematicos e indices
financieros asi como del estado fisico que guarda actualmente el inmueble, se

recurre al analisis de un ejemplo completo para su mayor entendimiento para
observar el llenado del formato, asi como, de la secuela de calculo

CONTENTDO:

pag.
3.1 Método del valor fisico. 34
3.1.1 Ejemplo del lienado de formato y método del valor fisico....ncccsceccesee. SO
3.2 Método del valor

por capitalizacion de remtas o wmétodo de

ingr wen PO meeesnmeeenn sS4
3.2.1 Ejemplo del melodo del valor por capitalizacion de rentas para ef

mismo ejemplo anteriormente visto. [ . 58
3.3 Método del valor de mercado y ejemph 61
3.3.1 Anilisis estadistico y didas de d central 66
332 La oferta y Ila demanda en e marco de Ia wvaluacién
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3.1 METODO DE VALOR FISICO.

El método de valor fisico requiere de conocer y hacer una estimacion de los tres conceptos
fundamentales que un inmueble presenta o puede presentar y que son los siguientes:
a) Valor del terreno.
b) Valor de las construcciones.
c) Valor de las instalaciones especiales.

A continuacion se describira el formato para la recoleccion de datos preliminares, anexando
algunos comentario para su mejor llenado en campo, esto debido a la importancia de los datos que
debemos recabar, asi como su utilizacion en gabinete, ademas de algunos criterios para
determinarios.

1.- ANTECEDENTES:
Primero necesitamos los datos de presentacion del perito valuador que realizara el avalio y la
fecha en que se realiza la visita al sitio motivo del avaluo.
PERITO VALUADOR: .
DOMICILIO DE LA EMPRESA QUE REALIZA ElLL AVALUO:
SERVICIOS QUE OFRECE:
REGISTRO NUMERO:
VIGENCIA:

Como siguiente paso requerimos los datos del solicitante del avalio y datos de registros legales
para una autenticidad en la obtencion de informes, se requiere la presentacion de documentos
originales o en su caso copia certificada.

Es de importancia recordar que los avalios inciden directamente en el pago de impuestos o
pleitos de caracter judicial y por ello requieren de una veracidad en los datos y documentos que se
manejen ya que una falta que sea encontrada puede recaer en un delito federal con sus sanciones y
consecuencias que esto acarrea.

FECHA DEL AVALUO: es importante colocar la fecha y el tiempo en que resulta valido el
avaldo, indicando dia de inicio, dia de visita al inmueble, dia de termino y fecha de entrega del
mismo.

SOLICITANTE: nombre completo y apellidos

DOMICILIO DEL SOLICITANTE: ubicacion completa (ciudad, del iono r icipio ]
calle y numero de vivienda).

PROPIETARIO DEL INMUEBLE: Puede ser o no el que pida ¢l avalio y decbe verificarse en
escrituras, nunca debera ponerse si no es corroborado este dato en su defecto se dira que no fue
proporcionado este dato.
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DOMICILIO DEL PROPIETARIO: ubicacion pleta (ciudad, del ion o municipio, colonia,
calle y numero de vivienda). |
INMUEBLE QUE SE VALUA: definir brevemente de que tipo de inmueble se trata.
NUMERO DE CUENTA PREDIAL: este dato es importante ya que en la actualidad se cuenta
con valores de tierra de las principales ciudades y esto aumenta la velocidad y veracidad del valor
que reportemos para el avaliio y es valor en las tablas se encuentra de la siguiente manera:

La cuenta predial viene agrupada y cada agrupamiento de nimeros tiene un significado para una
mejor comprension de esto veamos un ¢jemnplo del tipo que se encuentra en el Distrito Federal y

en el Estado de México que es muy similar al que se encuentra en algunos otros estados de la
Republica Mexicana:

044 160 14 000 000
REGION MANZANA LOTE D.F.
092 11 451 000 000 i
MUNICIPIO ZONA MANZANA EDO. DE MEXICO

En los estudios de caso veremos mas detalladamente como se busca este valor tomando ejemplos
reales en tablas reales, este dato sera el minimo que podamos utilizar para el valor por metro
cuadrado en ningun caso podemos utilizar menos de este valor y si utilizaramos mas debemos
definir el porque, si este dato no fuese proporcionado se asentara en el registro que el documento
no nos fue proporcionado.

NUMERO DE CUENTA DE AGUA. lo utilizamos para lo mismo que la cuenta predial ya que
también tiene un significado igual y comiunmente son las mismas numeraciones para un solo lote.

REGIMEN DE PROPIEDAD: puede ser privada, en condominio, copropiedad, ejidal, etc.

UBICACION DEL PREDIO: ciudad, delegacién o municipio, colonia, calle y numero de vivienda,
si es posible describir como llegar y rasgos particulares del predio.

PROPOSITO DEL AVALUO: es muy imporante descnblr para que sera utilizado el avaluo va
que este dato servira a las autoridad corresp para darle un uso adecuado a la
conclusion a la que se llegue, los motivos del avaluo fucron descritos anteriormente.

- CARACTERISTICAS URBANAS:
CLASIFICACION DE ZONA: Anotar si es habitacional de “X™ orden y otras variantes:

industrial, de servicios, comercial y su categoria respectiva ctc., incluyendo aquellos casos en los
que se aprecien clasificaciones mixtas.
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Pueden existir, entre otras, las siguientes:

de lujo.
de primer orden.
de segundo orden
a) HABITACIONALES: de tercer orden.
antigua
popular con servicios completos,
de interés social.
campestre
en transformacion a...

/ de industria ligera.
de industria semi-pesada.

b) INDUSTRIALES: de industria pesada.
\ de industria artesanal.
parques industriales.
de lujo.
de primera.
) COMERCIALES """ de segunda
Y DE OFICINAS : de tercera.

. \ de mercados, centrales de abasto.

plazas comerciales.

administrativas.
_/ turisticas.

d) OTRAS: hospitalarias.

culturales.

escolares

o las consideradas segun las autoridades

de la localidad.
CLASIFICACION DE LA ZONA: se refierc a la calidad de las construcciones en la zona de
influencia del inmucble a valuar y tenemos las siguientes categorias:

« Clasificaciéon de la zona: Ejemplo de Colonias:
Habitacional popular sin servicios. Chimalhuacan
Habitacional popular con servicios. La Impulsora
Habitacional de tercer orden. Moctezuma
Habitacional de segundo orden. Lomas Estrella

- Habitacional de primer orden. Lindavista
Residenciales. Lomas de Chapultepec
Exclusiva Polanco
Comercial de tercer orden. Centro
Comercial de segundo orden. Bosques de Aragon
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Ejemplo de Colonias:

Comercial de primer orden. Coyoacan
Industria vecina. Xalostoc
Industrial San Pedro Barrientos
Parque industrial Ciudad Sahagun

SERVICIOS Y EQUIPAMIENTO URBANO: este dato va muy ligado con la clasificacion de la
zona y el valor por metro cuadrado del terreno ya que los diferentes aditamentos ¥ sus diversas
formas de proporcionar los servicios mejoran la calidad de vida de algunas zonas y por lo cual se
incrementa el valor la zona.

Aqui se debera indicar con que servicios cuenta y la calidad de los mismos asi como la
importancia de las vias dc comunicacién ¢on que cuenta e importancia de las mismas..

TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE: se refiere al tipo de construcciones y numero de
niveles que tienen un numero mayor en la zona de influencia.

INDICE DE SATURACION: el por je de poblacion que t y si esta es normal (que
viva en el lugar) o flotante (que solo este de visita), y en que porcentaje de cada una.

CONTAMINACION AMBIENTAL: este dato puede ser determinante para una determinada
transaccion y requiere de la experiencia del valuador ya que debe poner el grado de contaminacion
que hay en la zona y el tipo (s) de contaminaste (s) que presenta el sitio.

USO DEL SUELO: este dato se puede obtener de los planes parciales de desarrollo y nos sirve
para la determinacion del lote tipo y el numero de habitantes por hectarea, asi como un indicador
de una plusvalia por el hecho de poder edificar diferentes construcciones en un sitio determinado
este dato se puede consultar en el capitulo 111

3.- TERRENO.
ORIENTACION: se indicaran las calles en las cuales esta encerrada cl lote y su orientacion,
también se debera realizar un croquis con detalle y a una escala conveniente.

SUPERFICIE TOTAL: este dato es importante para el avaluo y debera ser sacado de escrituras o
determinado en el sitio con el equipo que se requiera segun las dimensiones del predio.

SUPERFICIE DEL AREA CONSTRUIDA: también debera cotejarse con escrituras o en el sitio e
indicarse como se realizo.

TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION: aqui se indicara si la topografia es plana o accidentada.

CARACTERISTICAS PANORAMICAS URBANAS: todos aquellos elementos que describan el
lugar y su entorno.

DENSIDAD HABITACIONAL PERMITIDA: buscarla en los planes parciales de desarrollo
(hab/Ha)
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o calcularla por los procedimientos que se veran adelante.
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: verificar si esta dentro de lo que marca en el reglamento

de construcciones determinado la cantidad de veces que cabe el area de la superficie construida en
la superficie del lote tipo.

4.- DESCRIPCION GENERAL DE LA CONSTRUCCION.

USO ACTUAL: indicar el uso que se le da al inmueble y hacer una descripcidn cuidadosa y
detallada de los diversos tipos constructivos brevemente asi como su uso especifico.

TIPOS DE CONSTRUCCION: aqui el valuador debera ser observador e indicar los diferentes
tipos de construcciones que existen cn el predio y que difieran en el precio ya que las instalaciones
con que constan varia este, asi como sus acabados y utilidad o servicio que presta, aqui se recurre
a la descripcion que hacen las tablas que estan el capitulo 11 de esta tesis, donde con la letra se

indica el tipo de construccion y las claves de niveles y calidad con lo cual no se requiere de escribir
toda la descripcion completa.

ESTADO DE CONSERVACION: aqui requiere el valuador el observar problemas tales que son
producto de un deficiente o nulo mantenimi

> para ello revisara las instalaciones y hara las
anotaciones pertinentes y si es necesario realizar uso de las mismas a fin de corroborar su estado
por su funcionamiento.

NUMERO DE NIVELES: si es departamento indicar en que piso ser encuentra y de cuantos
consta el edificio, si es casa habitacion solo el total de niveles.

CALIDAD Y CLASIFICACION DEL PROYECTO O CONSTRUCCION: en este rubro se

referira el valuador al grado de calidad en la manutencion del inmueble y calificara desde malo
hasta excelente.

EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION: este valor es muy importante sin embargo se

tendra que recurrir a la memoria de los habitantes y a aquellos elementos arquitectonicos y/o
estructurales que presentes la edificacion para aproximar este valor al real.

VIDA UTIL REMANENTE: se refiere al tiempo de vida que le queda a partir del tiempo de vista
estimado menos la edad de la construccion.

UNIDADES RENTABLES O SUSCEPTIBLES DE RENTARSE: este apartado se refiere a
aquellas instalaciones que se pucdan remtar sin afectar a otras unidades y como ejemplo tenemos la
cuota que debera pagarse por el uso de un campo de x deporte por el hecho de utilizario para un
partido, una temporada etc., este costo implicara el costeo de la manutencion y una utilidad
estimada de acuerdo a la calidad del campo y de las instalaciones que ofrezca.

CALIDAD DEL PROYECTO: La optima utilizacion de espacios se ha convertido en la norma
comun, normalmente en las casas economicas se intenta obtener:

1.- El menor desperdicio de dreas para vestibulos y escaleras.

2.- La sal de la mayor dimension posible sin sacrificar otras areas.
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3.- Una cocina pequefa y eficiente.

4.- Un comedor suficiente para acomodar no solo a la familia sino a algunos invitados, con
frecuencia ¢l comedor se afiade a la sala para crear un ambiente mas espacioso.

5.- Un cierto numero de recamaras que permitan incluso aumentar la cantidad de camas en una
sola.

6.~ Un cuarto de bafio con dimensiones minimas adecuadas

7.- Espacio destinado a lavanderia anexo a la cocina y patio.

B.- Espacio para estacionamicnto.

9.~ Orientacion, ventilacion e iluminacion adecuada.

Factores negativos obvios en casas son:
1.- La ausencia de vestibulo en una casa grande o mediana.
2.- La falta de espacio adecuado en los closets.
3.- Espacio para comer uni 1te en el co d
4.- Espacio para comer unicamente en la cocina
5.- La necesidad de atravesar por una recamara para llegar a la otra.
6.- La carencia de medio bafic en planta baja en casas medianas o grandes.
7.- La falta de utileria donde sea indispensable
8 - Demasiada distancia entre la entrada y la cocina
9.- La carencia de entrada de servicio.
10.- Escaleras localizadas inadecuadamente.
11.- Ausencia de comunicacion de la casa a la cochera.
12.- Ventilacion no cruzada en recamaras.
13.- Lavanderia no cubierta o protegida
14 .- Pasillos demasiado largos y/o angostos
15 .- Ventanas mal dispuestas.
16.- Orientacién inapropiada de la casa en ¢l terreno

El equipamiento y los acabados de los cuartos de bafio son otros aspectos importantes en la
consideracion del comprador, el valor es incrementado por azulejos, closets, lavabos empotrados y
su calidad. igual en cocina. instalaciones de agua e hidrosanitarias, calentador, gas y electricidad.

En seguida una lista de verificacion de utilidad funcional (requerimientos minimos):
1.- Disefio
a) Dimensiones y forma de las habitaciones
1.- Espaciamiento de muros (juzgue requerimientos del mobiliario).
2.- Dimensiones minimas
a) Sala
b) Recamara principal
¢) Otras recamaras.
b) Circulaciones.
1.- Relacién entre habitaciones.
a) Recamaras a bafio.
b) Comedor a sala y cocina.
<) Privacidad.
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1.~ Acceso a recamaras
2.~ Acceso a bafos.
d) Ventilacion e iluminacion.
1.- Ventilacién sencilla - ventilacion cruzada
2.- Obstrucciones.
a) Porticos y aleros.
b) Edificios contiguos.
3.- Ventanas (superficies de ventanas a superticies de piso).
a) Sin obstrucciones .
b) Ventanas hacia terrazas cubiertas.
e) Puertas.
1.- Localizacion adecuada (razén de tener puerta en ese sitio y ese giro).
2.- Dimensiones de puertas.
a) Puerta principal.
b) Entrada de servicio.
c) Habitaciones
d) Closets.
e) Cuartos de baiio
f) Pasillos.
1.- Su relacion en la casa.
2.- Largo y ancho.
3-L i ion v apari
4 - Huminacion.
g) Espacio de almacenamiento.
1.- Cantidad, calidad y eficiencia.
2.- Localizacion.
3.- lluminacion.
4.- Closets de recamaras.
5.- Cocinas.
a) Cubierta con gabinetes inferiores.
b) Gabinctes superiores.
h) Escaleras.
1.- Ancho.
2.- Huella
3 .- Peralte.
4.- Numero de escalones.

i) Lavanderia.
1.- Localizacion.
2.- Adecuacion - espacio -
3.- Instalaciones.

11.- Equipamiento.

a) Plomeria.
1.- Numero de bafios en relacién a numero de habitantes y/o numero de recamaras.
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a) Categoria de precio y calidad.
2.- Disposicion conveniente de aparatos.

&

3.- Agua caliente, capacidades minimas para calentador de tipo domestico, capacidades
ad al d

calculadas diendo la capacid
4.- Fregadero de cocina.
b) Aire acondicionado’
t.- Tipo y marca reconocida.
2.-Adecuacion.
3.- Controles manuales 0 automaticos.
4 - Aislamiento.
5.- Refrigeracion y/o calefaccion.
<€) Electricidad
1.- Adecuacion en salidas, contactos y apagadores.
2.- Abanicos de cielo.
3.- Alumbrado especial para 220 volts.
d) Maquinaria y equipo.
1.- Apropiado.
2.- Calidad - facilidad de manejo -
e) Chimeneas.
1.- Apropiadas - apariencia -.
2.- Chimeneas falsas.
f) Equipos especiales de apartamentos.
1.- Intercomunicadores.
2.- Buzones.
3.- Elevadores, dimensiones, operacion manual o automatica.
4.- Incinerados.

111.- Cocheras.
a) Ubicacion
b) Puecrtas

<) NNuminacion
d) Dimensiones

IV.- Patios
a) Patio latcral.
1.- Ventilacion y luz
2.- Privacidad con edificios adyacentes.
b) Patio frontal.
1.- Deslizamiento del limite de propiedad - proximidad.-
a) Transito.
a.l.- Peatonal.
a.2.- Vehicular.
2.- Plamaciones.
a) Césped, arbustos y arboles.
b) Otro tipo diferente.
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c) Patio posterior.
1.- Patio de servicio.
2.- Jardinera y recreacion.
d) Mejoras de patios.
1.- Banquetas.
2.- Cercas y bardas.
3.- Pavimentos y asadores.
4.- Arbustos y demas plantaciones.
e) Acceso de cocheras
1.- Pavimentos.
a) Radio de giro y ancho.
b) L 1H ion con resp a ingresos de Ia casa.
<) Riesgo de transito en calles con trafico denso.
2.- Callejones.
a) Espacio para retorno.
b) Prejuicios desfavorables del mercado.
f) Lotes en laderas
1.- Escalones hacia la casa
2.~ Pendiente de rampa.
3.- Area de patios utilizables.
4.- Vista panoramica.

Edificios de comercios y servicios.

En la actualidad los centros comerciales presentan aspectos fisicos notables con lo que se
pueden comparar los edificios comerciales antiguos, los grandes centros comerciales estan
disefiados para facilitar que un grupo de comerciantes puedan ofrecer sus productos diversos y
servicios a la comunidad que los favorece y soporta. Los problemas que el disefador de un centro
comercial debe resolver son entre otros, como agrupar los locales, como distribuir el edificio para
que el maximo de locales y aparadores sean visibles para el comprador, y donde localizar el
estacionamiento para que los clientes no tengan que caminar demasiado.

Al valuar ventajas para edificios de oficinas se deben tener en cuenta los factores siguientes:

1.- Relacion de area neta rentable a area bruta

2.- Amplitud de corredores.

3.- Altura de ciclos y desperdicio de volumenes

4.~ Espacio de vestibulo adecuado pero no excesivo

5.~ Numero suficiente de cuartos para servicios sanitarios
6.- Capacidad de su elevador y su vida remanente

7.- Utilizacion eficiente de la planta baja.

8.- Capacidad adecuada de la insolacion eléctrica para soportar incrementos en la iluminacidén de

equipos de oficina.
9.~ Luz natural.

10.- Posibilidad de adaptarse a Ja instalacion del aire acondicionado.

11.- Estacionamiento.
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Edificios industriales:

Requiere de singular atencién el uso incrementado de unidades equipadas con si para
elevar carga, los andenes de servicio para camiones de alto tonelaje, ferrocnrnl etc. Equipo
eléctrico y el mantenimiento asi como el area de bodegas y oficinas y equipos para la prevencion
de siniestros diversos asi como las salidas de emergencia y el tiempo de evacuacion del edificio,

etc.

Las anteriores disposiciones son aplicables a otras construcciones que son similares a las

anteriores y son tales como:
Teatros , hoteles y moteles etc.

Las gasolineras requieren tener instalaciones que prevengan cualquier contaminacion de los
drenajes y abastecimientos de agua asi como un sofisticado si de r peracion de d h
volatiles y peligros.

Detalles en la construccion:
1.- Esquinas y rincones de los muros no escuadrados o desplomados.
- Muros no impermeables en el sétano.
3.- Tuberias expuestas y mal soportadas.
4.- Dimensiones minimas de ventas, vidrios econémicos, falta de mosquiteros, ausencia de sello
apropiado en ventanas, no protectores.
5.- Omision de goteros en repisones y aleros.
6.- Impermeabilizacion economica o inexistente en los techos.
7.- Puertas, carpinterias y chapas economicas o inexistentes.
8.- Pisos de materiales de segunda o mal colocados.
9.- Aparatos sanitarios blancos, pequefios y con imperfecciones, o con alto consumo de agua.
10.- Tuberias deficientes o no adecuadas para el servicio que prestan.
11.- Insuficientes o mal proyectadas las salidas eléctricas, hidrosanitarias, de gas, etc.
12.- Acabados malos, espesores no correctos, recubrimientos débiles, etc.
13.- Omision de banquetas y bardas.

5.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION.

a) OBRA NEGRA O GRUESA:

Cimientos: Indicar el material con se construyeron y el tipo de cimentaciéon y en todo caso de no
contar con el dato detectarlo dependiendo de la edad y tipo de construccion de que se trate, ya
que los diferentes tipos de cimentacion son de un valor diferente y sirven para determinados fines
como pueden ser la estabilidad del inmueble y la bajada de cargas, aqui una clasificacion de

cimentaciones:
n material de forma de transmitir | forma y dimensiones
construccion cargas

También pucden presentarse casos mixtos y como se puede observar la variedad de materiales,
dimensiones y valor para su uso son variables y aunque s¢ puede haber omitido alguna definicion
se consideran estas las mas frecuentes en su uso.

tipo de cimentaci
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Estructura mixta: Indicar como esta resuelta la bajada de cargas, si €s con muros de carga, de

marcos estructurales o mixta, si es de concreto armado o de acero estructural, o embebidas y las
dimensiones del mismo.

Muros: Indicar el material con que estan elaborados, tabique de barro recocido , tabicon ligero |,
pesado block, panel, tablaroca y si es posible sus dimensiones por pieza.

Entrepisos: Si se trata de losas planas, reticulares de concreto, de perfiles y los claros cortos (hasta
5 metros), medianos (5 al0O metros )o largos (mayores a 10 metros).

Techos: Indicar si son losas planas, reticulares, losacero, vigucta y bovedilla, madera, laminas de
asbesto, de fibra de vidrio y si estan en claros cortos, medianos o largos y si son sostenidos por
estructura y de que tipo para el caso de los laminados..

Azoteas: Describir si son enladrilladas a tope, con escobillado a base de mortero cemento arena,

pretiles si los tiene y chaflanes si los hubiese, o si se uso algan otro tipo de impermeabilizacién e
indicar cual.

Bardas: Indicar si son con tabique recocido, block, tabicon o algin comprimido, con acabado
aparente, mortero cemento arena, algin texturizado o vitrificado y perimetralmente al inmuebie de
que cantidad de metros de altura en promedio y de que largo.

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES

Aplanados: Indicar el tipo de texturizado, acabado aparente, mosaico, etc.

Plafones: Si los hay y su colocacion dentro de la casa ademas de indicar el tipo de estructuracion
que los sostiene y el material del cual estan conformado.

Lambrines: Si los hubiese y el tipo de madera de que estan hecho,

Pisos: Si son de mortero, cemento arena, loseta vinilica, pasta o algin otro ceramico:

Pintura: Tipo de pintura y en donde esta utilizada:
Recubrimientos especiales: Tapices de tela, vinilicos ctc., indicar si hay soclos u algiun otro
aditamento especial.

NOTA: Es muy importante que el valuador al realizar cualquier tipo de avalio no se quede con
ninguna duda respecto del material que esta describiendo en la hoja de campo y se cerciore
tocando y observando cuidad e para d jar cualquier tipo de duda, con el fin de que se
tenga la mejor descripcion escrita del inmueble y aditamentos que posee, e¢sto debido a la gran

cantidad de productos sintéticos que han aparecido hoy en dia en el ramo de la decoracion
constructiva.

c) CARPINTERIA: Indicar en dondc la hay y el tipo de madera utilizada para la elaboracion de
puertas, ventanas, closets etc.

d) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS: Indicar y describir 1a cantidad de estas
si son ocultas, visible y fueros proyectadas de la mejor manera, asi como ¢l tipo de liquidos que
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desalojan o introducen y el material o materiales de que estan hechas: fierro galvanizado, cobre,
PVC, albafial de concreto pobre, ctc. vy si es posible mencionar marcas.

e) INSTALACIONES DE GAS (ES): Indicar si estan bien ubicadas y sustentadas asi como el
estado que estas guardan, e indicar el tipo de gas que transportan asi como su origen de suministro
si es en cilindros o tanques estacionarios y su capacidad y el estado y edad que estos guardan, si
hay calentador de agua y su capacidad y marca.

f) INSTALACIONES ELECTRICAS: Si estas son ocultas visibles, caracteristi del cableado y
el tipo de uso y trato que recibe, asi como si es adecuado a su uso actual y demas equipo
complementario como terminales y controles.

8) PUERTAS Y VENTANERIA METALICA: Donde estan ubicadas si s en puertas y ventanas,
con que tipo de metal si es con aluminio el tratamiento que presenta este, anodizado, cobrizado,
natural duranodic si es en perfiles comerciales o especiales o hechizos.

h) VIDR]ERiA: Indicar el tipo de esta su grosor y donde la encontramos.
i) CERRAJERIA. Tipo de esta si es de calidad y marca reconocida y su ubicacion .

) FACHADAS: El estado que estas guardan, el tipo de acabado que presentan y si son propias del
inmueble o de todo un conjunto de inmuebles(como en el caso de los departamentos y/o edificios).

k) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS Y ACCESORIOS U OBRAS
COMPLEMENTARIAS: Aqui se debera indicar todos aquellos servicios, instalaciones e
implementos que requieren una instalacion profesional y que dan servicio al inmueble de que se
trata el avaliio o a un conjunto de inmuebles, indicar su marca, capacidad y d as detalles técni
que se requicran para estimar su valor.

6.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO .

Aqui indicaremos todas aquellas notas que por motivo del avalio consideremos importante
recalcar o anexar al presente formato que requieran un cuidado y consideraciones especiales, asi
como el dibujo arquitecténico o croquis del inmueble.

Ahora para determinar el avaluo por valor fisico directo requerimos ¢l valor de la catle o zona
que sacamos de las tablas que los estados y gobierno capitalino proporciona a los vatuadores es
imponante saber que el valor que marcan estas 1ablas es el menor que puede utilizarse es decir,
que por ningun motivo e! valor de tierra sera menor que el que esta determinado en estas tablas ya
que si se modificase en un decremento de dicho valor podria sujetarse a una sancion, esto debido a
que ecste valor sucle estar en su minima expresion economica que se puede presentar sicmpre se
utilizaran valores relativamente mas altos en aproximadamente un 5% y aumentara hasta un 10%
gencralmente.

Si este valor se desconoce se realiza un muestreo en la zona de influencia del avalio en
periddicos y/o archivos de valores de tierra y se determina a criterio cual es el que impera en la
zona basandonos en la igualdad de zonas v de los implementos © accesorios urbanos homologos
entre la zona de estudio y otra(s) ya existente, en caso de no existir una referencia al menos se
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procede a la realizacion de lo que se denomina un avalto residual que es determinar el costo de los
implementos y servicios que se colocan o colocaran en el lugar y entre cuantos posibles clientes se
distribuira el costo de los mismos por la venta de los lotes; este procedimicnto también es una base
para la realizacion de proyectos de inversion y los posibles resultados que obtendremos y su

utilidad es basta ya sea para un préstamo bancario o para dar precio a terrenos en un
fraccionamiento etcétera.

De acuerdo al Manual de Procedimientos y Li 1tos Té de la Valuacion Inmaobiliaria

y de Autorizacion de Sociedades de Registro de Peritos Valuadores, la ecuacion practica para el
factor resultante de tierra es:

FRe = FZo X FUb X FFr X FSu X FFo

De donde: FRe : Factor Resultante de tierra.
FZo : Factor de Zona.
FUb : Factor de Ubicacion.
FFr : Factor de frente
FSu : Factor de Superficie
FFo: Factor de forma.

En el anterior factor se tienen y toman en cuenta todas aquellas ventajas y desventajas que el
predio presenta para su comercializacion y los cuales se pueden consultar en el Capitulo tres y en
el Anexo 1.

A continuacion al valor de tierra se afecta por el coeficiente del valor de tierra y se procede a

Hlenar el resto de la tabla para el avaluo del terreno, que esta constituida por lo siguiente:
a) Terreno

b
FRACCION [ SUPERFICIE VALOR COEFICIENTE | MOTIVO DEL. VALOR
m? UNITARIO COEFICIENTE
Sim?
A B C % descripcion de | AxBxC=D
C
VALOR DEL TERRENO = D

El término fraccion se refiere al trozo de terreno que se esta valuando ya que los predios
pueden presentar irregularidades y para determinar su valor se cortan aqui podemos colocar el
niamero de fracciones que existan y en su caso numerarlas, o si es un terreno regular ejemplo de
ello un terreno cuadrado, rectangular pondremos en fraccion el termino tnica, para el caso de los
departamentos en condominio, se pondra huella que nos describe que se esta tomando la huella del
condominio en su totalidad es decir de las areas que pertenecen a cste solo condominio, como
jardineras y pasillos y se puede realizar el siguiente calculo para el indiviso de condominios y que
sera el motivo y el numeral en porcentaje del coeficiente y este procedimiento es valido cuando en
las escrituras no se nos da este valor, hay maneras mas exactas de determinar el indiviso pero va
en cuestion de la exactitud y motivo del problema que se nos presente:
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Numero de niveles habitacionales por el nimero de departamentos

tenemos lo siguiente:
Tenemos 1 edificio y los espacios abiertos cabe solo la mitad de Ia huella y el condominio es de

8 nivcles y tres depart por nivel, teniendo como resultado:
(1 +0.5)/(8*3) = 0.0625
Donde este valor si es conveniente redondear a cuatro decimales por lo pequeiio del valor

Fisicamente tenemos lo siguiente:

HUELLA DEL
EDIFICIO —_— 1
x TOTAL DEL

TERRENO

ESPACIOS ABIERTOS I 0.5

E! siguiente cuadro por llenar es la superficie esta se debera asentar y rcdondeada hasta dos
decimales ya que mas términos resultaria ocioso; el siguiente espacio nos dice valor unitario, y que
se asentara el valor obtenido de las tablas o de la investigacion o el que resulte del avalio residual.

Para el termino coeficiente se pondra el numeral que se a calculado como factor resultante o el
indiviso en el caso de condominios y su justificacion de este coeficiente en la siguiente casilla
colocandose FRe o indiviso segun sca el caso, por ultimo se coloca el resultado de la
multiplicacion de el valor unitario por el coeficiente v por la superficie y se hace la sumatoria en

caso de tenerse varias fracciones llegando asi a un valor de terreno.

b) Construcciones:

TIPO Descripcion | Superficie V.U.RN Demerito V.U.N.R. Valor
m? ($/m?) s (S/m?) Parcial
i

los diferentes tipos constructivos que presenta el inmueble (si los tiene), es decir construcciones
i ib e difercntes es decir cuyo

que difieren en su uso, instal es y bados que sea
precio sea diferente entre si, los tipos estin descritos en las tablas del capitulo Il y se pucdc ver las

diferencias entre los conceptos anteriormente dos, luego t la descripcion y
pos(er:ormeme colocamos su superficie, recurrimos a publicaciones especializadas, o analisis de
precios unitarios que realizan diversas casas como los manuales BIMSA, PRISMA, BAZAR DE
LA CONSTRUCCION, COMPUOBRAS u otras colocando el precno por metro cuadrado, es
decir, el valor unitario de reposicién nuevo, posteriormente en el siguiente recuadro colocamos el
demérito en porcentaje, ya que lo que estamos realizando es ver el precio de la construccion nueva
vy quitandole precio por haberla usado o demeritado, el demérito viene dado por la vida de la
construccion, el tiempo que lleva construida y la calidad del proyecto.

Veamos ahora para las construcciones como se realiza la cotizacion, primeramente requerimos
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El demérito se calcula de la siguiente forma de acuerdo con las normas del Departamento del
Distrito Federal, recurrimos a la tabla del factor de edad de las construcciones (FEd) donde
tenemos la siguiente expresion:

(0.1001P + 0.900(07 P - E))

FEd T

donde:
FEd = Factor de edad.

VP = Vida Probable de la construccioén nueva.
E = Edad de la construccion (si es nueva esta sera cero).

Dependiendo de la clasec y presentacion de la construccidon (calidad), asi como el uso del
inmueble buscamos el valor de la vida probable y el valor de la edad de la construccion lo tenemos
en el registro de campo con lo cual solo tenemos que sustituir en la formula; una manera grafica de
ver los deméritos es la siguiente:

Los deméritos también se presentan por obsol cia en tres ias que son:

- Obsolescencia Funcional.- Cuando se cambia el uso al que esta destinado el inmueble en su
concepcion principal, ejemplo una casa habitacidon se convierte por las necesidades de su
propietario en oficina.

- Obsol ia T 16 - Esto es frecuente con los cambios tecnoldgicos en las instalaciones,
materiales constructivos, etcétera.

- Obsol ia E - Esto es por el fendmeno econdmico que viva el pais la recesion o la
inflacion y estos fenomenos segin el que se pr afecta dir a el portamiento del
mercado (oferta y demanda), y tal vez como inversion un inmueble no presente ventajas en el
momento con respecto de otras fuentes de inversion.

Los deméritos estan en virtud del dinero que se necesita para darle una manutencion que
permita el perfecto funcionamiento de las diversas partes que constituyen al inmueble y podemos

observario en el siguiente esquema donde se presentan los deméritos en el valor de reposicion del
edificio.
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Dictamen de

- Inversidén en demolicion parcial
Siniestros —— seguridad

y/o de refuerzos.

- Inversion en reposicion

de acabados, instalaciones
propias y especiales.

- Indirectos de la rehabilitacion

Inversion en
rehabilitacion - Inversion en rehabilitacién de
cimentacion y superestructura.
- Inversion de albaiiileria y
ramaleos.

- Inversion en rehabilitacion de
acabados.

- Inversion en rehabilitacion de
instalaciones propias.

- Inversion en rehabilitacion de
instalaciones especiales.

- Indirectos de la rehabilitacion.

Siniestros——____ Estado de
conservacion

al valor de reposicién nuevo le descomamos el porcentaje de deméritos y obtenemos el valor
unitario neto de reposicion para el estado en que se encuentra actualmente y solo tenemos que

multiplicar e V.U N .R. por la superficie y asi obtenemos el valor parcial, realizamos la sumatoria y
tenemos el valor de las construcciones.

ara el valor de las instalaciones requerimos de experiencia ya que el costo de estas varia entre
un 5 a un 25% del costo de lus construcciones existentes esto dependiendo la calidad del proyecto
y de las instalaciones esp o compl arias que posea el inmueble en casas habitacién de
clase popular, econémica y media tenemos wvalores del 5 al 11% sobre el costo de las
construcciones pera las de calidad buena y especial CH residencial tenemos valores que deben
describirse como los de las constr determi dose su valor actual y deducciones
dependiendo de las instalaciones, recurriendo a estudios de mercado y manuales de precios

unitanos.

Por ultimo solo debemos sumar el valor de las instalaciones, las construcciones y el terreno

Para que todo lo anterior quede claro en el siguiente punto se resolvera un ejemplo, en el cual se
llenara ¢l formato de campo y se realizara ¢l avalao fisico.
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3.1.1 EJEMPLO DEL FORMATO DE CAMPO PARA CAPTURA DE DATOS Y METODO DE
VALOR FiSICO.

1.- ANTECEDENTES

FECHA: 27 DE NOVIEMBRE DE 1988
Institucion que practica el avaibo:

AXXXXAKXXKRXRK
S XXKKXKXXAX
IDomicilio del Solicitanta:  Calle Veracruz N*7, Colonia Las Choapas, C.P. 96980, Estado de Veracruz, México
inmueble que se Valia: Casa habitacion
MRégimen de Propiedsd. Privada.
Propéetario del inmueble: Sra

jDomicilio el Propietario: Calle ztacalco N* 329, Colonia Ampliacién Vicente Villada, Municipio de Nezahualcoyotl,
C.P. 57760, Estado de México.

Calle Iztacalco N* 329, Colonia Ampliacién Vicente Villada, Municipic de Nezahualcoyotl,
C P 57760, Estado de México.
D

Ubicacion det Predio:

del Avaluo: su valor er pars Para
IN® Ge Cuenta Pradial: 0870716942000
IN® de Cuente det Agua:  0B70716942000
IPerito Valuador: Reg. Tasoraria D.D.F.:
iReg. C.N.B. ¥ de V. Registro IGECEM:
.- CARACTERISTICAS URBANAS
de la Zona: P! con servi completos.  Uso det Sueio Parmitido: Habitacional,
iServicios c Y

. redes de agua potable. alcantariflado, alumbrado publico, calles
con v gu de
urbano, servicio teleténico publico y privado.

. abundante transporte
ipo de Construccion

Densidad de Poblacidn:

Normal 100 %
en uno y dos nivele

ITRAMO DE CALLES, CALLES TRANSVERSALES. LIMITROFES Y ORIENTACION:
Acera que ve al oriente con calle iztacalco su ubicacion, entre calie de Glorieta Fuentes de Petréleos al
nore y Avenida Pantitian al sur. Cierra la manzana la Avenida Vicente Villada al poniente.

L

b
l Junio de 19xx, ante 18 Fé del Lic. XXXXX EXRRX RXAXX, GLORIETA FUENTES DE PETROLE

MEDIDAS ¥ COLINDANCIAS SEGUN:

Copia de escrituras.
ISUPERFICIE TOTAL SEGUN:

Copia de escrituras. |
16438 m*

SegUn copia de ta EsCritura N* aaxx, con fecha del x de|

8
L

trtutar de la Notaria N* x, del Distrito Federal,

VLLADA

el | |
| At norte: en 17.18 m. con lote seis. \ u g |- l‘ % n\ "l
\{‘“ sur: i.n 17.18 m. con tote ocho. l | § 1 !
.Al oriente: \-n .00 m. con ote treinta y dos. r;‘:l ’m[l'm___. _— ——
\ﬂ poniente: len 9.00 m. con calie Iztacalc [ cnow: nﬁﬁ::\cu‘lm —y !
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|fropograna y Contiguracion: Topogratia plana y trazo ortogonal de calies.
iCaractaristicas Panoramic: Urbanas.
(lsarvicios yio Restriccionas: Ninguna.
Se estima 400 hab/ha. segun inspeccitn flsica de la zona
intensided de Construccion Permitida: Media_hasta 3.5 veces el area del terrenc
V.. DESCRIPCION GENERAL
Uso Actual y Tipos de Construccién.
Se trata de una c de tipo SAar an dos
y en obra negra, cuenta con tres tipos connmcﬂvos y la dinrlhuclén ligni.nl..
Planta baja: hacia el fondo del p , una que se usa como sala
' un bano y hacia el frente del predio, un local comercial en
de termi ] con de con bafo. En ahta:
hncl- el fondo det predio lus cuartos con josa de concreto en obra Negra.
Tipo I: Casa habitacion.
Tipo 11: Cuarto con techo de tamina.
Tipo lli: Cuartos y local en obra negra.
{INomero de Niveles: Dos Estado de Conservacion Regular
alidad y Clasificacion Edad de la Construccidn 15 anos entipo 1y S afos en tipa il
mc strucciér Vida Ut Remanente

45 8fios en tipo | y 25 afos
Por las caracteristicas de la casa, 8610 tipos | y Il en tipo 11, con mantenimiento
Autoconstruccion

constante.
Aile e

.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION
Obra Negra

Probablemente de mamposteria y concreto armado.

Estructura: Mixta, a base de muros de carga en combinaciéon con marcos estructurales de concreto
armado en tipos | y 11}, muros de cnrga y travesahos de madera en tpo (L.
Muros: De tabicén comprimido de 14 cm. de espesor.
Entrapinos: Losa plana de concreto armado en claros cortos en tipo |
Techas: Losa plana de concreto armada en claros cortos en tipes | y 111, Iamina de asbesto en tipo |L.
Azoteas : Con escobillado a base de mortero cemento arena.
Wardas: De tabicén comprimido de 14 cm. de espsor aparente.
¥
Apianados: Con mortero cemento arena en tipo |, aparente en resto.
Plafones: Mortero cemento arena en tipo |, aparente en resto
Lambrinaes: De azulejo de pasta a media aitura y cocina en tipo | "
Pinos: Con mosaico de pasta en tipo ! y tocat ial, firme de en resto. g
Escalaras: No tiene.
Pintura: Vinllica y de aceite en general, esmalte en herreria
Recubramientos
Especiaien: No tiene.
Carpinteria:

En puerta de medio bafio, lipo tambor con triplay madera de pino
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nst, para el de aguas negras y jabonosas con tubos ds fierro fundido,
y albaﬂal E1 abastecimiento y distribucion de agua potable es con tuberia galvanizada.

inst. Evectrica: Ocultas, adecuadas a su uso actual en tipo |, minimas y visibles en tipo Il. no hay en tipo It
Herreria: Ventanas de herreria tubular en perfiles comerciales en tipo |, cortina métalica en local.
Vidriaria: Predomina la sencilla.
Cerrajeria; De calidad economica.
Fachada: De mortero cemento arena.
Instalaciones
Especiates y/o obras
Cﬂm ria Cisterna con egulno de bombeo. Eano x barda

Vi.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

METODOS DE VALUACION
- Método de Costos : Avaluo Fisico del inmueble
Determinacion del V.R.N.

Los valores utilizados en el presente estudio son producto de: En el caso del terreno de el cansiderado
adecuado a las caracteristicas y equipamiento urbano con que cuenta la regién donde se desplanta el
inmueble. En el caso de las oonstrucclones e mstalaclones especiales, de diversas consultas con

es en construccion como:

V.

Pars el tipo | s
Costos Edicion Nacional (BIMSA SOUTHAM), Noviembre 1996.
Vivienda de interas social con acabados.

Catalogo Nacional de Costos (PRISMA), Noviembre 1996.
ing. Rall Gonzalez Melendez. Vivienda de interés social. 2,230.00

Costos por metro cuadrado de construcciéon, Ing. Leopoldo Varela Alonso,
Vivieda de interés social con acabados. 1.839.83

Todos con 30% de Costos Indirectos

ANALISIS ESTADISTICO DE VALORES

s/m2.
Pr ari 2,000.00
Mediana: 2,000.00
Moda 2,230.00
Media 2,000.00
Media armorlica ndondoldo. 2,000.00

[Consideraciones:

En base a las consideraciones anteriores y tomando en cuenta (a calidad y tipo ce los acabados

del caso que NOsS ocupa, para nuestro estudio se aplicara un valor en numeros redondos de $/m? 2,000.00
(gue corresponde a la media geomeétrica y media armonica de los indices estadisticos). 2000
El demérito que se aplica es par edad y estada de conservacion.
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Vil.- VALORES

Del Teorrena:

Lote Tipo Predominante: 134.50 m>. Valores de Calle o de Zona: 700.00 $/im
F.Fr=1.00 F. Ar= 1.00 F. Fo = 1.00 F.Ir=1.00 F.Ub = 100 F.To=1.0
l Fraccion Superficie _l Valor Unitario l Coeficiente Motivo det Vator
m* Cosficlents Parcial
1 Unica 1 154 35 | 70000 1 1.00 FRe 108.045.00
Valor Unitano Medio de Terrena: 700.00 Total 108,045.00]
DOe las Construccionas:
FEQ=(0.1xVP) + (0.9xX(VP - E))}/VP = (0.1x60) + (0.9x(80.16))/80) = 0.75
IFco=1.00
Tipo Descripcion Superficie Valor Unitario Demeriio V. Unitario Valor
e S Nato Parcisl
v Casa a7 25 2,000 00 25 00% 1.500.00 70.875 00
1I__| Cusrto con lamina 9.00 800 00 15 00% 68000 6,120 00
__|Obre negra 60.00 2.000.00 50.00% 1.000 00 60,000 00
wumal 11625 Total 136.995.00
Detas
‘ Dwacripcion Superficie Vator Unitario Desmaritc Valor
m* kil Parcial
Bards 33.00 200.00 25 00% 4.950 00
Pavo 8310 80.00 25 00% 4.986 00
[cistorna 4.00 1,000.00 25 00% 3,000 00
L 1 12.936.00
S| 257.976.00]
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3.2 ME TODO DE VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS.

Es importante recordar que un bien inmueble es una forma de invertir ¢l capital que garantiza a
diferencia de otros alternativas de inversiéon un valor que pocas veces se ve afectado y cs
partiendo de este hecho y de que la comunidad tiene la necesidad de un bien inmueble
determinado pero a veces no lo puede adquirir y procede a rentarlo, pagando una camidad
mensual a la que denominamos renta bruta mensual ¥y es a partir de estas rentas en que el
procedimiento se basa para obtener un valor, ya que consiste en determinar el valor de una
propicdad dc acuerdo con las utilidades que esta genera a su poseedor y el tiempo en que esta se
pagara (recuperacion de la inversion) con una tasa de capitalizacion de acuerdo con las ganancias
que esta genera y claro deduciendo los importes de las deducciones que implica la manutencion
del inmucble.

Pero como toda inversion esta susceptible de tener mejores alternativas con las cuales los
rendimientos o liquidez del bien raiz se¢ vean afectadas debido a una menor deseabilidad en el
mercado (oferta y demanda).

El método de valor por capitalizacién de rentas o método de ingresos es muy sencillo de aplicar
pero dificil de comprender ya que esta en virtud del comportamicnto de la economia del pais y en
el cual primeramente debemos de encontrar la renta en la cual se estima o se encuentra en ¢l
mercado para un inmuceble de condiciones semejantes a la del que se esta valuando, buscar la
renta que {ijan los departamentos guber les o instituci s b ias ¥ que es el producto
del andlisis de las rentas asignadas a cada drea dentro del inmueble y que difieren de su uso, es
decir comercial. habitacional. recreativo ete.

Para los avaluos se sucle utilizar una tasa de capitalizacion constante, no importando las
circunstancias. Esto provoca que las conclusiones obtenidas a veces o la mayor de las veces suela
estar fuera de un contexto rcal y puede entorpecer las operaciones de compra - venta ¢n perjuicio
del mercado.

Otra forma de¢ obtener la tasa acorde a las condiciones del inmueble se describié en el anterior
capitulo en el que se tomas las caracteristicas mas importantes de cada inmueble y  se le asigna
una capitalizacion a cada caracteristica y de alguna manera se puede tener un parametro mas
acertado. pero la experiencia dictara hasta donde es conveniente dar credibilidad a este dato
respaldandose por los movimientos econémicos que se presentan en ¢l pais.

Hay dos clemcentos que son fundamentales para un estudio de capitalizacién y son el
rendimicnto ¥ los gastos.

El monto del rer to varia direct ente en funcion de los servicios o comodidades que el
inmueble otrece a su poscedor., y el volumen de los rendimientos o ingresos provicnen de dotar a

jos inquilinos o poseedores del inmueble de mejores instalaciones con lo que la administracion y
mantenimicento cumplen su mejor objetivo. dotando los mejores servicios,
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Sin embargo este hecho puede hacer que los servicios scan tan bueno y le den una plusvalia a
la renta que esta sea impagable y se opte por otra opcién que sus servicios scan inferiores tanto
como su precio. y el inmucble tenga entonces que permanecer vacio, por lo cual el valuador
debera investigar las caracteristicas de los ingresos (renta) y los egresos (manutencion o
deducciones): y los rendimientos mensuales solo pueden ser a través de:

- Rentas reales.- Son los avalios practicados a inmucbles que se encuentran rentados realmente y
con lo cual es pasible comprobar su monto, ya sea en base a un contrato, manifestaciones de
arrendamicentos ante las autoridades correspondientes.

- Rentas estimadas.- Son cuando un inmucble aun no produce renta, las que sc aplican son las que
se investigan en el mercado y las cuales deben per a bl con isticas
similares al que sc valua.

- Rentas rcales 3 estimadas en vacios.- Que como su nombre lo indica una parte esta ocupada y
otra no y se combinan las anteriores rentas.

Una vez investigado lo anterior €l método es muy sencillo y sc describe a continuacién:
1.- Una vez que se ticne la renta para cada tipo constructivo (si hubiese diferentes tipos) y la cual
es la renia real o efectiva se multiplica por la superficie de cada tipo constructivo, y se¢ suman
estas rentas dando la renta bruta mensual, estimada y redondeada del total del inmuceble.

- Posteriormente determinamos ¢l importe de las deducciones en porcentaje y en ¢l cual estidn
contemplados los impuestos de que son motivo los inmuebles para su funcionamiento y que son
basicamentce:
predial, conservacién. administracion, I.S.R.(impuesto sobre la renta). agua, gastos de servicios,
otros.

Y deducimos ese porcentaje de la renta bruta mensual y nos da como resultado la renta neta
mensual; [a cual al multiplicarla por doce nos da comeo resultado la renta neta anual.

3.- Lo anterior lo capitalizamos a la tasa que rija para este tipo de inmueble resultando un valor de
capitalizacion. que es el valor que buscamos y que se puede obtener de varias formas: .

Establece que ¢l indice de capitalizacién de un bien raiz. resulta de considerar los ingreso con
el mismo. que haga rentable ¢l mercado de inmucbles de produc(os. La cxprcﬁlon aplicable es: s
nctos anuales que producen o pueden producir un i ¥ 1ar una tasa de
capitalizacion acorde

e R
V.P.N. = Rna [M—]—]=¥ donde n —_— - que :
1
V.P.N. = Valor Prescnte Neto
Rna = Renta Neta Anual
i Tasa de interés aplicable al caso (o tasa de capitalizacion).

n = Aflos
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De 1o cual obtenemos al hacer operaciones el:

{NDICE DE CAPlTALIZAClON (lnx,reso o rcnta nnual) / (Tasa de capitalizacion)

: blen'
lc =Rna/Tc :
Bancario: se expresan a contir ion y estd do en’las caracteristicas del inmueble con tasas

para cada ventaja y/o desventaja con una tasa fija de capitalizacion.

TASA DE CAPITALIZACION:

Sc aplicara tasa de capitali que corresponda de acuerdo a edad y' vida remanente del
inmueble (edificaciones)., uso o destino del mismo. estado de conservacién, calidad del proyecto.
zona de ubicacion, oferta ¥ demanda de las construcciones y otros.

DRescripeion del métado: Actualmente se ha venido aplicando este procedimiento que, bnsudos en
el mismo principio de capitalizacién de rentas proponen:
a).- Determinar 1a rentabilidad de activos fijos considerando el efecto inflacionario, la snuncnén.
legal rejativa al tipo de contrato de arrendamiento. la depreciacién anual de las construccnoncs y
otros |mpuLstos.

La wasa de capitalizacion que sc nphua. es la correspondiente a una inversion, la cunl debcm
estar en funcién del riesgo de dicha inversidn v referida a las tasas de rendimi
¢l mercado de capitales en el dmbito nacional o internacional.

Un procedimiento usado por la banca que sc basa en cste principio lo tenemos en el siguiente
formato. desarrollando un ejemplo para su comprension y con el cual se puede establecer un
comparativo del método y las tasas ¥ deméritos fijos que se utilizan @

que imp en:

Concepto B.0% 8.5% 2.0%% 9.5% 10.0% 10.5% 11.0% 11.5% 12.0%
LDAD (afos) 0-5 5-10 1015 15-20 20-25 25-30 30-35 35.40 40>
CONSERVACION NUEVO EXCELENTE MUY BUENO BUENO  REGULAR DEFICIENTE  MALO MUY MALO  RUINAS
USOEN M
iRAL  OPTIMO EXCELENTE MUY BUERNO BUENO  AD ECUADO  REGULAR DEFICIENTE MALO  SIN  USO
PROYECTO OPTIMO MUY BUENO  BUENO ADECUADO REGULAR DEFICIENTE INADECUADO MALO  PESIMO |
VIDA UTIL .
(Remanenic cn afos) >S50 45-50 10-35 35-40 30-35 25-30 20-25 15-20 0-15
UBICACION EN LA -
MANZANA  Manzana  Cabecera Esquina Cabecera squina Intermedia Intermedia Intcrior tnterior
Comercial Comercial < ial tat
ZONA DE b
UBICACION  Eiaclusiva  Residencial  Muy Bucna Bucna Media Muy Baia Baja froletaria  Suburbana
CAPITALIZACION 1. |4"0 12143 1.2860 1.3571 1.4286 1.5000 1.5714 1.6429 1.7143
SUMATORIA o ) 13571 1.4286 6.0000 1.5714 o ]

SUMA TOTAL = 10.3571
CAPITALIZACION APLICABLE AL CASO = 10.3571
CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL AL : 10.30%
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DEDUCCIONES: Las deducci que se id
COI"ICCP‘OS:

an en este capitulo, seran por los siguientes

- Porcentaje de desocupacion (vacios)

- Impuesto predial.

- Derechos por servicios de agua.

- Gastos penerales (udmlmstmcton. hmplem. vigilancia, etc.)

- Gastos de vacion y r

- Consumo de energia eléctrica comin (la correspondiente a elevadores, iluminacién artificial de
pasillos, vestibulos. escaleras, etc.).

- Impuesto sobre la renta.

- Seguros.

- Otros

Las tasas de capitalizaciéon consideradas mas frecuentes y que se han encontrado por cl analisis
de muchos casos. que se utilizin para un calculo rapido son las siguientes:

CONCEPTO % DE DEDUCCIONES TASA DE CAPITALIZACION %
Casa Habitacion 20a25 De 7.5 a 9.

Vivienda plurifamiliar sin elevador 25 a 30 Dec 8.0 a 10.0

Edificio con clevador 30a35 De 9.0 a 12.0

Comercios 30a3s De 10.0 a 12.0

Bodegas 15 a20 De 12.0 a 150
Estacionamientos 15 12.0

Terrenos Baldios 10 6.5

Posteriormente se realiza un resumen de resultados (valor fisico, por capitalizacion de rentas) y
se compara con el valor obtenido de mereado, una vez hecho esto se determinara cual es el valor
que le corresponde a tal inmueble con base a la experiencia, a continuacién en ¢l siguiente punto
se desarrolia el fenémeno de oferta y demanda, para dar una explicacion y llegar al razonamiento
para concluir el valor comercial ¥ que se expresa de la siguiente manera en nimero y letra, asi
como. la fecha en que se dictamina dicho valor, ¥ su vigencia para evitar confusiones.

VALOR COMERCIAL : S

( wvalor en lctra de molde ¥ expresar ¢l nombre de In moneda )
Esta cantidad representa ¢l valor comercial del inmueble al dia de
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METODOS DE VALUACION
a.- Método de Ingresos : Avaiuo por C. de
Determinacion de 1a tasa de interés, a pantir de:

Vv

WViil.a.1.- Tasa neta considerando deducciones y ocupacion del inmueble.

Vill.a.1.- Segin circular 1201 de la C.N.B. y V. que contemp)a: proyecto, ubi on, edad, uso del
suelo, etc.
las 44 del
DEDUCCIONES I CALCULG PARA TASA DE CARITALIZACION
) Vacios: 56 25 8.25 |Renta: 200
k2 impuesio Predis! (Base Reaia) 00, o Deducciones: 228
) Sarvicio de Agua (En su cana) oo © 00" Renta neta mensual: 878
N Consery 0 00 0 00" Renta neta anual: 8,100
= =) 000 Tasa neta: S o8
Energia Elocinca (En su cawo) 30 00 EER Valor de capitalizacion v80.000
} Sepuros- 00 444 D meses E|
| = —— 100 00 1117 afos o
b Fracal: 597 45 66 38 Conservacién en % ©.00%]
E Deduc. Fiscales (brcedrosieg) 70 00 7 78%] cada n® afios E
) Impuesto aotre la tenta © 00 .00 Agua monto 0.
luma @eheron 226 25 25 14%] otros 1
EN NUMEROS REDONDOS 28.00%]| Terreno : % del valor comercial 55.41%]
Renta : % del valor comercial © 48%|
Valor catastra! por rentas: 89,246
DATOS
Valor de renta mensual en la zona; 900
Renta anual: 10,800
Valor de inmuebles similares en Ia zona' | 160.000
Tasa bruta: .75
Tasa neta s o
Ejemplo de los diversos formatos que se utilizan para et calculo de la Capitalizacion de Rentas.
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Vit.a.2 Tasa de de proy Un curva de per

DATOS MODELO A ANALIZAR

V.P.N =$ 160,000.00 //—VD Rna

—

Rna =3 10,800.00 {
| { i ] \‘ { i
‘ VPN : Vailor del inmueble en base a la informacién
v concluida en el mercade nmobiliaric de ofertas.
Rna: Renta neta anual en base al valor concluido en el
VPN mercado inmobiliano de ofertas.
n ]
10 10.78%
26 90%
%__“ 40 4.01%
[VUR: as 4.30%
C1- M-
78 4.92°
100 5.02
126 5.08
150 .08
0.08 CURVA DE PERPETUIDAD RESU b
0.04 4
002 ,/ i
RA EL FLUJO QUE SE INDICA
o : LUJD que sE N
-~ 1P 25 40 100 125 180
G504
-0 08
-0.08
0.1
-0.12 A r
]
Método Vitl.a.2 4.30%
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Vil.a.3.- Tasa de por de a la circutar 1201 de la C: ia
'‘conforme a las caracteristicas de edad, uso, del pre wvida .pr y la zona de ubicacién
‘del inmueble analizado. 5 . e
| CONCEPTO: 8.00% 8.50% 9.00% 9.50% 10.0@@ 10.50% | 11.00% | 11.50% | 12.00%
A=A L A S
EDAD (ANOS): 1_os 5.10 10-15 15-20 20-26 2530 30-35 3540 > 40
puntos:| I 1.00
ON: Nuevo Muy Bueno Bueno Reqular Deficiente Maio Muy Malo Ruinas
untos: r 1.00
USO EN GENERAL: Optime Muy Bueno| Bueno Adec Regular_{ Deficiente Maio SinUso
puntos: l 1.00
PROYECTO: Opumo [ Muy Bueno] Bueno Reguiar Maio Pésimo
puntos: ‘7
DA UTIL TE: l > 50 45-50 a0-45 3540 30-35. 20-25 15-20 015
puntos: 1.00
UBICACION EN LA Manzanero| Cabecera | Esquina | Cabecera | Esquina | Intermedio | Intermedio |  interor Intenor
MANZANA c c c c
puntos: 1.00
|zoNA DE LA
UBIC ACION: Resigencial{Muy Bueno!  Buena Media M. _Baja Baje Proataria | Suburbanal
A 1.00
lUSO DE SUELO Exciusiva | Residencial{Muy Bueno| Buena Mecia M._Baja Bajs Proletana | Suburbanal
1.2143 1.2860 | 1.3571 1.4286 1.5000 1.5714 1.6429 1.7143
0.0000 } 1.2860 | 1.3571 | 0.0000 3.0000 | 3.1428 0.0000
Capitalizacion aplicable al caso: 10.43%
ITASA DE INTERES PARA EL CALCULO DEL AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTAS
METODO c.1.- 6.08% PROMEDIO .60%
METODO c.2.- 4.30% A UTILIZAR EN NUMEROS REDONDOS 8.00%
dME‘rono €.3.- 10.43%
—a
Vill.- AVALUQ POR CAPITALIZACION DE RENTAS
No seran de a y
Tipo Superficle s Renta
o Cantidad Mensual
Casa habitacion A47.25 17.50 $ 826.88
Cuarto con lamina 9.00 12.50 $ 112,50
SUMA 56.25
939.38
Bruta Total Mensual, Estimada y Redondeada $ 839.38
Importe de Deducciones (Redondeada) 25.00% $ 234.84
Renta Neta Mensuat $ 704.53
Renta Neta Anual $ 8,454.38
Capitalizando 1a Renia Neta Anual a¥ 8.00%
Tipo de interés Aplicable al caso.
Resuita un valor de Capitalizacion de E 105.679.69
{Valor de Capitalizacién de : S I 105.679.69]
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3.3 METODO DE VALOR DE MERCADO.

El valor comercial de los edificios es el reflejo de las operaciones de compra y venta pactadas en
una fecha dada de cedificios similares y en condiciones determinadas, pero tiene las siguientes
condicionantes:

- Todos los edificios son reproducibles con caracteristicas exactas, pero influye su vecindad o sea
¢l conjunto urbano que lo constituye, llamense comercios. parques casas contiguas etcétera.

- Existencia de oferta y origen de la misma es decir un mercado inmobiliario que ofrece en un
lugar determinado .

- Existencia de una demanda y su motivacion, es decir, la necesidad de un bien inmueble para
satisfucer alguna necesidad, ya sea, vivienda, oficinas etcétera, por motivos diversos como puede
ser auge econdmico que requicre ampliaciones o unar i6n que nos impide adquirir bi

- Operaciones pactadas e informacion accesible ¥ fidedigna, tomar ventaja de alguna informacién
para rencgociar por motivos de¢ demanda y descabilidad de un predio o conjunto urbano
requerido,

Los agentes que son parte o que imponen estas condicionantes son:

- Familias que buscan satisfacer una necesidad de vivienda.
- Empresas o individuos en busca de lucro.
- Servicios publicos orientados a objetivos sociales
Las motivaciones que inciden en la oferta pueden ser:
- Maximizar beneficios mercantiles.
- Especulacion para elevar ¢l valor de los inmuebles.
- Combatir la especulacién y solucionar conflictos sociales.

Las motivaciones de la demanda son entre otras:

- La capacidad de pago de las familias.

- La factibilidad financiera de los proyectos.

- La capacidad de ahorro de empresas o individuos que especulan.
- La capacidad de ahorro publico en los gobiernos.

En el mercado inmobiliario sicmpre habra una diversidad de productos ya sea para compra.
venta o alquiler pero cuando realicemos un avaliio se debera buscar en la zona de influencia o en
zonas que sean equivalentes en posicion. ambicnte y desarrollo (aspectos muy dificiles de cumplir
cambiando la zona), por 1o que deberan asentarse nombres. ubicacion. precios v caracteristicas de
los inmuebles que se tomen como referencia para establecer ¢l valor de mercado, asi. como si no
los hubicse en la zona.

El analisis del mercado deberid contener:

- Una breve descripcion del mercado, area que cubre. medios por los que s
valores o canales de informacion.

Para comprender un tanto mas el complejo mercado inmobiliario y poder tener base mas solidas
para su comprension en el siguiente punto s¢ describiran las definiciones vy los parametros que
involucran la oterta ¥ la demanda, asi como una breve descripcién de fundamentos de estadistica
y medidas de tendencia central.  utilizados frecy en el blecimiento de valores de
mercado.asi como. la investigacion realizada para el gjemplo que sc ha jado en los anteriores
métodos anexando los datos mas trascendentes de los diversos métodos en 1a hoja de Tesoreria
del Estado de M to de la C. N. B. ¥ de V.).

obtuvicron los
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IX_ A.- Método de Mercado : Valor de Mercado del inmueble
Determinacion del V.U.V. (Valor Unitario de VVenta por m? de superficie vendibie)
Y determinacién de la renta susceptible de producir el inmueble a partir de ia oferta de rentas para inmuebles
similares y/o equivalentes, ponderando su ubicacidn, superficie y caracteristicas particulares.

VENTA DE CASAS

s e
DESCRIPCISN TEL. INF. [] $ $/m*

FC = 0.90

Casa habacion de dos nNiveles, tres
recamaras, dos bafios, 134. 50 m* de termeno, 783-31-99 300,000.00 270,000.00 1,180.00
230 00 m* de consiruccidn, ubicada en calle
Tizapan N* 254, Colonia Amphacion Vicente
Vitaga, Ciudad Nezahusicoyotl.

Casa habracién ce dos niveles, tres
fecamaras, UNc ¥ Mmedio bahos, 134. S0 m® da 774-64-91 230,000.00 207,000.00 1.410.00
terreno, 147.00 m* de construccién, ubcads
en calle Churubusco N° 31, Colona

Metropolitana 2 Seccién, Ciudad
Nezahualcoyotl,

Casa habitacién de dos niveies, cinco

recamaras, dos bafios, un garage, 134. 50 m? 774-64-91 230,000.00 207,000.00 1.410.00
de terreno, 147.00 m* de construccién, ubacaa-

en calle Colonia

Seccitn, Ciudad Nezahuaicoyot!.

Casa habtaclon de dos niveles, Ires recamarss,
dos banos, 134 SO m* de terreno, 170.00 m* 654-40-84 250,000.00 225,000.00 1,330.00
de construccidn, ubicads en calle Gioneta de
Bucareii, Coionla Ampliacisn Vicente Viilada,
Ciudad Nezahualcoyots

.
ANALISIS ESTADISTICO

MEDIA 1,330.00
MEDIANA 1,400.00
MOoDA 1,410.00
MEDIA GEOMETRICA 1,330.00
MEDIA ARMONICA 1,330.00

ALOR DE MERCADO (media de | 1,380.00

EGUNDA MANO
ATOS DE CAMPO
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VENTA DE TERRENOS

IX. B.- Método de Mercado : Valor de Mercado del inmueble

Determinacion del V.U.V. (Valor Unitario de Venta por m? de superficie vendible)

e
DESCRIPCION TEL. INF. s $/m?

Terreno de 215.00 m? ubicado en

calle Santa Moénica N* 145, Colonia 732-86-04 200,000.00 160,000.00 745.00

Vicente Villada, Ciudad

Nezahualcoyotl.

Terreno de 153.00 m?, ubicado en 793-80-13 140,000 00 112,000.00 730.00

calle Chiapanecas N*®* 32, Colonia

Benito Juarez, Ciudad

Nezahuatcoyot!.

Terreno de 152.00 m? ubicado en

calle 1ztacalco . Colonia Ampliacion 879-03-50 120,000.00 ©6,000.00 630.00

Vicente Villada, Ciudad

Nezahualcoyotl.
ANALISIS ESTADISTICO
MEDIA 700.00
MEDIANA 730.00
MODA NO HAY
MEDIA GEOMETRICA 700.00
MEDIA ARMONICA 700.00
VALOR DE MERCADO 700.00
(moda del anslisis)

]

ATOS DE CAMPO
GUNDA MANO.

i
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1X.- RESUMEN

Valor Fisico o Directo

s 257,976.00
Valor de C. 1 de s 105,679.69
Valor de Mercado en Numeros Redondos s 160,000.00
Valor Comercial en NUmeros Redondos s 185,000.00

X.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION
‘Considerando el objetivo de avalio y ef uso de suslo permitido, concluimos que el valor del inmusble en cuestion |

PO de los 50% del avalio fisico, mas 20% del avaluo de;
'capitalizacién de rentas, mas et 30% de! avalio de en nG
[

Xl.- CONCLUSION

Valor C cial en NG H L ]

195,000.00
I CIENTO NOVENTA Y CINCO MIL PESOS 00/100 M.N. I

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DiA:

VEINTISIETE DE NOVIEMBRE DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y SEIS

Xil.- VALOR REFERIDO

VALOR CATASTRAL VIQENTE O FISCAL $

PERITO VALUADOR

REGISTROC.N.B.yde V. = VIGENCIA
REGISTRO DDF NUMERO
REGISTRO IGECEM NUMERO
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RESUMEN DE AVALUO PARA LA DECLARACION

DEL IMPUESTO SOBRE TRASLACION DE DOMINIO

DATOS GENERALES
ROPIETARIO ANTERIOR _TSr XXX X000 XXXXXX XXXXK
-ls:

PROPIETARIO ACTUAL EEIITTRITTITIPITISY
UBICACION DEL INMUEBLE
NOMBRE DE LA CALLE, NUM_EXT, —T UM INT T cG0IGO POSTAL |
CALLE VERACRUZ 7 1 296980
COLONIA 1 LOCALIDAD O POBLACION | MUNICIPIO ENTIDAD FEDERATIVA
LAS CHOAPAS _[NEZAHUALCOYOTL ESTADQ DE MEXICO
NUM DE EDIFIGIO T NUM_DEPARTAMENTO O LOCAL CLAVE CATASTRAL

Toe7 07 169 420 000
USO ACTuAL |

CASA HABITACION

DESCRIPCION DEL TERRENG
NORTE 1715 M CON LOTE SEIS
. SUR 1715 M. CON LOTE OCHO
COLINDANCIAS: ORIENTE 900 ™M CON LOTE TREINTA Y DOS
PONIENTE S 00 M _CON CALLE IZTACALCO
SUPERFICIE DEL TERRENOD 138 00 M°
VAL _DE REF FRAC- SUPER- VALOR FACTORES DE AJUSTE VALOR FRACCION
MUN | ZON | MZA CION FICIE UNITARIO F i F ar|[F 1ol F v [F ub] F 10
87 o7 169 UNICA 3154 35 700 10 10 10 10l 1ol 10
I
INDIVISO (CONDOMINIO)

VALOR DEL
DESCRIPCION DE
LOS DEMERI|ITOS

DE-TERREND.

DESCRIPCION DE LA CONSTRUGGION
TIPO SUPERFICIE VALOR UNITARIO DEMERITO VALOR UNITARIO VALOR PARGIAL
EDIFICACION COMO NUEVO UTILIZADO
HAB INT_SOCIAL a7 25 =.000 00 5% 1500 00, 70.875
CUARTO D/LAM 900 800 00 15% 680 00 6120
OBRA NEGRA 60 00 5,000 00 50% 1600 00 60.000.
VALOR DE LA CONSTRUCCION _3| 136.995
INSTALACIONES ESPECIALES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS
NUN GESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD | VALOR U. DEMERITO  |VALOR UNITARIO | VALOR PARCIAL
€ NUEVO UTILIZADO
1 BARDA M2 33.00 L ad susen 150 00 4950
I __|PATIO CEMENTO M2 83.10 80 0O asnsy 60 00 4,986
M {CISTERNA M3 4.00 [ ] 75.00 3.000
(1Y
v
VALOR TOTAL DE INSTALACIONES 12,936
VALOR TOTAL 8 257.976
DESCRIPCION DE SON POR EDAD. ESTADC DE CONSERVACION, INSTALACIONES - ELECTRICAS €|
DEMERITOS DE HIDROSANITARIAS.
CONSTRUCCION
CONCLUSION
VALOR FISICO O DIRECTO 257.976
RESUMEN DE VALOR POR CARITALIZACION 105679 6
VALORES VALOR DE MERCADO 160,000
VALOR COMERCIAL 195,000
DATOS DEL PERITO VALUADOR
NOMBRE FERNANDO SEUZ OSORIC ZUNIGA
NUM REGISTRO IGECEM

FIRMA DEL PERITO

E NOVIEMBRE DE 1996
TESISPROF EJEMPLO

DECLARO BAJO PROTESTA DE DECIR VERDAD QUE LOS DATOS CORRESPONDEN AL AVALUO PRACTICADO
INGENIERIA CIVIE
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3.3.7 ANALISIS ESTADISTICO Y MEDIDAS DE TENDENCIA CENTRAL.

La estadistica no permite observar ¢l comportamiento de los precios en ¢l mercado y deducir
mediante un anilisis comparativo aquel que se ajuste mas a las caracteristicas propias del
inmueble que se valta es por ello la necesidad de conocer algunas medidas de tendencia central y
que nos indican estas para un mcjor andilisis con bases matematicas

Una de las mayores fuentes de confusién entre la gente neéfita. y quizds, la causa de su
suspicacia al juzgar la estadistica mas como un arte que como una ciencia. es la ambigtedad en el
uso del termino “promedio™. En efecto, ¢l termino promedio tienc tantas acepciones populares
que muchos estadisticos prefieren suprimirlo del vocabulario técnico y referirse, en cambio. a
medidas de tendencia central. Definiremos una medida de tendencia central como un indice de
localizacion central empleado en la descripeion de las distribuciones de frecuencia. Puesto que el
centro de una distribuciéon puede ser definido de diferentes maneras, habra también diferentes
medidas de tendencia central. Una distribucion de frecuencia represet una or i ion de los
datos. pero no nos permite por si misma establecer proposiciones cuantitativas, ya sea
describiendo la distribucion o comparando dos o mas distribuciones.

Flay dos caracteristicas que se presentan en miualtiples distribuciones de frecuencia que los
Estadisticos han notado ¥ para las cuales han desarrollado métodos cuantitativos. de descripcién:
1.- Con frecuencia los datos se acumulan airededor de un valor central situado entre los dos
extremos de la variable que se estudia. (en nuestro caso ¢stos extremos pertenecen al valor mayor
y menor que se presentan v los demds estin entre estos dos limites).

~ Los datos pueden tender a dispersarse y distribuirse alrededor de un valor central, en forma tal
quu esta tendencia puede ser especificada cuantitativamente.

La primera de estas caracteristicas son fas siguienties medidas de tendencia central:

LA MEDIA ARITMETICA.

Todos estamos familiarizados con la media aritmética, porque siempre que se obtiene un
“promedio™ de calificaciones sumando las cifras. y dividiéndolas por su numecro total de estas se
esta calculando la media aritmética. En pocas palabras, la media es la suma de los datos
recabados o de los valores de una variable dividida enure el numero de datos recabados o numero

de valores: expresado en forma algebraica:

g (x1 + X2+ X3+..+xn) x
- - ” - ”n
donde:
A :la media y sele llama X barra.
n : numero de datos recabados.
¥ : el verbo matemitico que nos ordena sumar todas las observaciones.
Entonces la media es un p je oy j ial que equilibra todos los valores ubicado a

uno ¥ otro lado de ella. En este sem:do es nnaloga a la accion del punto de una tabla de sube y
baja (balancln) Al jugar en el balancin es posible que un objeto liviano balancee a uno pesado
alejindose del apoyo csto mismo hace la media busca ¢l punto en que ¢l apoyo nivelas los dos
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extremos ya que la media es muy sensible a las mediciones extremas requiere de tomarse y
observar que es lo que acontece y como se comporta la muestra.

frecuencia
(a) con que se repite el precio (b)
//_"_/“‘\
precios de inmuebles precios de inmucbles

Aqui en los dos diferentes casos tenemos que los precios del caso (a) se agrupan muy
similarmente y que la media estard en el centro ¥ que ya que es ¢l valor de un bien inmucble e
mas se repite cs probable que sca ¢l que mas se asemeje a la realidad y habria que hacer un
comparativo de las edificaciones que presentan este valor ¥ la que se esta valuando para ver si
tiene una relacion ¢ ir destacando en un marco comparativo e imparcial si esta media corresponde
a una realidad.

En el caso (b) tenemos que los precios superiores predominan ¥ que las que son bajos quizas no
reunen los grados de calidad del resto de los valores muestreados aqui la media se acercara al
costado derecho pero habra que tomarla con la debida precaucién y comparando la calidad v
servicios de que constan estos muestras y ver el inmuceble que se esta valuando para ver si cste
valor corresponde.

Otro caso que se presenta en la media ¢s cuando se le da un peso mas alto a las ventajas ¥ este
caso s¢ denomina la media ponderada.

LA MEDIA PONDERADA.

La media pondecrada de un conjunto de nimeros x1, X2, x3.....xn puede expresarse como la
suma de los productos de cada uno de estos numeros por sus correspondientes pesos
(pondcraciones) w. dividida entre la suma de las ponderaciones asi:

RS A

Veamos un cjemplo: realizamos un sondeo de precios en la zona acerca de rentas de casas
habitacién v todas tienen diferente superficie privativa si realizamos una media ponderada con
estos datos tenemos lo siguiente:

precios en €l mercado investigado S metros cuadrados de superficic m~.
60

1200

1500 90
2000 100
1600 RO
1350 65
1100 60
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 ((1200%60)+(1500%90)+(2000* 100)+(1600*80)+(1350*65)+(1 100*60))
Xw = =1371.3
(60+90+100+80+65+60)

El precio de 1371.3 es el precio hipotético que se cobraria pero requerimos conocer para que
superficie por lo cual solo basta dividir ahora entre los precios.

Xw = ((1200*60)+(1500*90)+(2000*100)+(1600*80)+(1350%65)-+(1100*60)) = 71.3
(T200+3500+2000+ 1600+ 1350+ 1100)
que cs la medida de una casa hipotéticas ahora podriamos dividir el precio hipotético para nuestra
casa hipotética y determinar ¢l precio por metro cuadrado y utilizarlo para valuar nuestro
inmucble:
$/m*=1371.3/71.3 = $19.23 m*

Este valor en ¢l calculo podria ser el mas adecuado pero habria que saber si las casa cuentan con

los mismos servicios, acabados y comodidades y pertenece al mismo tipo de edificacion.

LA MEDIANA.

En distribuci de frecu ias agrupadas. la mediana se define como la calificacién o
calificacion potencial de una distribucion abajo y arriba de la cual cae la mitad de las frecuencias.
Si esta definicion nos parcce familiar es por que es un caso del rango percentil; la mediana es la
calificacion del percentil 50.

La mediana de un conjunto de niimeros ordenados en magnitud es o el valor central o la media
de los dos valores centrales.
Ejemplo 1.- El conjunto dc los siguientes precios por metro cuadrado 30, 40, 40, 50, 60, 80. 80,
£0. 100 tienc como mediana ¢l valor del colocado a su mitad es decir el quinto valor ya que de
ambos lados quedaran cuatro valores y ¢s $60/ m”
Ejemplo 2.- El conjunto de las superficies siguicnle_‘s 500, 500, 700, 950, 1100, 1200, 1500 ¥
1800 ticnen como mediana Y2 (950 + 1100) = 1025 m™

LA MODA.

De todas las medidas de tendencia central, la moda es la que mas ficilmente se determina.
puesto que se obtiene por inspeccion y no por computo. La moda es simplemente la calificacion
que ocurre con mayor frecuencia. Para todos los datos agrupados. la moda se¢ designa como el
punto medio del intervalo que contiene la mayor frecuencia.

En algunos casos de distribuciones podria haber dos o mas jorobas o sea dos puntos miximos,
tales distribuciones se denominan bimodales y multimodales segin scas el caso, en la
construccion esto podria pr se si los bios de una cuadra a otra presentaran cambios
radicales de uso de suclo. delegacion o servicios que tiene cada zona por lo que para una
tendriumos un valor maximo y a dos cuadras podriamos tener otro.

Hemos visto que la media e¢s una medida de tendencia central en la cual Ja suma de las
desviaciones en un lado es igual a la suma de las desviaciones en ¢l otro. La mediana. por otra
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parte, divide el area bajo la curva en dos partes iguales de manera que ¢l numero de calificaciones
por debajo de la mediana iguala al numero de calificaciones por encima de ella.

En general. la media aritmética es la medida preferida para preseniar la tendencia central a
causa de las diversas propiedades deseables que posce. Para empezar la media, es uno de los
miembros del sistema matematico, que permite su empleo en el andlisis estadistico avanzado. Por
otra parte hay algunas veces quc se prefiere a la mediana como medida de tendencia central.

Cuando la distribucidn es simétrica, la media y la mediana son el mismo valor. Sin embargo,
como hemos visto. cuando la distribucién es visiblemente asimétrica la media proporciona una
estimacion falsa de 1a tendencia central.

Existen otros parametros estadisticos los cuales pueden aplicarse pero sin embargo esto
dependeri de la profundidad del cstudio o del caso en particular.
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3.3.2 LA OFERTA Y LA DEMANDA EN EL MARCO DE LA VALUACION
INMOBILIARIA

LA DEMANDA : SUCONCEPTO

En un sentido amplio, la demanda de los bienes podria definirse como ¢l desco que los sujetos
ticnen por posecr tales bienes, la demanda sc considera como una expresion del deseo de adquirir
bicnes por parte de los sujetos a determinados precios o parar determinados niveles de renta. Se

rclaciona el desco de consumir con la posibilidad o capacidad econdmica para tal consumo. esto
es. con la renta de los sujetos y con los precios de los bienes.

Los dos clementos constitutivos de la demanda son el desco y la capacidad de pago. El deseo

s fundamental porque cuando este no existe. ¢l individuo no comprara a ningun precio, ya se

trate de un consumidor que solicita el bien para satisfocer necesidades de consumo. o de un

empresario que lo demanda para incorporarlo a su proceso productivo. También ¢s fundamental

la capacidad de pago porque sin clla la demanda no se hace efectiva. Los deseos no influyen en la
demanda. a menos que estén respaldados por la capacidad y voluntad de pagar el precio.

Es un hecho observado que un individuo compra mayor cantidad de un bien cuando el precio
es bajo que cuando es alto. Si pudiera saberse las cantidades que estarian dispuestos a adquirir a
diferentes precios podria establecerse una lista o una tabla de demanda. Por supuesto. la cantidad
que el individuo esta dispuesto a adquirir no depende solamente del precio: depende de otros
muchos factores. tales como sus gustos, sus ingresos, los precios de otros bicnes substitutivos o
complementarios. ctc. Pero suponicndo que esos fuctores no se modifican. establecermos una

relacion exclusiva entre cantidad y precio. diciendo que la cantidad demandada depende de. ¥y
varia sepn, el precio de dicho bien.

La demanda puede considerarse bajo dos aspectos: el individual, y ¢l colectivo. La demanda
como funcién individual o subjetiva expresa. pues. la cantidad que un determinado sujeto esta
dispuesto a adquirir de un cierto bien en funcion del precio del mismo. El concepto de demanda
colectiva es, por el contrario. un concepto econémico estadistico v que tiene un significado
medio. no hace reterencia a determinados sujetos sino al mercado como magnitud estadistica. La
demanda colectiva sera. sin duda. ¢! resultado de las demandas individuales, pero desde el punto
de vista econdmico general se prescinde de los fundamentos o fuerzas que determinan tal
fendmeno. para limitarse a considerar las cantidades de bien que una determinada colectividad,
considerada en su conjunto, esta dispuesta a consumir a determinados precios.

Si fuera adecuadamente sondeado el mercado o se tuviera experiencia estadistica de un mismo
mercado en distintos momentos o de distintos mercados del mismo producto en un momento
dado. pero referido a distintos espacios. seria posible relacionar la cantidad que en ¢l mercado
scria objcto de transaccion a distintos posibles precios.

Si tal como hacemos en la figura adjunta llevamos en las abscisas las cantidades objeto de
transaccion y en ordenadas los precios tendremos representada una curva normal de demanda,
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cuya caracteristica es la de que a medida que baja el precm .aumenta la cantidad objeto de
transaccion, esto es, la cantidad d dada por los €S,
precios
7

Pero la demanda de un articulo no depende solo del precio de dicho articulo. sino también de
los precios que en el mercado tienen otros articulos que pueden sustituir a aquel o que
compliementan su utilizacién en un proceso de produccion o de consumo. Utilizando el
simbolismo matematico. diriamos que la demanda de un articulo es funcién del precio de dicho

articulo ¥ también del precio de otros articulos que guardan relaciones de complementariedad o
sustitucion con cl considerado.

Intuitivamente se comprende que ha medida que la renta de los sujetos es mayor. también es
mayor su capacidad de compra y. por consiguiente. la demanda de bienes que eflos provocan, y
esto es cierto. tanto para un sujeto considerado aisladamente, como parar una colectividad. Asi,
los paises de elevada renta nacional tienen, también, un clevado indice de consumo. mientras que
en los paises en vias de desarrollo o subdesarrollo el consumo es mas reducido.

Pero los efectos de la renta del consumidor sobre la demanda no son solamente cuantitativos.
sino cualitativos. La experiencia demuestra que los poscedores de rentas poscedores de rentas
superiores no consumen 10s mismos bicnes que los que adquieren las clases cconémicamente
débiles, o dicho en otros términos. que la estructura del consumo varia en funcién de la renta.

Asi. como por cjemplo. un consumidor con una renta escasa demandara fundamentalmente bienes
de primera necesidad. baratos. mientras que un consumidor de mayor renta orientara su gusto
hacia articulos de consumo mas caros v satisfecha la primera necesidad. orientara su consumo a
bienes de mero recreo o capricho.

LA OFERTA : SU CONCEPTO

El estudio de la oferta. al igual que se hizo en el estudio de la demanda. puede abordarse desde
el punto de vista individual o general. Desde el punto de vista individual. puede definirse la oferta
de un bien o de un servicio. como 1a cantidad del mismo que a un determinado precio y en un
cicrto momentoe v espacio. esta dispuesto a vender quien lo posce. Desde el punto de vista
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colectivo o general, Ia oferta se considera como la cantidad de bienes o servicios que a un cierto
precio ¥ en un determinado tiempo y lugar, resultaria colocada cn el mercado.

Al igual que en la demanda, la oferta aparece condicionada por los precios que se den en el
mercado para los productos, variando normalmente en el mismo sentido ambas magnitudes, es
decir, a medida que aumentan los precios, subiri la oferta de bienes y a la inversa. Su
repr iénla t »s mediante la figura adjunta.

precios

cantidades ofertadas

No obstante. esta caracterizada por ser un fenémeno temporal y espacial, la oferta de los
productos puede no ser la misma aun para idénticos precios en las distintas estaciones del afio o
en distintos lugares o espacios geograficos. La oferta, asimismo, esta influida en el orden real por
las expectativas empresariales.

El punto en que se encuentran las dos curvas de la oferta y la demanda, os sea en que coinciden
aproximadamente las aspiraciones de los productores y consumidores, determina el precio que
rige en el mereado. por supuesto. en un determinado tiempo y lugar. Este punto determina en las
ordenadas el precio y en las abscisas la cantidad que se vende y se compra,

precios

cantidades
Este equilibrio no es automatico y lo que ocurre es que se efectiian transacciones a distintos

precios que oscilan al rededor del equilibrio y cuya causa radica, normalmente, en la falta de
suficiente informacién. Cuanto mas general sea la informacién, mas se aproximara un mercado
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real al esquema tedrico expuesto, cjemplo que se da en los mercados o bolsas de valores
mobiliarios y en algunas bolsas mundiales de determinadas mercancias.

Este mercado desde un punto de vista estrictamente econémico, se define como ¢l conjunto
ideal de compra y venta de unos bienes determinados, en tiempo ¥y espacio determinado significa
de hecho la contraposicion de la oferta y la demanda y por ello es el érgano de formacién de los
precios.

PLAN DE INVESTIGACION DE MERCADO:
1) Delimitacion del ambito,

- Criterios de seleccidn.

- Demogrificos.

- Economicos.

- Patrimoniales inmaobiliarios,

- Otros.

2) Definicion del problema y fijacion de objetivos.
- Hallazgo del suelo.

- Situacion fisica

- limites y colindancias.

- Superticie.

- Otros,

ESTUDIO DE LA OFERTA:

- Valor del suelo.

- Cualidades., materiales y equipamiento.
- Precio de venta,

- Férmulas de financiacion,

- Ritmo de ventas.

- Otros.

ESTUDIO DE LA DEMANDA:

- Determinacion del grado de atraceion dc la zona. .

- Estructura socioeconémica de la cli P ial en relacién al tipo de construccion.

- Disciio del local o vivienda ideal, en relacién a la estructura socioecondmica de la clientein
potencial.

- Férmulas optimas de comercializacién y financiamiento relativas a la demanda potencial y al
tipo de construccion descada.

- Fijacion de precios de venta.

- Expectativas en el desarrollo demografico de 1a zona.

- Determinacion de las necesidades de dotacion y equipamiento de servicios e instalaciones, infra
v estructurales de la zona.

- Otros.
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ADECUACION ENTRE OFERTA Y DEMANDA ESTUDIADOS:
- Precio de producto acabado.

- Superficie construida.

- Superficie Gtil.

-Equipamiento de la urbanizacién o nucleo.

- Equipamicnto de la edificacion.

- Equipamiento de los locales o viviendas.

- Carencias o diferencias significativas halladas.

- Otros.

FUENTES DE INFORMACION:
- Diarios.

~ Diarios locales,

- Publicaciones especializadas.

- Otros.

Las caracteristicas, dig: imprescindibles, para tener en consideracién un lote urbano
edificable, sin menosprecio de otros que pudicran y deberian conocerse también, por cjemplo, su
calificacién dentro de un plan de ordenacién urbana, serian:

a) Situacion fisica.- Nos referimos a la ubicacién. que dentro de la ciudad ocupa el lote.

b) Limites y colindancias.- Existencia o no de otros lotes o inmuebles colindantes con el
resefiado.

©) Superficie.- Dimensiones y drea total del lote.
d) Grado de contaminacion en el lugar.- Nos referimos a si hay i
alguna fuente que perturbe a los sentidos.

Otras caracteristicas serian:

1.~ Posicion en relacion a la calle o calles (esquina. semiesquina, etc.)
2.- Fachadas y numero de estas.

3.- Posicion de la fachada o fachadas

.- Forma del predio y tachadas (regular ¢ irregular).

5.- Otros.

ia con cr iones o

Los objetivos principales que un estudio de la oferta deberia cubrir. serian:
a) Valoracion del suelo ¥ su incidencia sobre el m*® construido (el valor del lote es un dato sobre
el que se pucde elaborar un mapa. por zonas. que pucde siempre estar actualizado).
b) Costo de materiales sepgun calidades
) Costo de equipamicnto e instalaciones segin calidades.
d) Precio de venta para los distintos tipos de vivienda. locales comerciales. cocheras y otros
productos si los hubiese.
¢) Formulas de pago segtn tipo de adquisicion.
) Conocimiento del ritmo habido ¢n las ventas.
g) Participacion en el mercado para cada competidor.
h) Superficies ¥ sus distribuciones.
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El conocimiento de la oferta, pues, nos dara las pautas para, previo andlisis y calculo de sus

posibles consecuencias. emprender una accién comercial de la que podamos prever tanto sus
posibilidades de éxito como de fracaso.

ESTUDIO DE LA DEMANDA:

Determinar la demanda que un producto inmobiliario pueda tener no es sencillo debemos:
a) La nccesidad del producto en el mercado.
b) Los atributos que este posea ¥y lo hagan mas ventajoso que otras opciones.

Entre los muchos atributos que en un estudio de la demanda se someten a eleccién, podemos
destacar: ’

a) La atraccién que la zona ejerce.

b) El diseiio del producto (sus atributos). a partir de la idad de opinién y idad de los
consultados.

¢) La afinidad socioeconédmica, profesional y culta de quienes se sienten atraidos o no por la zona.
d) Formula ideal de comercializacion.

<) Precio ideal.
f) Dotacion de equipamiento y servicios necesarios, tanto para la propia construecion, como para
Ia urbanizacidn ¢n la misma se encuentra enclavada.
g) Otros.
FACTORES QUE INFLUYEN EN EL VALOR DE LAS EDIFICACIONES:
ASPECTOS FISICOS:

- Tipo de edificio.

- Ubicacién y tamaiio.
\- Estado de conservacion (edad).
‘- Posibilidad de remodelacion.
t-
%
1
i=

ASPECTOS JURIDICOS!:
- Régimen de propiedad.

- Gravamenes.

- Contratos de arrendamiento.
- Ordenamicnto ccologico.

Calidad del proyecto. - Reglamento de construcciones.

Situacién de contaminacion.

ASPECTOS POLITICOS Y ASPECTOS ECONOMICOS.
SOCIALES: - Situacion general de 1a economia.

Comportamiento de grupos sociales, | |- Mercado de inVE_r.sio.ncs (VNR (a)).
Politicas de desarrollo urbano en - Mercado inmobiliario.
lln zona

2

o 1 de aprov

VALOR COMERCIAL VALOR DE CAPITALIZACION VALOR DE OPORTUNIDAD
(VNR p (b))

(a) Valor neto de reposicién
(b) Valor neto de reposicién de proyecto.
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Precios de materiales
Precios de equipos Costo de constructor
Precios de subcontratos . . Admoén. de centro
Mano de obra Indirectos dmén. central
i . del constructor Impuestos
tilidad neta
Precio del constructor

|

Valor del terreno ] - Indirectos de la promocién

VNR

El VNR es el costo total del edificio
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TERRENO

CONSTRUCCIONES

VRN

INSTALACIONES
PROPIAS

INSTALACIONES
ESPECIALES

INDIRECTOS DE
LA PROMOCION

VRN DE EDIFICIOS

- cimentaciones
- super estructura
- albadileria

- ramaleos

OBRA NEGRA

- obras exteriores
- fachadas

- obras interiores
- carpinteria

- muebles de bado

ACABADOS

- montacargas

CIRCULACION
- escaleras ¢léctricas

elevadores
VERTICAL

- eq. eléctricos
= eq. hidroneumaticos

- eq. tclefonicos
- aire acondicionado
:- sistema comra incendios

EQUIPAMIENTO

l - adaptaciones
- equipos especializados

- administracion de contrato de obra

‘ - proyectos v licencias
- financiamicnto de la obra

77
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CAPITULO 1V.- ESTUDIOS DE CASO: SOLUCION DE LOS AVALUOS
DE LOTES, CASAS HABITACION TIPO (1, 2 Y 3) PROPUESTAS Y
URBANIZACION PARA LA COLONIA EL SOL, PARA LA
DETERMINACION DEL VALOR DE VENTA DE LAS MISMOS

Para la realizacidn del presente avaliio se requirio del método denominado avalio
residual con el fin de hacer un comparativo del valor que nos indican las tablas del
Gobierno del Estado de Meéxico en la Colonia El Sol de acuerdo a su namero
predial y poder asi obtener un valor de terreno mas real, esto de acuerdo a Ia
urbanizacion de la cual sera dotada la colonia, asi también se proponen tres casas
tipo que esta de acuerdo a las necesidades de la zona en uno y dos niveles.

Con lo cual se pretende tener el valor de venta para las tres opciones y ademas
tener el valor de venta para aquellos terrenos que son irregulares y que cada uno
requiere de una construccion particular de acuerdo a sus dimensiones, se pretende

con elio mostrar los atributos y en su caso defectos que nos proporciona la
valuacion inmobiliaria..

CONTENIDO:
pag.
4.1 C id i previ 79
4.2 Anilisis residual para casas tipo. o 91
4.3 Avalaos para casas tipo prop eesn 93
4.3.1 Avalao para casa tipo l............ veseees ceesn 93
4.3.2 Avalio para casa tipo 2. - 101
4.3.3 Avalao para casa tipo 3...... 110
43R der Itad 122
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4. l. CONSIDERA CIONES PREVIAS:

Il

La Colonia El Sol esta ubicada en ¢l Municipio de Ciudad Nezahualcoyotl en el Estado de
México colindando al norte de 1a via ferroviaria denominada México - Puebla, al Sur la Avenida
bordo de Xochiaca, delimitada al Oeste por la Alameda Oriente (aun costado del Acropuerto
Internacional de la Ciudad de México), y al este por la Ciudad Deportiva Neza.

Con objeto de poder determinar Ia factibilidad del proyecto en ¢l predio de interés y establecer
D~ las restricciones que se considerasen pertinentes se realizo un estudio de Mecidnica de Suclos
consistente en un muestreo y exploracion del subsuclo, prucbas de laboratorio y andlisis de los
resultados: como la finalidad de esta tesis es llegar a un valor de venta y no determinar las

caracteristicas Mecdnicas del Suelo cn estudio solo se retomaron algunos datos de importancia y
S¢ anexan en esta misma.

Cuando la colonia del Sol se erigid, a falta de presupuesto faltaron segin la lotificacién inicial
H 304 lotes por vender, esto debido a que una parte del drenaje de las colonia préximas desemboca
: en este predio ¥ es mediante la presente tesis que se da una opcidn de construccion respetando la
lotificacion inicial para los 101 490.00 m? de terreno que estin en esta zona, teniéndose la
siguiente distribucidn por manzana de los lotes regulares e irregulares:

MANZANA LOTES LOTES LOTES
NUMERO REGULARES IRREGULARES TOTALES
(10 X 20=200 m*)

T [ 5 E

: 2 24 o 24

: 3 19 3 22

: 4 ES 2 6

{ s 30 [ 30

i 6 9 1 10

i 7 30 o 30

‘ 8 15 0 15

i ° 0 g 8

! 10 30 0 30 .

; 11 15 0 15

! 12 30 1 31
13 15 1 16
14 [+} 12 12

! 15 34 o 34

§ 16 15 1 16

' = 271 s 33 5 304

Y cuya distribucion en el predio sc da en el plano N° 1. Esta parte que aun no se construye ya
estaba contemplada cn el plan inicial por lo que los servicios tales como escuelas, iglesias y

servicios ial no ap para la consid ién de la nueva poblacién. porque esta ya
estaba considerada en un principio reitero.
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[ PLANG NUMERG T m

SIMBOLOGIA
LIMITE DE RELLENO SANITARIO
ZONA ORIENTE: - - ® % = - ==

AREA VERCE:
F.F.C.C.: A
LINDERO DE LOTES: | —

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE
MEXICO
ESCUELA NACIONAL DE ESTUDIOS PROFESIONAL
CAMPUS ARAGON

BLANG | DE OIS TRIBUCION Y LOTIFICACION DE LA GOLOMIA EL SOL.

PLANO A ESCALA 1:5008 N
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{_PLATIO NUMERS 1T _

SIMBOLOGIA

RED DE ALCANTARILLADO:

POZO DE VISITAT

RED DE AGUA POTABLE:

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE
MEXICO
ESCUELA NACIONAL DE ESTW™'0OS PROFESIONAL
CAMPUS ARAGON

i
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Dado que los lotes regulares son aproximadamente el 90% del total las casa tipos son para este

tipo de lotes, ya que los lotes restantes merecen una casa hubnmc:én espccml para cada lote en
particular.

Para la realizacion del avalio residual requerimos las dreas de cada lipo, es decir, las que seran
vendidas directamente y las que se pagaran por ¢l concepto’ de vema como las dreas verdes,
vialidades y banquetas y cuya distribucion es la slgumntc. T

UBICACIOI\ EN EL PLANO m?

Arecas destinadas para casa habitacién (270 terrenos rcbulnres 10 x 20 rms ) "' 54 000.00
Manzana 1 (5 lotes)

968.00
Manzana 9 (8 lotes) 1 687.50
Manzana 14 (12 lotes) 2 057.50
Manzana 3 Lote 12 215.00
Manzana 3 Lote2l 198.88 -
Manzana 3 Lote 22 243.00 -
Manzana 4 Lote 5 {Casa de la Cultura) 290.00
Manzana 4 Lote 6 (Auditorio) ©520.00
Manzana 6 Lote 1 140.00
Manzana 12 Lote 16 230.00
Manzana 13 Lote 16 160.00
Manzana 16 Lote 16 200.00

- S 60 909.88

Arcas Verdes m” Arca para vistlidades

187.50 y hbanquetas
643.88
67.50 37 566.24 m*
600.00
600.00 Porcentaje de drcas de donacion o dreas para la comunidad
847.50 (( 37 566.24 + 3 013.88 )/ 101 490.009) x 100 = 39.9834%
67.50

% 3013.88m"

60 909.88 + 3 013.88 + 37 366.24 = 101 490.00 m*
Determinacion de la Densidad:
304 lotes con familias promedio de Ia zona con 8 integrantes por familia (304 X 8) = 2432 hab
que divididos entre las 10 hectareas que se van a urbanizar tenemos:
(24327 10) = 243.2 hab/ha que scria designado un H3 que permite hasta 400 hab/ha.

Pero se restringira 1a norma de intensidad de construceion de 3.5 veces la superficie del lote tipo
en la construccion de espacios habitables. dadas las caracteristicas del terreno pudiéndose edificar
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hasta dos niveles como miximo cvitando asi colapsos por falta de capacidad de carga del terreno,
por ello la propuesia de los dos tipos de casas en uno y dos niveles.
Servicios que serdn instalados en la Colonia:
Pavimento (incluye terccrias. subbase y base)
Bnnquclns en concreto

Agua Potable

Alcantarillado sanitario y drenaje pluvial
Electrificacion y alumbrado publico
Telefonia

Jardineria

2610 ml de rcd nucva
2390 m! de red nueva y 28 pozos de visita

Para los costos de urbanizacidn asi como los de las casa habitacion se consultaron fuentes como
el BIMSA, PRISMA. COMPUOBRAS, COSTO POR METRO CUADRADO DE SOUTHAM
que son fuentes que se acercan mucho a la realidad y son publicaciones encargadas de dar

pardimetros de costos de diversidad de conceptos que se gencran en la Industria de la
Construccion.

Tomando las siguientes partidas:
Tercerias

Pavimentos y banquetas en concreto
Agua Potable

Alcantarillado sanitario

Drenaje pluvial

Electrificacion y alumbrado publico
Telefonia

Jardineria

Condiciones generales

Nota: Estos precios incluyen indirectos y utilidad de contratistas de 24% y un estimado de costos
de

proyectos y licencias las cuales pueden variar +/- 5% también el valor de las construcciones para
casas habitacion.

Urbanizacion para calles de 10 metros y lotes de 150-200 metros cuadrados.
¥

TERCERIAS

7.14 33.99
PAVIMENTACION Y BANQUETAS 13.41 68.60
AGUA POTABLE 3.82 18.20
ALCANTARILLADO SANITARIO 5.37 25.56
DRENAJE PLUVIAL 6.88 32.76
ELECTRIFICACION Y ALUMBRADO 22.82 108.6+4
TELEFONIA 7.16 34.08
JARDINERIA 2.27 10.79
CONDICIONES GENERALES 30.13 143.50
TOTAL 100.00 476.12
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Tenemos entonces que 476.12 es el costo aproximado por metro cuadrado con ¢l tipo de
servicios ya descritos incluidos, aunque estos conceptos son determinados de el andlisis de
matrices, que son ¢l método mas usual para determinar Ios valores y presupuestos de la nueva
urbanizacion, a continuacion se anexan estas de una mancera desglosada:

—
mMBRADo O acua I—l

= ELECTRIFICACION
O DRENAJE
TELEFONIA

BOULEVARD TIPO DE 20 METROS DE ANCHO APROXIMADAMENTE

=
! CASA HABITACION
ALUMBRADO agua - O
ELECTR!FICAEj‘)ND e :
DRENAJE :

TELEFONIA
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CALLE TIPO DE APROXIMADAMENTE 9.5 METROS DE ANCHO.

Si relaciondramos las ventajas y desventajas de las diversas formas de obtener los costos de
construccion tendriamos lo siguiente:

METODO DESCRIPCION VENTAJA DESVENTAJA
Del presupucsto. | e ldentiticacion de los conceptos de|Mucha Lento y caro.
venta del constructor. precision.
e Determinacion del precio de venta y
cantidades por concepto.
Paramctros. e ldentiticacion de tipos de edificio. Rapidez Poca precision y
e [nvestigacion dc inversién total en no aplicable a
construccion de edificios edificios tipo.
presupuestados por tipo..
« Determinacion de inversion promedio
de construccion. dividiendo la
inversion total entre la superficic
construida.
e Su aplicacion implica:
e Idcntificar el tipo de edificio. separar,
cn su caso. distintos tipos
constructivos en un mismo edificio.
e Convencion dc superficie de cubierta
¥ construida.
Método s ldentificar los componentes quc|Solucion que equilibra
intermedio. representan el 80% del valor y ciilculo { rapidez y precision.
de su valor (Ley de Paretto).
e ldentificar la  participacion de los
componcentes significativos v

extrapolar los resultados.

En este caso se utilizo el

tercer método y se realiza una descripcion de

los conceptos

priacticamente en el 100% Unicamente haciendo la aclaracion que la imprecision del proyecto esta
contemplada en 1a matriz misma.

TERRACERIAS:

- CONCEPTO . --.... CANTIDAD -~ P. U, - IMPORTE
Desmonte en region arida o semiarida. 17.00m" 1.09 18.53
Excavacion de caja material A’ ¢/acarrcos hasta 5 Km. 00.84m> 51.94 43.67
Formacion de terraplén y compactacion al 95%. Incluye 2.80 m” 99.10 277.65
materiales v acarrcos.
SUBTOTAL = 339.85
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CcaAPiTULO L

v

PAVIMENTO Y BANQUETAS:

_CONCEPTO . . ...~ - = <3 CANTIDAD ] )0 IMPORTE:
Banqueta de concreto 10 emi: + base 10 em; ancho 92 1.84m 157.23
com,
Guarnicion de conereto hidraulico 152 X 457 mm. 2.00m 114.10
Carpeta  de  concreto astaltico 7 cm:  espesor 8.05m" 216.22
compactada 100%
Construccion de Base compactada 100% Vroctor. 1.40 m” 121.81 170.53
Incluye materiales de banco.
Sello de carpeta arena-astalto 0.5 lum®. 7.00m~ 1.76 12.76
Ricpo de liga 0.9 lym*™. 7.00m"~ 2.16 15.12
SUBTOTAL = 6R6.02
AGUA l’OTABLE

CONCEPTOQ * & i - CANTIDAD <. - IMPORTE!
Zanjas mat. A" talud 0:1, 61x61cm. lncluvc rt_llcno 1.00m 23.52 —33.52
v acarreo de material sobrante.
Tuberia 102 mm P.V.C 1.00m 38.43 38.43
Caja de vilvulas 2x2X2m 0.01pza 5441.49 54.41
Toma domiciliaria 19mm 0.10pza 429.96 43.00
Valvula compuerta toto 102 mm. 0.0lpza. 1847.40 18.47
Cama de arena p/tubo hasta 15 cm. 1.00m 4.12 3.12
SUBTOTAL = 181.95
ALCANTAR]LLADO SANITARIO

- CONCEPTO .20~ ntiasertodiae | CANTIDAD- | PoUS [ . TMPORTE:

/_umus nmt. AT talud 0:1, 61\122cm Incluye rcll;.no 1.00m 30.42 30.42
¥ acarrco de material sobrante.
Tubo de drenaje concreto simple 20 cm. 1.00m 26.86 26.86
Pozo de  visita  1.22m  profundidad. Incluye 0.02pza 2935.97 58.72
cxcavacion, zapata. brocal c/tapa. escalera v relleno.
Conexion domiciliaria drenaje 0.10p2a 1345.52 134.55
Cama de arena p/tubo 203mm. 1.00m 5.07 5.07
SUBTOTAL = 255.62
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cAariTULO IV

DRENAJE PLUVIAL

- CONCEPTO ..~ i s i RACANTIDAD: | -2P. U. IMPORTE

Zanjas mat. “A” talud 0:1. 61x122cm. Incluye relleno 1.14m 30.42 34.68
v acarrco de material sobrante.
Cama de arena p/tubo 203mm. 1.14m 5.07 5.78
Tubo de drenaje coancreto simple 20 cm. 1.14m 26.86 30.62
Pozo dc  visita 1.22m profundidad.  Incluye 0.02pza 2035 58.72
excavacion. zapata, brocal c/tapa. escalera v relleno
Coladera v registro pluvial de banqueta. 0.04pza 4944.85 197.79
SUBTOTAL = 327.00
I:LLCTRH'IC.:\CION Y ALUMBRADO:

CONCEPTO .- <o 2i i w207 CANTIDAD PoU..7 | IMPORTEL
Cnblg cobrc. c/aislamiento THW calibre 10 6.00m 7.59 45.54
Zanjas mat. A talud O:1. 61x61cm. Incluye relleno 2.00m 23.52 47.04
¥ acarrco de materiai sobrante.
Registro domiciliario eléctrico 40x60 cm. 0.12pza 267.86 32.14
Banco de ductos 4x102 mm. P.V.C. concreto colado 2.00m 353.04 706.08
in situ,
Cama de arena p/tubo hasta 15em. 2.00m $.12 8.24
Cable cobre desnudo 47000 3.00m 9.09 27.27
Transtormador trifisico 13200/220-127 Volts. 60 0.0lpza 15086.20 150.86
Mhz, 30K vatios
Poste alumbrado de 11 metros de altura con luminaria 0.02 33459.56 69.19
de 250 wats de vapor de sodio.
SUBTOTAL = 1086.36
TELEFONIiA:

CONCEPTO 5 R s AR Pt e P IMPORTE"
Zanjas mat. “A” talud O:1, 61xélcem. Incluye relleno 1.00m 23.52 23.52
v acarreo de material sobrante.
Repistro domicilio elécirico. 0.01pza 267.86 26.79
Cama arcna p/tubo hasta 15 cm. 1.00m 3.12 4.12
Banco de ductos 2 vias concreto precolado. 1.00m 286.35 286.35
SUBTOTAL = 340.78
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&3 cariTULO IV m

EQUIPAI\‘HEN'] O PARA JARDINES Y AREAS VERDES:

- CONCERTO: »~ et [P CANTIDAD |- Po U, » [ IMPORTE]

Ticrra \cl_clal 15 cm. Vv pasto. 400.00m"~ 46.56 18624.00
Arbol 2.5-5 cm. diamectro, altura 1m bola 20 cm. 20.00pza 27.10 542.00

Pavimento de asfalto 7cm + base. 50.00m"~ 55.07 2753.50
Adoquin permeable. Incluye pasto (adopasto). 100.00m~ 234.70 23970.00
Senalizacidn. anuncios. 1.0m~ 258.82 258.52

Bancas 10.00pza 1860.00 18600.00
SUBTOTAL = 64748.02

En el caso del equipo dc jardines esta analizado para un area de 600 metros cuadrados por lo que
se dividird el importe resuliante entre 600 para determinar el importe por metro cuadrado
64748.02/600=107.91

CONDICIONES GENERALES

L

LR ACONCEPTO s st i8S L5517 | dCANTIDAD A | 2 P IMPORTE:

Proyectio arquitectonico ¢ ingenieria. supervision y 0.70 170.90 119.63
control de obras.

Licencia. editicio no resid ial, ali iento. N° 5.00m*~ 101.85 509.25
oficial. contratos ¥ sindicatos.

Conceptos ¥ volumenes de obra no previstos, cambio 230 35018 805.41
de proyecto ¢ imprecision del modelo.
SUBTOTAL = 1434.29

4903.67 / 10 METROS DE ANCHO DE CALLE = $490.37/m".

En estas tltimas matrices se desarrolld el costo por metro cuadrado que se utiliza en las tablas de
valores del Estado de México y Distrito Federal para Vivienda de Interés Social, y cuyo valor
serda utilizado para determinar ¢l valor de venta de las viviendas.

CIMENTACION:

S [FCANTIDAD ;[P U [ IMPORITE:

zacion ae muro de 3.5 a 4.00 mts de 5.82m 118.16 687.69

Losa de cimentacion. 49.00m* 106.69 5227.81
SUBTOTAL == 5915.50
SUPEREQTRUCTURA

e - - .. .CONCEPTO ... R ST [\ IMPORTE"
Losa pluna de concreto reforzado 10 cm. cspgsor ] 58.10m~ 207.72 12068.53
SUBTOTAL = 12068.53
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cAPiTULO IV

h

CUBIERTA EXTERIOR

L -~ CONCEPTO" T RSN 1 CANTIDAD? | s P UL IMPORTE:
Muro de block de concreto 10x20x40 61.40m"~ 64.69 3971.97
Aplanado pulido 2 em. ¢/mortero cemento - arena 1:2 61.40 m” 78.70 4832.18
¥ pintado vinilico.

Ventana de aluminio 0.92x1.93m Spza 722.60 3613.00
Puerta metdlica ccondomica 75x214m 2pza 6435.18 1290.36
Puerta de madera 1.10x2.14m econdmica. 1pza 664.38 664.38
SUBTOTAL = 13711.71
TECHO

CONCEPTO -~ - (U *CANTIDAD | -~ PoU - [ IMPORTE
Chaflan de azotea 1Ox10 cm. 16.60 30.84 511.94
Impermeabilizacion de techo 4 capas: bases con hoja 58.10m"~ 85.94 499311
asfaltica + 3 capas de felpa,
SUBTOTAL = 5505.05
CONSTRUCCION INTERIOR:

g CONCEPTO "'\ - """ CANTIDAD7 . ~P.U. IMPORTE

Muro block de concreto 10x20x40 c/refucrzo. 29.90m" 64.49 1934.23
Aplanado de veso 2 capas. Incluye emboquillados 160.40 m~ 46.13 7402.406
Pintura 2 manos + scllador 160.40 m™ 21.54 3455.02
Piso de mosaico 20x20 cm. 44.75 m” 95.38 3268.26
Recubrimiento azulejo calidad AB “baja™ 11.25m” 123.23 1386.34
Puerta madera cocina 0.75x2.14m economica. 1.00pza 463.96 463.96
Puerta de madera 0.70x2.14 cm. 3.00pza 571.14 1713.42
SUBTOTAL = 20623.00
SISTEMA MECANICO:

CONCEPTO R CANTIDAD '} - P U IMPORTE
Fregadero economico p/cocina. 1.00pza 2066.47 2066.47
Paquete hidrosanitario cconomico = lavabo + we + 1.00lote 3442.49 3442.49
lavadero + regadera + calentador.
e
SUBTOTAL = 5508.91
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CAPITULO IV

)

SISTEMA ELECTRICO:

B - CONCEPTO CANTIDAD P U.- | IMPORTE
Salida iluminacion incandescente. 7.00sal. 504.39 3530.73
Salida “swich™ caja - interruptor - tusible. 1.00sal 434.71 433.71
Salida contacto sencilla. 7.00sal 653.27 4579.89
Salida apagador sencillo. 7.00sal 235.67 1649.69
f—

SUBTOTAL= 10195.02
CONDICIONES GENERALES:

CONCEPTO CANTIDAD P. U. IMPORTE
Proyectos arquitcctonicos o ingenicrias, supervision y 0.98 170.90 167.48
control de obra.
Licencia de construccion habitacional. alineacion, N° 23.50m"~ 115,10 2819.95
oficial. uso de suclo. contribuciones.
IVA no acreditable de materiales ¥ subcontratos en <49.00 64.18 3134.82
edificacion habitacional “MB™. por imprecision del
madelo. concepto +  volimenes no previstos  +
cambios de provecto.
e —
SUBTOTAL= 8105.97
ESPECIALIDADES

CONCEPTO CANTIDAD | "P.U. IMPORTE
Accesorios para bafo. ljgo 497.75 397.75
Limpicza durante v al final de la obra. 49.00 m*~ 16.86 826.14
Barda de tabique recocido 12¢m x 2.2 m. altura. 11.00m 612.57 6738.27
Incluyendo  dalas. castillo.  cimiento. aplanado.
pintura,
T
SUBTOTAL= R8062.16
TOTAL = 89696.54
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CAPiTULOIV

CIMIL

I\

"TACION ©.59 120.73

SUPERESTRUCTURA 13.45 246.30
P——

CUBIERTA EXTERIOR 15.28 279.83
je—

TECHO 6.13 112.35
——— ———

CONSTRUCCION IN RIOR 22.94 420.89
o e———

SISTEMA MECANICO G.14 112.42
feng— —

SISTEMA ELECTRICO 11.36 208.06
CONDICIONES GENERALES 9.03 165.42
ESPECIALIDADES 8.95 164.53
TOTAL 100 1830.54
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CAPITULO IV . M

Este método se aplica tanto a terrenos urbanos para uso comercial y habitacional, asi como
a terrenos susceptibles de urbanizar para uso comercial y habitacional.

Hay diferentes esquemas de analisis para determinar el costo comercial por metro cuadrado
de terreno y diferentes variables que se deben analizar cuidadosamente dependiendo de lo que se
quiera obtener, asi como, ciertos datos que son importantes de conseguir ya que son los que
establecen los primeros calculos.

Es importante tener en cuenta la siguiente lista de procedimientos a seguir:
primeramente identificar la propiedad fisicamente y en planos autorizados sea cual sea su rubro
(urbano o suburbano), es importante ya tener un proyecto que contemple el mejor uso, adelantarse
al analisis y mediante un simple comparativo de zona establecer el precio de venta probable, este
paso anterior nos llevara a empezar el disefio de estrategias para desarrollar esquemas de

comercializacion donde analizaremos los costos directos indirectos y utilidad del proyecto lo que

Andlisis residual.

nos permitira realizar el mejor formato & esquema para nuestro analisis residual.
El analisis residual en terrenos susceptibles de urbanizar o urbanos ya establecidos requiere

que se conozcan ademas los siguientes datos:

1. Sobre el terreno

Identificarlo.

Medidas, colindancias y superficie.

Tipo de suelo.

Distancia a lineas principales de servicios
municipales diversos que la zona ofrece.
” .

l:‘:studio de la demanda de! producto.

Estudio de la oferta de productos similares.

Anteproyecto general.

Cartas de disponibilidad de servicios
municipales diversos que la zona ofrece.
3. i .

Ventas por cada tipo apreciado en la (s)
zonas colindantes analizadas.

Costo directo del promot.r.

(C. Directo + C. Indirecto + Utilidad del
Constructor.)

Utilidad del promotor.

5. Sobre el flujo de ingresos y egresos:

Densidad poblacional.
Intensidad de la construccién.
Uso permitido.

Restricciones y afectaciones.

Especificaciones generales.
Superficie vendible.
Aspectos climatologicos y ecologicos.

Esquema(s) de comercializacion
vislumbrados y/o utilizados.

Costo Indirecto del promotor:
(Administracion, publicidad isi y

gastos financicros).
Programa de obra.

Diferentes tasas de intereses con las que se trabajarian, por efecto del préstamo como la tasa
inflacionaria, el costo de capital del promotor C.C.P. (o tasa activa bancaria mas un
porcentaje de proteccion), y la tasa activa de la institucion bancaria que da el préstamo.

El siguiente formato fue realizado integrando los anteriores puntos y con tasas de estudios
previos, asi como, con el proyecto que proporcioné el Gobierno del Estado de México a través del

Municipio de Nezahualcoyotl.
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CAPITULO IV

ANALISIS

Famando Seuz Osona Zufigs
Manzens 18 Lote 20 2a Seccion Unidad Hasbascional Ermits Zaragoza C P 09180

Bup. total de! terreno

CAMPUS ARAGON

RESIDUAL

1-mne-e?

ANALISIS RESIDUAL

Area en eatudio ut (ago) Urbanuzecion
Vialcades 0300 e meccionamiento Masr00  ar000 14310050 00
Donacion y Afectacion on esave
Sup vendidle total eTRcens BIANBMNSGT Urenaw td OF
hecus cuacea om ¢ seumBrmco.
Capacidea del trace sobre Bres vendibie heceranie paeememson v bancuemms
P del lote. 200 ™
Aven an extudio 20000 LoTes
(NUmero ge iotes redondeado)
Total 14,310.080.00
nversion:
INlereses durane ia CONSINUCCION de 8 LIBBNZECION
Aremvena. S s
Se supone UN PENOO te ITES BNOS COM INVErSIGN G 60 386 38 300 10,413, 983.00
un @ 25% por tnmant:
inversion Tota! s 14 310 ORO DO
Commones y Excriura~ 24 638 80 Empeeanco la formuia s Luit ATSl MOGACasE S fene
Inversion 1ot s smarzeeo
inversion por tnmestre ox s 1260388 11 Prace Ge VESLE = VI = Vi + UTAGET(NS V) + inferes & Vi« Gastos Oe Vents
fConsderando un IMaeards del CC P + 10PTS = 5 10w De donde
Ter Timestre e a2 1o tane BV e B e G
o~ s 240388 11 Oveoisamy
BT N 117 007 88 Q08 K0m GaRiDn e VENS $0M L HOTETEN J81 DO GECKS 08 venta
Amotzscon 3 1 a13PYAED 5% vertes 8% Acmemiracion
20 Tnmestre [ 1o tans UIMe (10 Vi 1R Ve D0921PV | o
v s 1260385 11 CEBPY =11+ ma e croU
PuT s 182 677 @1 Despejando Vi PV e0Bs PV (1sUs N2 W
amomsscon 8 137410817 V08PV (teusnaVII(IoU}
30 Tnmestre [ 1> ase len nuestro caso
Ll s 1260348 19 0es (Pv) = LR WS Y300 . 1D 308 370 27
Pt s 22217200
acwn 3 +1.333095 58 (Mencs (1=U=1){Vi) = 12016 x 4901 480 44 = _ 0 40n 157 8t
40 Tomestre N3 ey U= oo Igusi & 8 090 387 af
s 1240308 11 Inlereses = oure
BuT s 430026 o8 Entre (1+ujete020)= 13000
amemrscon 3 120377838 evcisTe 7 120%  7.401.989 5
Sumﬂ-.mm . Sarsesc e
Mancs capas s a1 e80 e Precio Untano ael Terrenc ravrve950 1 10140000 = 73.83
imareses s 4544303
LA Valor total del terrenc = ns2x 101,480.00 = 7.482.000]
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CAPITULO WV m

CAMPUS ARAGON
NO Y Al

CASA TIPO 1
SA TIPO 1

ANTECEDENTES FECHA: 13 DE ENERO DE 1987
avaluo:  Banco X.
Fernando Seuz Osorio Zuhiga
del

1B Lote 20 2a
Mexico D. F. C.P. 09180
Casa habitacion tipo 1

Unidad al Ermita Z.

Privada.
No prop ya
No prop:

Colonia E1 Sol, icipio de Ciudad
Determinar valor comercial
087 02 S47 000 000
087 02 547 000 000

Fernando Seuz Osorio Zubiga.
Req.CN.B vy ga V. Registro IGECEM:

., Estado de México, C.P. 57200.

Reg. Tesoreria D.D.F.:

.- CARACTERISTICAS URBANAS
[Clasificacion de 1a Zona:  Poputar con servicios completos Uso del Sueto Parmitido: Habitacional H4
Iservicios Municipates: Completos; redes de agua potable, alcantaniiado, alumbrado publico, calles

y avenidas asfaitadas con banquetas y guarniciones de concreto, abundante transporte
urbano, servicio telefénico privado.

ipo de Construccion Densikiad da Pobiacion: Normal 100 %
Casas habitacidn en uno y dos niveles, de calidad economica,

ias de Acceso s ancia:

Av._Bordo de Xochiaca, de
(] JERRENO
[TRAMO DE CALLES, CALLES TRANSVERSALES, LIMITROFES ¥ ORIENTACION:

nmer orden

Al Norte colinda con la via del ferrocarsril México-Puebla, e I-do del terrenc quc ve al poniante colinda
con Calle 38 de |a Colonia E! Sol, hacia el Oriente

on e i0 Zona Oriente y
Ciudad Deportiva Neza y hacia el Sur cierra el terreno la Av. Bordo de Xochl-ca
C.C. México-Puebla
MEDIDAS ¥ COLINDANCIAS SEGUN: Datas calculados.
supEuﬂmE TOTAL SEGUN: Datos calculados.
f [Superfic; 10149000 m’.  Segun  datos
{ calculados. \1 Relleno
{ — = Sanitario
|at Noresta: En 108.50 m. con F.F.C C. México-Puebla ! rj\ ‘1 3
o
At Suroceste: €n 203.50 m. con Av. Bordo de Xochiaca. -
‘ { NORTE 2 N
Al Onente: En 1056.50 m. en finea quebrada con Rellena’ =2 -
- Santtanoy Cd. Deportiva Neza. 4 8 Deportivo
ez
|Al Poniente:  |En 108400 m. en linea quebda con ia
| Colonia EI Sol.
— Av. Bordo de Xochiaca e —
ICaracteristicas Panoramicas: Urbanas. CRoauis DE UBICAcié" }
[Topografia y Configuracion: Topografia plana y trazo ortegonal de calles.
IServicios yio Restriccions: Ninguna.
Se estima H4, 400 nab/ha.
[intensided de Construccion Permitida:

Se recomienda baja. hasta 1.5 veces el area del tefreno
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CAPiTULO 'V

UNAM. CAMPUS ARAGON CASA TIPO
V.- DESCRIPCION GENERAL
Uso Actual y Tipos de Construccidn,
Se trata de una casa de ¥y tipo no, ! 1 en un nivel, cuenta
con un tipo ¥y la distr
cocina, un bafho completo, jardin, patio de servicio pon-nor. patio-cochera al frente d-l predio;
princi y dos masy i de cir .

Tlpo 1 Casa Habitacién de Interés Social segun descripcién del Edo. de. México. (en el D. F. uvia HO022)

Estado de Conservacién

y Edad de la Construccién o aﬂos.
[Oe 1a E: X
Una, ia casa en su conjunto. Vida (il Remanente 60 afios con
[catided de Proyecta: Bueno mantenimiento constante
V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION
Obra Negra

Cimentacién: Losa de cimentacion en cancreto reforzado

Estructura: A base de muros de carga confinados con dalas y de r

Muros: De block de concreto 10 x 20 x 40.

Entrepisos: No tiene

Techos: Losa tigeramente a dos aguas de concreto armada en claros cortos

: impe! con cuatro capas: bases con hoja asfaltica mas tres capas de felpa,

con chaflan en contorno de 1a misma.

Bardas: De block de 10 x 20 x 40 ¢m con una altura promedio de 2 metros con aptanado pulido
de cemento arena y pintura vinilica.

y .

Par yeso a regla en interiores, mortero cemento arena en exteriores.

Piatones: De tirotl rustico.

Lambrines: Azulejo de pasta de piso a techo en el bafio y en cocina.

Pisos: Loseta de ceramica, econdmica, en interiores. patios de adocreto

Escateras: No tiene

Pintur. Vinilica y de aceite en general.

Recubrimientos

Especiales: No los tiene

Carpinter En puertas de intercomunicacion y closets, tipo tambor con triplay madera pino.
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CAPITULO IV m

CAMPUS ARAGON CASA TIPO
Inst. Hidrosanitari Ocultas y pi para el jo de aguas negras y jabonosas con tubos de
PVC y a|banal £l y de agua potable es con tubefia de cobre y
galvanizada. Calentador de gas de 40 Its.; muebles sanitarios de econémica calidad,
Inst. Etdctrica: Ocultas con salidas normales, adecuadas a su uso actual.
Herreria: Ventanas y canceles con herrerla tubular de aluminio natural y en perfiles

comerciales.
Predomina la sencilla en ventanas y canceles.

De calidad econdmica en chapas y cerraduras.

Interior: mortero cemento arena y pintura vinltica.

Posterior: con mortero cemento arena. Principal: con pasta

Zaguan de lamina troguelada y margquesina a dos aguas cubierta con teja de barro.
Instalaciones

Especiales, Obras. Cisterna con equipo de bombeo.

Complementaria

Vi.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

Los valores utilizados en el presente estudio son producto de: En el caso del terreno de la investigacion

realizada en el mercado abierto de bienes raices, asi como, de el considerado adecuado a las caracteristicas

y equipamiento urbano con que cuenta la regién donde se desplanta el inmueble, de acuerdo a lo previsto en

la cédula de valores por metro cuadrado para la colonia Y el estudio comparativo del avalio residual. En el

caso de las construcciones e es de diversas consultas con publicaciones
as en construccion coma:

Para et tipo . s
Costos Edicion Nacional (BIMSA SOUTHAM), Enero 1997, 1.938.35
Vivienda de interés sociat.

Catalogo Nacional de Costos (PRISMA), Enero 1997,
Ing. Raul Gonzalez Melendez. Vivienda de interés social.

Costos por metro cuadrado de construccion, Ing. Leopoido Varela Alonso.
vivienda de interés social, Enero 1997

ANALISIS ESTADISTICO DE VALORES

$/m
Pr ar i 2,000.00
Mediana: 1,938.38
Moda No hay
Media geométrica redondeado. 2,000.00
Media amoénica redondeado. 2,000.00
Para el caso que nos ocupa consideramos como valor a aplicar el del promedio aritmeético
redondeado: 2.000.00

El demérito que se aplica es por edad y estado de conservacion, que en este caso es nulo por
ser nueva !a vivienda.

Los datos de mercado ir i searian por un factor de comercializacién que se
estima en 9% para venta y rentas, de acuerdo a las caracteristicas de zona y tipo de inmuebie
en particular.
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é:ig' CAPITULO IV M

UNAM. CAMPES ARAGON CASA TIPO
V.- VALORES

Det Terreno:

Lote Tipo Predominante: 200.00 m*. Vajores de Calie o de Zona: 180.00 s/m?
Nota: La abreviacién de los factores para el de es pero no su
definiciéon, en el anexo se muestra su equivalencia con la del D. F.
F.Fr=1.0 F.Ar=1.0 . .0 [ X Fub=10
L Fraccion I Superficie Valor Unitario ‘ Coaficiente Motivo del
o s Cosficienta
Unica 1 200 00 T 160 00 1 1.00 T F 1o
Valor Untario Medio de Terreno: 160.00 Total
De Ias Construccionas:
[FEct=(0.1xVP) + (0.9x(VP - E))/VP = {0.1260) + (0.9%(80-0))/60) = 0.00
FCa = 1.00
Tipo Deacripcion Superficie Vaior Unitaric Deméritc . V. Unitaric Vator
m s Neto Parcial
T iniares Socia) (HOZ2) 715 B0 2.000.00 i 0 00% |__=20600.00 231,600.00
suma 115 80 Total 231.600.00
Vailor V. Vator
s Neto Parcial
200.00 0 00 200 00 15,200 00
00, .00 650 00 5.700.00]
5D 0 150 54000
120.00 0 00 12000 6.720 00
SUMA 28.160.00
[Vaior Fisico Directo: 31 291,760.00]
Viil.- AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTAS
No .- «n base & tipo constructivo
Tipo Superficie s Reria
© Cantidad Mansual
Interés Social (HO022) 115.80 12.50 1.447.50
Cocnhers 1.00 200,00
1.647.50
Bruta Total Mensual, Estimada y Redondeada $ 1,600.00
Importe de Deducciones 25.00% $ 400.00,
Renta Neta Mensual $ 1,200.00
Renta Neta Anual s 14.,400.00
Capitalizando la Renta Neta Anual al | 8%
Tipo de Interés Aplicable al caso,
Resulta_un valor de Capitalizacion de: s 180.000.00

NOTA : La descripcion de las deducciones y tasa de interés para capitalizar rentas, se anexa
en la siguiente hoja.

{Vaior de Capitalizacion de : s 1 180.000.00}
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cariTULO IV

LN AM CAMPUS ARAGON SA
b vacios $53 33 333 enta 1.600
) Impuesto Bradial (Base Renia) 373 80 4819, Deducciones: 400
o) Sericra de Ague (En sy cano) $30 00 188 Renta neta mensual: 1.200
ki1 Convery 540 0G 2 50~ enta nefa anual: 14 %00
[y admnimiracion 350 00 343 Tasa neta: 5 a5
Energis Electnes (En su canol 8110 00 8 85%] Valor de capitalizacion (base mercado)] 25s.000
) Seguros. 30 00 0 0o Desocupados meses 2
) Oteos. 340 0O 2 S0y afios 5
) Ceonteciacion Fiacet 1082 33 87 85y Conservacion en % 2 50%
) Deduc_Fiscaies thec-deesfeg) 303 80 18 99% cada n® afos 5
? Imbuesio sobie Ia rents - 57 s oar Agua monto $30 00
LMA (a~heien) 25 20 otros 3%
EN NUMEROS REDO FLE Terreno . % del valor comercial 10 979%)
Renta : % del valor comercial 0 55%;
- ~— {Valor catastrat por rentas: 123,104
nibrés por Ceprakzacion e ecuerda ¥ ia Circuiar 1201 de /a Comadn . |SATOS
o as de edad. uso. cardsa del -
Proyecto. vide probabie. ubicactdn y Ia zona de ubicacidn del inmuetee ansizsao | Y3I07 de renta mensualen la zona: | 1 600 00
| [Renta anual: 19 200
e N e . [Vailer de_rmuebles similares en 1a Zona 785 000
Tasa bruta: 7 S3%|
C) TAZA DE CAPITALIZACION Tasa neta. S 65%.
. . e e T Ty e
e —a— e ——re
[EDAD (ANOS): 0.5 510 10-15 15-20 29.25 25.30 3035 3540 > 40
untos: 1.00
Nuevo | Excelents |Muy Bueno| Bueno Deficiente Mato Muy Maio | _Runas
_puntos:; 1.00
USO EN GENERAL: Optimo | Excelente { Muy Bueno| Buena Adec Reguiar_| O Maio, Sin Usa
punto: 1.00
PROYECTO: Optima_ [ Muy Buena| Buena Regular | Deficrente Maig Fenimo
1.00
VIDA UTIL REMANENTE: 4550 2045 3530 30-35 25-30 20-25 15-20 015
uBICACION EN LA Cabecers | Esquina | Cabecera | Esquina interior
{manzANA < c:
ch OE LA
UBICACION: Evctusna 1| Muy Bueno| Buena Meais
puntos
[USG OE SUELO Eiciusiva | Resdencal] Moy Busno] _ Buena Koo
- O T I577 T8
‘]1"3.4287 | 0.0000 | 0.0000 | 2.7142 | 0.0000
— —

ONCLUSION DEL INTERES PARA LA OBTENCION DE LA CAPITALIZACION

85.88% PROMEDIO DE REFERENCIA 7.8%
9.29% A UTILIZAR = 8.00%
20,
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ﬁ CAPITULO IV
e

h

UNAM. <SAMPUS ARAGON CASA TIPO 1
IX.- RESUMEN
Valor Fisico o Directo L] 291,780.00 X
Valor de C. de s 180,000.00 t
Valor de Mercado en Num-vo' Redondos 1 ] 238,000.00 I
Vator C cial en ] 292,000.00 i
X CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION
c del 1o, el Uso del suelo permitido y I1a del 1
Inmobllilrio d- ofert; s, concluimos que @l valor del an cor al vator
fisico en
|
L
X).- CONCLUSION
Valor C en B $ 292,000.00

I DOSCIENTOS NOVENTA Y DOS M PESOS 00/700 M l

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DiA:

TRECE DE ENERO DE Mit. NOVECIENTOS NOVENTA Y SIETE

Xil.- VALOR REFERIDO

VYALOR CATASTRAL VIGENTE O FISCAL

VALUADOR

FERNANDO SEUZ OSORIO ZUNIGA

REG. C.N.B.y de V. 0000
REG. TESORERIA D.D.F. V-0000
REG. IGECEM 0000-0000
INMUEBLES.

BANCA XXXXX S.A.
Division Fiduciaria
Reg. Tesoreria D.D.F. 5-00
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CAPITULO IV

CAMPUS ARAGON

:ﬂ Cocina Vestibulo
i'

Comedor

Estancia

'

CASA TIPO -

1000

ros
Croquis sin escaia
5.50 Planta Unica m?
— a) Estancia 12.00
250 b) Comedor 12.00
| <€) Recamaras 38.00
- d) Cocina 12.00
- -«) Bafio 10.00
) Vestibulo 12.00
600 g) Pasiiio 12.00
h) Marquesina 7.80
i) Patio Cochera 36.00
i J) Patio de servicio 20.00
k) Jardin 36.00
Construcciones
bajo techo 115.80
Arsa libre 92.00
6.00
l Planta Azotea
; : 10.00 3
: "V Y——— ]

$o0a

PENDIENTE AL 5%

Frente posterior
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CAPiTULO IV

RESUMEN DE AVALUO PARA LA DECLARACION
DEL IMPUESTO §OBRE TRASLACION DE DOMINIO

OATOS GENERALES

HOPIETARIO ATERION s
PRGPIETARIO ACTUAL |5~

UBICAGION DEL INMUEBLE
1GMGBRE DE LA CALLE.

UM b2 T T UM INT [ CODIGO POSTAL
BEGUH SEA Et. CASQ | 1 57200
COLOIA CAUIDAD G FOBLAGIGH MAUHICIHIC ENTIDAD FEDERATIVA
EiL 50 JNI:IANIJALL;"IY(),L EHTADO OIF MEXICO
Hub DE EDIFICIO | MU DEFARTAMENTO G 1 OCAL T CLAVE CATASTRAL
| Jo6 02 547 060 0oe
USG ACTuAL | CALA AR TACION
DESCRIFCION DEL TERRENO
NGRTE M GO
N sSun M Con .
COLINDANCIAS OHIENTE M con { Segun sea el caso.
PONENTE M_Ccon
SUFERFICIE EL TERRENO L) O A
AL _DE REF FRAC- BUFER- VALON FACTORLS DL AJUSTE VALOR FRACCION
Mt [ 2O | MZa [o{lw12] EiCiE VNITARIO F o]t ar ]t so[+ w]r un[F to
&7 | 02 | 547 THHCA 200 60 100 "o |10 o jral te| 1o 32,000
1 ! 1
HDIIS0 (CONDOMINIDY VALGH DU TERRENG 3] 32.000
DESCRIFPCION DE

LOS DEMERITOS

DE TERRENO

OESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION
TIPO SuPERFICIE VALOH LINLTARIO DEMLIRITO VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL
EDEIG COMOD NLIEVO UTHIZADO
FtAD INT_ SOC AL IR EN:3) ERLLANY) [t 20UV0 00 o
VALOR DE_LA CONGSTRUCCION § 350870
INGTALACIONES ESPECIALES ¥ OHRAS COMPLEMENTARIAS
NURM DEGCHIFCION ONIDAD CANTIOAD | VALOR U DEMERITO | JVALOR UNITARIO | VALOR PARCIAL
S_NuUEVO UTILIZADO
I EYCTEEN [X%) T Y o 00,
W JSiSTERNA a0 i) ) O )
(11} IARDIN A S (0 th O 15
W PATIO ADODEHETYY i 1200 e O )
VALOR TOTAL D INSTALACION
VALOKR TOTAL $ 28 160
DESCRIPCION DE SON POR EDAL. ESTADD  DeE CONSERVASION INSTALACIONES ELECTRICAS €|
DEMERITOS DE HIDROSANITARIAS
CONSTRUCCION
CONCLUSION
. — NALOR T OO DIRECTLY o1 780
RE::UN!%N DE VALOR POR CAPITALLZACION 180,000
VALORES VALOR DE MERCADL, T35 000
VALK COMERCIAL S92 000
DATOS DEL VAL UADOR
NOKBRE  [FERNANDL SE U2 OnoRic) ZUNIGA FIRMA DEL PERITO
G RO IGECEN

OF AL AL U
DEL AVALTD
TARD BA-O P

VADE ENSRODE Yuu?
ROFCASAT
ROTESTA OF DEw iR VEROAD QW

TESIS

S DAY OS T RRESPONDE ™ AL AV AL UD PRACTICADC,
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cariturowv - - M

U.NAM.. N CAMPUS ARAGON CASATIPO :
4.3.2 AVALUO COMERCIAL DE TERRENO Y CONSTRUCCIONES DE CASA TIPO 2
.- ANTECEDENTES FECHA: 13 DE ENERO DE 1987
que p el ¥ Banco X.
Solicanta: Fernando Seuz Osorio Zuhiga

IDomicilio del Solicitante: Manzana 18 Lote 20 2a Secclén Unidad Habitacional Ermita Zaragoza, |ztapalapa
Meéxico D F. C.P. 09180
fnmueble que se Val Casa habitacién tipo 2
Réghmen de Propledad. Privada.
el No propor
Domicitio del Propietario:  No proporcionado.
{Ubicacion del Predi Colonia El Sol, Municipio de Ciudad Nezahualcoyotl, Estado de México, C.P. 57200.

Propasito del Avaluo: Determinar valor comercial
IN* de Cuoents Predial: 087 02 547 000 000
WN* de Cuenta del Agua: 087 02 547 000 DOO
Vatuador: Farnando Seuz Osorio Zufliga.
. C.N.B. Registro IGECEM: Rey. Tesoreria D.D.F.:
.- CARACTERISTICAS URBANAS
IClasificacion de la Zona:  Popular con SeniICios completos.  Uso del Susto Permitiao; Habitacional Ha
pletos: redes de agua potable, alcantarillado, alumbrado publico, calles
y avenidas asfaltadas con banquetas y guarnici de 3 te
urbano, servicio teleféonico privedo.
[Tipo de Construccien Dwnaidad de Pobiscion: Nermal 100 %
Dominants: Casas habitacién en uno y dos niveles, de calidad econémica.

de Acceso ia Av_Bordo de Xochiaca de prmer orden

.- TERRENO
[TRAMO DE CALLES. CALLES TRANSVERSALES, LIMITROFES ¥ ORIENTACION:
Al Norte colinda con Ia via del ferrocarril México-Puebla, el lado del terreno que ve al poniente colinda
con Calle 38 de la Colonia €1 Sol, hacia el Oriente colinda con el Relleno Sanitario Zona Orients y
Ciudad Deportiva Neza y hacia el Sur cierra el terreno {a Av. Bordo de Xochiaca i

v cor Datos calculados. F.F.C.C. México-Puebla
[SUPERFICIE TOTAL SEGUN: Datos calculados.
Superficie: 10148000 m*. Segun datos
Relleno
calculados.
= Sanitario
Al Norte: En 108.50 m. con F.F.C.C. México-Pusbla. 3
o
Al Sur: £n 203.50 m. con Av. Bordo de Xochiaca. @ “
=
s
Al Onente en|lEn 1056.50 m. en linea quebradns con Retienc NORTE B ~
dos tramos: i Santanoy Cd. Daportiva Neza. © Depaortivo
/I Neza
Al Poniente: |[En 108400 m. en lines con =
i Cotonia €1 Sol. — Av. Bordo de Xochiaca
CROQUIS DE UBICACION l

[Topografia y Configuracion:
ICaracteristicas Panoramica:
|Servicios y/o Restricclones:

Topografia plana y trazo ortogonal de calles.

Urbanas.

Ninguna.

Se estima H4, 400 hab/ha.
a
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CAPIiTULO IV

UN.AM.. CAMPUS ARAGON CASA TIPO 3
V.- DESCRIPCION GENERAL.
Uso Actual y Tipos de Construccion.
Se trata de una casa h de ] y tipo no, desarroliada en dos niveles,
cuanta con un tipo uctivo y la distr Planta Baja: E .
\ « un bafo de (a jardin ior, jardin af frente del
predio, patio de servicio posterior, patio-cochera al frente del p io, 3"
Planta Alta: principal, tres mas, bano 12 i cir
= Tipo 1: Casa Habitacion de Interés Social con acabados descripcion del Edo. de México. (en el D.F. seria H022)
INGmero de Nivele: Dos Estado de Conservacion Nuevo.
[calidad y Clasificacion Edad de ia Construccion 0 afios.
O 1a X
[unidades Rentables: Una. la casa en su conjunto Vida Util Remanente 70 afos con
Ellldld o P'D!'cln: Bueno mantenimiento constante

- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

Obra Negra
Chmnantacion:

Estructura:
Muros:

Entrepisos:

Techos:

Losa de cimentacién en concreto reforzado

A base de muros de carga confinados con dalas y castillos de concreto reforzado.
De block de concreto 10 x 20 x 40.

De concreto reforzado realizado en claros cortos.

Losa plana con ligera pendiente para drenaje elaborada en concreto reforzado armada

en claros cortos .
Impermeabilizada con cuatro capas: bases con hoja astaitica + tres capas de felpa,

con chaflan en contomo de la misma.

De block de 10 x 20 x 40 cm con una altura promedio de 2+CS565 metros con aplanado pulido
de cemento arena y pintura vinilica

Recubrimientos
Especiates:

Carpintari:

Yeso aregla y tirol planchadoe en interiores, morero cemento arena en exteriores.
De tirol rustico.

Azulejo de pasta de piso a techo en dos bafios y en cocina

Loseta de ceramica en patios, patios de adacreto

De concreto reforzado con escalones forrados en gramto.

Vinilica y de aceite en general.

No tene
En puertas de intercomunicacion y closets, tipo tambor con triplay madera pino.
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éﬁﬁ CAPITULO IV
ikt ol

UNAM, CAMPUS ARAGON CASA TIPO
Inst. Hidrosanitaria: Oecultas y proyectadas para el desalojo de aguas negras y Jabonosas con tubos de
PVC y albafal. El abastecimiento y distribucién de agua potable es con tuberia de cobre y

galvanizada. Calentador de gas de 40 its.; muebles sanitarios de econdmica calidad.
Inst. Elctrica: Ocultas con salidas normales, adecuadas a su Uso actual

Harraria: Ventanas y canceies con herreria tubutar de aluminio natural y en perfiles
comerciales
Vidrieria: Predomina la sencilla en ventanas y canceles.
Carrajeria: De calidad econémica en chapas y cerraduras
Fachada: Anterior: mortero cemento arena y pintura vinilica.
Posterior con mortero cemento arena. Principal: con pasta,
Zaguan de lamina acanalada y marquesina a <¢os aguas cubierta con teja de barro.
Instataciones
Especiales, Obr: Cisterna con equipo de bombeo
Complemantaries:
Vi.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

Los valores utilizados en el presente estudio son producto de: En el caso del terreno de la investigacion
realizada en el mercado abierto de bienes raices, asi como de el considerado adecuado a las caracteristicas
y equipamiento urbano con que cuenta 1a regiéon donde se desplanta €l inmueble de acuemo a lo previsto en

1a cedula de valores por metro cuadrado para la colonia y el estudio comparatlvo del avaluo residual. En el
caso de las construcciones e ir de

consultas con publicaciones
en construccion como:
Para et tipo |

s
Costos Edicién Nacional (BIMSA SOUTHAM), Enero 1997, 1,938.38
Vivienda de interés social.
Catalogo Nacional de Costos (PRISMA), Enero 1997. 2,288.00
Ing. Raul Gonzalez Melendez. Vivienda de interés social.
Costos por metro cuadrado de construccion, ing. Leopolido Varela Alonso, 1,862.18
vivienda de interés social, Enero 1997.
ANALLSIS ESTADISTICO DE VALORES $/m>.
ari 2.000.00
Mediana: 1,938.38
Moda £ $20.00 No hay
Media geométrica redondeado. 2,000.00
Media ammoénica redondeado. 2,000.00
Para el caso que nos ocupa y debido a las condiciones de calidad del inmueble y al tipo
constructivo descrito, considero como vator a aplicar, el analzado por el Catalogo de Costos 2,280.00
Prisma redondeado.

El demaérito que se aplica es por edad y estado de conservacidn, que en este caso es nulo por
ser nueva la vivienda.

Los datos de

serlan por un factor de comercializacidon que se
estima en 85% para venta y rentas, de acuerdo a las caracteristicas de zona y tipo de inmueble
en particular.
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CAPiITULO IV M

CAMPUS ARAGON CASA TIPO

Vit.- VALORES

Del Terreno:

Lote Tipo Predominanie: 200 00 m?. Valores de Calle o de Zona: 180,00 s/m*

Nota: La abreviacion de 1os factores para el Estado de México es diferente pero no su
definicién, en el anexo se muestra su equivalencia con a del D. F.

F.Fr=10 F.Ar= 1.0 F.Fa= 1.0 F.lr = 1.0 F.Ub= 1.0 F.To=1.0
r Fraccion I Supaerficie Vaior unn.rloJ Coeficiente J Motivo del Valor
m* $mt Coaficiante Parcial
[ Unica 1 200 00 T 16000 | 1.00 1 F 1o 32.000.00
Valor Unitario Medio de Terreno 160.00 Total 32.000 00
Do ias Construcciones: .
[FEA=(0.1xVP) + (0.9x (VP . ENVP = {0.1x70) + (0.9x(70-0))/70) = 0.00
[FCo= 1.00
Tlpo1 Descripcion Superficie Valor Uniario Demérito J' V. Unnario Valor 1
L0l $im® Neto Parcisy
1| imeres Social (MOZ2) 297 20 2,250 00 I ooo% 225000 668,700 00]
suma 29720 Total 666,700 00}
De tas 2
Descripcion Cantidad Vaior Unitario Dernérito V. Unitario Valor
R o Neto Parcisl
Barda 76.00 m*. 200 00 0 00% 200 00 15.200 00
Cisterna 6.00_m3 950.00 0.00% 950 00 5.700 00
Jardin 36.00m? 15.00 0 00% 1500 540.00
Patio adocreto 96.00m? 120.00 0.00% 120 00 11.520.00
SUMA 32.960.00

[Valor Fisico Directo: E3 733.660.00
e e ———————— ===

V.- AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTAS

IRentas No se en base a 1ipo constructivo
Tipo Superficte $im* Renta
© Cantidad Mensual
Interés Social (HO22) 297.20 12.50 3.715.00
Cochera 1.00 200.00
3.915.00
Bruta Total Mensual, Estimada y Redondeada $ 3,900.00
Importe de D iones (R 25.00% $ 975.00
{Renta Neta Mensual s 2.925.00
Renta Neta Anual $ 35,100.00
Capitalizando la Renta Neta Anual al 8%
Tipo de Interés Aplicable al caso,
Resulita un valor de Capitalizacion de: s 438.750.00

NOTA : La descripcién de las deducciones y tasa de interés para capitalizar rentas, se anexa)
ren la siguiente hoja.

[Vaior de Capitalizacion de ;

- [ ——
s T 438.75000]
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CAPITULO IV

LINAM.
[A) DEDUCCIONES [l
o) vacion. s62 50 :
) impuesio Pradinl (Bane Raenia) 5112 20 [Deducciones:
k) Servicio de Agua (En au caso) $30 00 Renta neta mensual: 2.7900
k) Conserv. $60 00 Renta neta anual: 33.480C
13 50 00 Tasa neta: 512
Eneraia Electric (En au caso) $180 00 Valor de 1 (base mercado)] es53s<oc
) Seguros: SO 00 Desocupados meses :
| Sy 350 00 ados [
= Fuca 292358 Conservacion en % 2.679
l ) Doduc. Fiscalns (becrdensisg): 412,20 cada n°® afios t
3 Impuesto sobra In rants - $34 60 Agua monto $30.0¢
UMA (50 heged) 558 70 otros 29
EN NUUMEROS REDONDOS. Tefreno : % del valor comercial 4.369
Renta : % del valor comercial 0.539
[Yasa a5 interds por Cepasiiecion Ge wousTd 7201 e is Cormon |MAlOf catastial por rentas: 2no2108
| a las . uso, casdao cet! |DATOS
; . vida yia zona de 1 Vaior de renta mensual €n |a zona: 3.720.0t
| | |Renta anual: 44,6400
! | [valor de inmuebles simiiares en ta zona: 6538400
Tasa bruta: 6.83%.
C) TAZA DE CAPITALIZACION 5 12%
C! 8.00% 3.80% 9.00% 11.00% 33.5!2 12.00%
EDAD (ANOS): 0.5 5-10 10-15 30-35 3540 > 40
Nuevo Muy Bueno| Bueno Regular | Deficiente Maio, Muy Maio | Ruinas
[USO EN GENERAL: Opumo Muy Bueno Busso Adec Reguiar_| D. Malo Sin Uso
Y00
PROYECTO: Optwno Muy Buena Bueno Adecuado Regutar Deficiente Malo Pesimo
[VIDA UTIL REMANENTE: 45.50 4045 35.40 3035 | 2530 2025 1520 ©-15
UBICACION EN LA Manzanero [ Cabecera | Esquina | Cabecera | Esquina | Intermedio | Intermedio |  Interior (ntenor
Mmanzana = c c <
unNtos:|
[zONA DE LA
UBICACION: Muy Bueno Buena Medis Dys Proletaria | Suburbane
untos:
juso DE SUELO Muy Bueno| Buena
,ﬂzi 1.2143 | 12860 | 13571
3.4287 0.0000 0.0000 2.7142
et

ICONCLUSION DEL INTERES PARA LA OBTENCION DE LA CAPITALIZACION

18) METODO 5.92% PROMEDIO DE REFERENCIA 7.20%
Iy meTODO 9.208% A UTILIZAR = £.00%
e —
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§, 24 CcAapiTULO IV Jﬁ\-

U.N. A M CAMPUS ARAGON CASA TIPO 1
IX.- RESUMEN
Valor Fisico o Dlmc'o s 733,660.00
Valor de C. de ] 438,750.00
Valor de en NG -1 ] s 653,840.00
Valor C an NG ] 734,000.00
CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION
[Eonsiderando ! del 4o, @i uso del susio penm el
inmobillario de ol.m-, concluimos que @) valor del al valor
fisico determinado.
X1.- CONCLUSION
Valor C on NG H $ 734,000.00

| SETE NTOS TREINTA Y CUATRO MIL TRESCIENTOS PESOS 00/100 M.N. l

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DiA:

TRECE DE ENERO DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y SIETE

Xi1.- VALOR REFERIDO

VALOR CATASTRAL VIGENTE O FISCAL $
VALUADOR
O T
FERNANDO SEUZ OSORIO ZUNIGA BANCA X S.A.
REG. C.N.B. 0000 Divisién Fiduciaria

REG. TESORERIA D.D.F. V-0000 Reg. Tesoreria D.D.F. S-00
REG. IGECEM 0000-0000

INMUEBLES.
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A 3 cariTuLO 1V lm\
A
Ehiy

CAMPU§ ARAGON

CASA TIPO

i § — Cotas en metros
i T E Croquis sin escala
|
{ eoo 6.00 Planta Baja m2
i | ) Estancia 18.00
i -+ ‘b) Comedor 16.00
| '; * c) Cocina 16.00
4.00 3.00 d) Bafo 6.00
i Comedor L e) Pasillo Interior 6.00
1 1.00 1) Vestibul 4.00
t N @) Patio Cochera 36.00
- 150 h) Patio de servic ©0.00
\ s i) Jardin 18.00
| 1.50 i} Pasillo Exterior 12.00
480 Estancia — k) Marquesina 6.60
i ! Planta Alta
3.00 1) Recamaras a8.00
T | m) Bano 6.00
6.00 T n) Vestibulo 8.00
| 400 ©) Marquesina 6.60
! !
o

Planta Atlta

PP I T

1 t‘::::;?:'::t‘;m\\mm Uﬂﬁm

m umunumnmu
mnnnmmmu

2;\0 \ um L) ~ Recamars [
i \“‘ N“] mnuummumu o = \
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Eg cariTULO IV m

U.N.AM, CAMPUS ARAGON .. CASA TIPO :

[CROGUE PE DR TRIBUCION ARGUITECTONICA ]
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RESUMEN DE AVALUO PARA LA DECLARACION
MP STO SO

Ct OMINIO
DATOS GENERALES.
ROPIETARIO ANTERIOR _[S/P
PROPIETARIO ACTUAL lS/P
UBICACION DEL INMUEBLE
NOMBRE DE LA CALLE NUM EXT 1 NUM_INT [ CODIGO POSTAL
SEGUN SEA £EL CASO 57200
CoLoNIA 1 LOCALIDAD O POBLACION 1. MUNICIPIO ENTIDAD FEDERATIVA
EL SOL, 1 _INEZAHUALCOYOTL _ ESTADO DE MEXICO
NUM DE EDIFICIO T NURM _DEPARTAMENTO O LOCAL CLAVE CATASTRAL
lca 02 547 000 OO
USO ACTUAL | CTASA HABITACION
—__OESCRIPCION DEL TERRENG
NORTE ™M CON
. SUR M. CON i ¢
COLINDANCIAS: ORIENTE M. CON {__Segin sea el caso. |
PONIENTE M_CON
SUPERFICIE DEL TERRENG 138 00 WA
VAL _DE REF FRAC- SUPER VALOR FACTORES DE AJUSTE VALOR FRACCION
MUN | ZON [ Mza’ CION FICIE UNITARIO F IrJF ar[F fo] £.ir |[F. ub] F. 1o
87 o7 ONICA 200 00 160 10 ] 10 1.0 10} 30 10 32.000.
N
INDIVISO (CONDOMINIO) VALOR DEL TERRENG 3] 32 000
DESCRIPCION DE
LOS DEMERITOS
O&-T o
GESCRIPCION DE LA CONSTRUGCION
TIFO SUPERFICIE VALOR UNITARIO DEMERITO VALOR UNITARIO
EDIFICACION J COMO NUEVO UTILIZADO
[HAB.INT SOCIAL 257.20 2.250 00 1 0% =250 00
1
VALOR DE t A CONSTRUCCION '$|
INSTALACIONES ESPECIALES ¥ OBRAS COMPLEMENTARIAS
[NGM GESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD | VALOR U. DEMERITO  [VALOR UNITARIO | VALOR PARGIAL
L © NUEVO UTILIZADO
' _IsaroA M2 76.00 200 o% 200 15.200
I _JCISTERNA M3 6.00 950 0% 950 5.700
m_JJARDIN M2 36.00 15, 0% 15 S40.
IV_|PATIO ADOCRETO M2 96.00 120 0% 56 11.520.
VALOR TOTAL DE INSTALACIONES 32.960
VALOR TOTAL _§| 733 660
DESCRIPCION DE SON POR EDAD, ESTADO DE CONSERVACION, INSTALACIONES - ELECTRICAS E
DEMERITOS DE HIDROSANITARIAS.
COMNSTRUCCIS!
CONCLUSION
VALGOR FISICO © DIRECTO.
RESUMEN DE VALOR POR CAPITALIZACION
VALORES

VALOR DE MERCADO §
VALOR COMERCIAL §

DAYOS DEL PERITO VALUADOR
NOMBRE [FERNANDO SEUZ OSORIQ ZUNIGA
NUM. REGISTRO IGECEM

FECHA DE AVALUO
FOLIO OEL AVALUO

FIRMA DEL PERITO
13 DE ENERO BE 1897
TESISPROFCASAT

OECLARO BAJO PROTESTA DE DECIR VERDAD QUE LOS DATOS CORRESPONDEN AL AVALUO PRAGTICADO.
INGENIERIA CIVILL
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CAPiTULO 1V

Reigag
U.N.AM.. CAMPUS ARAGON CASA TIPO 3
4.3.2 AVALUO COMERCIAL DE TERRENO Y CONSTRUCCIONES CASA TIPO DUPLEX
ANTECEDENTES FECHA: 13 DE ENERO DE 1997
Institucién que practica el avaluo: Banco X.

ilsoticitante: Fernando Seuz Osorio Zufiga
|pomucitio del Solicitante:  Manzana 18 Lote 20 22 Seccion Unidad Habitacional £rnita Zaragoza, Iztapatapa
Meéxico O F C P 09180

Inmuebie que se Valua: Casa habitacién tipo duplex
Régimen de Propiedad. Privada
ael No pi
Domicilio del Propistario:  No proporcionado
{Ubicacion del Predio: Colonia El Sol. Municipio de Ciudad Nezahualcoyot!, Estado de Meéxico.

[Propdsito del Avai
de Cuenta Preadial:

Determinar valor comercial
087 D2 547 000 000

N* e Guenta del Agqua: 087 02 547 000 000
Valuador: Fernando Seuz Osorio Zufiga.
Req. c.N.8. Reqisiro IGECEM: Reg. T ria D.D.F.:
palA Bl
H.- CARACTERISTICAS URBANAS
IClasificacion ae 1a Zona:  Popular con servicios completos  Uso def Suelo Permitido: Habitacional Ha
Servicios Municipates: Completos. redes de agua potable. alcantarillado, alurmurado publico, calles
y con Qu y guar de . ab. transporte
urbano, servicio telefénico privado
[fipo de Construccion Densidad de Poblacion: Normal 100 %
([Dominante: Casas habitacién en uno y dos niveles, de caidad econémica
las ce Acceso e importancia: Av_Bordo de Xochiaca de primer orden

lit.- TERRENO

RAMO DE CALLES, CALLES TRANSVERSALES, LIMITROFES Y ORIENTACION:

Al Norte colinda con la via del ferrocarril México-Puebla, el fado del terreno que ve al poniente colinda
con Calle 38 de la Colonia El Sol, hacia el Oriente i con el io Zona Oriente y
Ciudad Deportiva Neza y hacia el Sur cierra terrenc la Av. Bordo de Xochiaca

F F C.C. México-Puebla

MEDIDAS ¥ COLINDANCIAS SEGUN: Datos calculados. e .
suP=RF|c1E TOTAL SEGUN. Datos calculados. -—- T ———
Superficre:  101490.00 m’  Segun datos’ i
icalculados. Rel!en_o
= Sanitario
At Noreste. iEn 108 S0 M. con F F.C C Méwxico-Puebla @
— o~ @
Al Surceste:  [En 20350 m con Av. Bordo de Xochuca /J\ = e
H | : 5 P ..
At Orente: {En 105650 m en linea quebrada con Rellenc’ K] B i
Santancy Cad Deportiva Neza. wnrs . (=] e'son vo
+ eza
At Poniente En 108400 m en linea con 1a ] !
. |ColoagtSol i - - Av. Bordode Xochlaca
CROQUIS DE UBICAGION J
[Topografia y Configuracio: Topografia plana y trazo ortogenal de zaites
[caracteristicas Panoramicas: Urbanas
Servicios yio Restricciones: Ninguna
jiDensicaa Habitacional Permitida: Se estima H4, 400 hab/ha

0 Pes
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ﬁfyﬁ cariTULO IV
Tar

U.N.AM,, CAMPUS ARAGON CASA TIPO 3

V.- DESCRIPCION GENERAL

Uso Actual y Tipos de Construccion,
Se trata de una casa i de i i

¥ tipo esarrollada en dos niveles,
cuenta con un tipo constructivo y la distribuciéon 0]
cocina, medio bano, patio de servicio, jardin, patio 1] 1’2
alta: Recamara principal, dos mas, y bafio

Tipo It Casa Habitacidn de Interés Social descripcion del Edo. de México. (en el D.F. seria H022)

Uno y azotea. Estado de Conservacion Nuevo.
Edad de la Construccion 0 afos.
Una, la casa en su conjunto Vida Util Remanents 80 afos con
[calided de Proyecto: Bueno mantenimiento constante

V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

Obra Negra

Cimentacién: Losa de cimentacion en concreto reforzado
Extructura: A base de muros de carga confinados con dalas y castifios de concreto reforzado.
Muros: De block de concreto 10 x 20 x 40
Entrepisos: De concreto armade en claros cortos.
Techos: Losa ptana de concreto armada en claros cortos.
: Imperr con cuatro capas: bases con hoja asfaltica + tres capas de felpa,

con chaflan en contormo de 1a misma.

De block de 10 x 20 x 40 ¢m con una saltura promedio de 2.5 metros con aplanado pulido
de cemento arena y pintura vinilica

Bardas:

v
Apianados:

Parcialmente yeso a regla y tirol planchado en intenores, mortero cemento arena en exteriores.

De tirol rastico

Azulejo de pasta de piso a techo en el bafio y en cocina

Loseta de cerarmica econdmica en interiores, patos de adocreto

De concreto armado con recubrimiento de granito

Pintura: Vinilica y de aceite en general
Recubrimientos
Especiales: No los tiene.
Carpinteria: En puertas de intercomunicaci®n y closets, tipo tambor con triplay madera pino.

INGENIERIA CIVIL




CAPITULO IV

CAMPUS ARAGON CASA TIPO 1

Inst. Hidrosanitaria: Ocultas y proyectadas para el desalojo de aguas negras y jabonosas con tubos de
PVC y albafal. Ei abastecimiento y distribucién de agua potable es con tuberia de cobre y
galvanizada. Calentador de gas de 40 its.; muebles sanitarios de econdmica calidad

Inst. Eléctrica: Ocuttas con salidas normales, adecuadas a su uso actual.

Ventanas y canceles con herreria tubular de aluminio natural y en perfiles
comerciales.
Predomina la en ¥ can,

De calidad media en chapas y cerraduras

Fachada: Anterior: mortero cemento arena y pintura vinilica
Posterior: con morteroc cemento arena. Principal. con pasta
Zagua de lamina acanalada y marquesina a dos aguas cubierta con teja de barro.
Instalaciones
Especiales, Obras Cisterna con equipo de bombeo.
c

Vi.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

Los wvalores utilizados en el presente estudio son producto de: En el caso del terreno de la investigacion
realizada en el mercado abierto de bienes raices, asl como de e! considerado adecuado a las caracteristicas
y equipamiento urbano con que cuenta la regidn donde se desplanta el inmueble de acuerdo a Io previsto en

la cedula de valores por metro cuadrado para la colonia y el i ativo del residual. En el
caso de las construcclones e es de diwversas consultas con publicaciones
en construccién como:
Para el tipo | (g
Costos Edicién Nacional (BIMSA SOUTHAM), Enero de 1997, 1,930.38

Vivienda de interés soctal. ’

c i de Costos (P AA), Enero de 1997, 2,288.00
Ing. Radal Gonzélez Melendez. Vivienda de interés social.

CoSstos por metro cu de constr i Ing. L Varela Alonso, 1,882.18
Vivienda de interés social, Enero de 1997.
ANALISIS ESTADISTICO DE VALORES

$/ma.
P ar 2,000.00
Mediana: 1,930.38
Moda = ‘20.00 NO HAY
Media 2,020.00
Media armonica redondeado. 2,010.00
Para el caso que nos ocupa consideramos como valor a aplicar el del promedio aritmético
redondeado: 2,000.00

El demaérito que se aplica es por edad y estado de conservacién, qQue en este caso es nulo por ser
nueva la vivienda.

Los datos de mercado i serlan por un factor de comercializacion que se
estima en 90% para venta y rentas, de acuerdo a las caracteristicas de zona y tipo de inmuebie en
particular.
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CAPITULO IV

CAMPUS ARAGON

CASA TIPO =

Vil.- VALORES

Lote Tipo Predominante: 200.00 m>.

Nota: La abreviacion de 1os factores para el Estado de México es diferente pero no su
definicién, en el anexo se muestra su equivalencia con la de! D

Valores e Calle o de Zons.

180.00

s/me

F.Fr=.71 F.Ar= 1.0 Fo= 1. F.r=1.0 F.Ubw 10 FTo=.71
Fraccidn Superficie Vator Unitario Coaficiants Motivo del Valor
o sy Coeficiente Parcial
Unica 200 00 160 00 080 FTo 25.600 00
INDIVISO 0.50 0.50 12.800 00
Valor Unitario Medio de Terreno. 64.00 Totat 12.800 00
De las Construcciones:
IFEQ={0.1XVP) + (0.9X(VP - E)NVP = (0.1x6D) + (0.8x(80-0)}/60) = 0.00
Fco = 1.00
Tipo Descripcion Superficie Valor Unitario l Demerito V. Unitario Valor
m s Neto Parcial
1 Intores socal (H022) 126 00 2,000 00 [ 0 00% 2.000 00 252,000 00
suma 126 00 Total 252.000 00
De tas
Descripcion Cantidad Valor Unhtario Cemarito V. Unitario Vator
S Neto Parciat
80.00 m? 200 00 0 00% 200 00 16.000.00
6.00 m3 950.00 0 00% 950 00 5.700.00
36.00m? 15.00 0 00% 15.00 540 00
Patio adocreto 34.00m? 120.00 0 00% 120 00 4.080 00
SUMA 26.320.00
Vator Fisico Directo: $ 291.120.00]
Vil.- AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTAS
No an base a tipo constructivo
Tipo Superficie s
o Cantidad
Intereés social (H022) 126.00 15.00
Cochera 1.00
Bruta Total Mensual, Estimada y Redondeada $
Importe de Deducciones (Redondeada) 25.00% $
Renta Neta Mensual s
Renta Neta Anual $
Capitalizando la Renta Neta Anual al 8%
Tipo de Interés Aplicable al caso,
Resulta un valor de Capitalizacién de: $ 236,250.00
Valor de Capitalizacién de : $ [ 236.250.00

INGENIERIA CIVIL
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CAPITULO 1V

TFer
UNAM., CAMPUS ARAGON CASA TIPO
Al DEDUCCIONES 8) CALCULO PARA INDICE DE CAPITALIZACION
o) vacios 437 Renta: 1.500¢
) Impuesio Pradiat (Base Renta) 561 Deducciones: 375¢
£} Servicio oo Aoun (En sy cano) 1 507 Renta neta mensual: 125 ¢
) Consery 3 50%] Renta neta anual: 13 500 ¢
) Admniateweion 2 50%) Tasa neta: 519
Energia Etncine (En By cano) 5 00% Valor de 1 (base mercado)| 259.875¢
) sequrom © ool Desocupados meses
) Otrom 1 00%] afios
) Fiscal 0 00w Conservacion en % 3.50¢
) Deduc_Fiscains (becsdenston) 18 11w cada n® afios
) Impuesta sobre (a tenta $34 00 1 70% Agua monto $30.0
UMa (asheiek) @9 53 24 98] otros 1<
EN NUMEROS REDONDOS 28.00%| Terreno : % del valor comercial 4.62¢
Renta : % del valor comercial o7
e e e i e SR - - _. -. |Valor catastral por rentas: 115.410¢
Tasa Ge inferes por capitaizacion de acuerdo a ia_ Circuisr 1201 de ia Comision oS s
: a las de edad. uso. casgad ael
\proy . vida v ta zona de aet Valor de renta mensual en la zona: 1.6000
: Renta anual; 19.200¢
o e Valor de inmuebles similares en 1a zona 277.200¢C
- ~ 777 |Tasa pruta: 6.93°
C) TAZA DE CAPITALIZACION Tasa neta: 5.19¢
CONCEPTO: 8.00% 8.50% 9.50% 1 0% { 10.80% | 11.00% | 11.80% | 12.00%
i : WAL )
[EDAD (aNOS): I os 510 1520 2025 25-30 30-35 3540 > 40
PUNtOS: l 1.00
TON: Nuevo Excelenia | Muy Bueno Bueno Reguiar D Malo Muy Maio Ruinas
unto: 1.00
USO EN GENERAL. l Optima Muy Bueno| Bueno Adec Regular | Deficiente Malo Sin Uso
_punto. 1.00
PROYECTO: Optimo__ [ Muy Bueno| _Bueno Regular | D inaa o Maio Pesimo
punt 1.00
1DA UTIL REMANENTE: > 50 4550 40.45 35.40 30.35 25-30 20.25 1520 015
untos: 1.00
UBICACION EN LA Manzanero | Cabecera | Esquina |' Capecera | Esquina | Intermeaic | intermedio | intenior Intenor
IMANZANA Comercial | C. Residenc: C (=
untos:: ! 1.00
IZONA DE LA
UBICACION: Muy Buenc| Buena Meaia Baa Projetara | Suburpban:
eun(os:“ 1.00
uso DE SUELO Muy Bueno| _Buena Mecha ™M Baa Baja roletana
puntos: 1.00
ICAPITALIZACION: 1.1429 1.2143 1.2860 1.3571 1.4286 1.5000 1.5714 1.6429 17143
SUMAS : 3.4287 0.0000 1.2860 1.3571 2.8572 0.0000 1.5714 0.0000 0.0000
Capitalizacion aplicable al caso: 10.800%
ONCLUSION DEL INTERES PARA LA OBTENCION DE LA CAPITALIZACION
) METODO PROMEDIO DE REFERENCIA 7.85%
METODO A UTILIZAR = $.00%
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CAPITULO iV

CAMPUS ARAGON CASA TIPO DUPLEX
IX.- RESUMEN

Valor Fisico o Directo s 291,120.00

Valor de Capi de s 236,250.00

Valor de Mercado en Niumeros Redondos s 278,000.00

Valor Comercial en Numeros Redondos [ 294,500.00

- L
X.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION
c el objeti del . el uso del suelo permi vy la i 'n del mercado’
{inmobiliario de ofertas, concluimos que el valor del i en 1 P de al valor de;
‘gmercado determinado. i
i |
Xi.- CONCLUSION
Valor Comercial en Nimeros Redondos :

s 291,500.00
| DOSCIENTOS NOVENTA Y UN MIL QUINIENTOS PESOS 00/100 M.N. _l

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DiA:

TRECE DE ENERO DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y SIETE

Xil.- VALOR REFERIDO

VALOR CATASTRAL VIGENTE O FISCAL

VALUADOR

e Ty

FERNANDO SEUZ OSORIO ZUNIGA
REG. C.N.B. 0000
REG. TESORERIA D.D.F. V-0000
REG. IGECEM 0000-0000
INMUEBLES.

BANCA X S.A.
Divisién Fiduciaria
Reg. Tesoreria D.D.F. S-00

INGENIERIA CIVIL
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§§;&;$ CAPiTULO 1V m

e NLA M CAMPUS ARAGON CASA TIPO -

* - 1 B e Cotas en metros
i 2.00 B l Croquis sin escala
I - Ll il i
i 3so studio l 4 | §50 Planta Unica m?
! i a) Estancia 15.00
| . £l e b) Comedor 12.60
I 2s0 F T oD I - ] c) Recamaras 31.25
L — e I & - S © d) Cocina 11.25
2000 | Bl B ' e) 1.5 Baho 12.50
o300 Comedor AlA  comeoor 6.00 f) Patio Cochera 24.00
H e - - g) Pato de servicio 10.00
i | h) Jardin 6.00
i 3.00 ! i) Pasillo 3.75
; | Esanca [ Estancia i i) Vestibulo 15.80
I _H'—lll il IR k_n__ i k) Estudio 8.75
} | Pato Patio 1 m}) Marquesina 3.00
i 800 Cochera Jardin Cochera Areas para cada casa
i i ;"6 , .00 Construcciones
| i ! A n g ﬂ A . i Planta Baja 63.00
bl L QOO0 e JActema, Planta Alta 63.00
oy . : Sup. total 126.00
—t=""s.00 350 - 150 4 Sup. Terreno 100.00
000
Indiviso 50%

m“ off i mmmn\
n

ﬂ ”m lmmmn
mnumuununmmmnmlrumm L lllh.\lﬂﬂﬂﬂﬂlﬂlll___ I

Frente interior Frente posterior

,,;1

=

Los frentes son para cada casa
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CAPITULO IV mﬂ

CAMPUS ARAGON CASA TIPO

CROQUIS DE DISTRIBUCION ARQUITECTONICA

Cotas en metros

Croquis sin escala

proyeccion domo

proyeccion marguesina

closet

B.A.P. j de aguas pl

(T 1

Lo
Rl

Frente exterior
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CAPITULO IV

RESUMEN DE AVALUO PARA LA DECLARACION

DEL IMPUESTO SOBRE TRASLACION DE DOMINIO

DATOS GENERALES

ROPIETARIO ANTERIOR ]S/

PROPIETARIO ACTUAL _|s/P

UBICACION DEL INMUEBLE

NOMBRE _DE LA CALLE NUM EXT NUM_INT. T SonIGS POSTAL
SEGUN SEA EL CASO T 57200
COLONIA 1 LOCALIDAD O POBLACION L MUNICIPIO ENTIDAD FEDERATIVA
EL SOL 1 INEZAHUALCOYOTL _ESTADO DE MEXICO

NUM _DEPARTAMENTO O LOCAL

CLAVE CATASTRAL

NUM _DE EDIFICIO

108 02 547 00O 000

{
USOACTUAL |

CASA HABITACION

DESCRIPCION DEL TERRENO

CON .
COLINDANCIAS: o | Segun sea el caso. |
CON
SUPERFICIE DEL TERREND 20000
VAL _DE REF FRAC- SUPER- VALOR FACTORES DE AJUSTE VALOR FRACCION
MUN [ ZON'T cton FICIE UNITARIO [F W [F ar[F fo] F w [F up] F. to
B7 UNICA 200 00 160 80 [ 10 101 10 10 | 80 25.600
1 1 1
INDIVISO (CONDOMINIO) oS VALOR DEL TERRENG _§] 12.800.
DESCRIPCION DE
LOS DEMERITOS
—OF. -
DESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION
TIPO SUPERFICIE VALOR UNITARIO DEMERITO VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL
EDIFICACION COMO NUEVO UTILIZADO
HAS INT SOCIAL 126 00 2,000 00 om 600 06 552000
VALOR DE LA CONSTRUCCION & 252,000
INSTALACIONES ESPECIALES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS
ING™M DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD | VALOR U DEMERITO VALOR UNITARIO | VALOR PARCIAL ”
& _NUEVO UTILIZADO
t__|BARDA M2 80.00 200 0% 200 16.000
1__ICISTERNA M3 6.00 950 0% 950 5.700
n__JARDIN m2 36.00 1S 0% s S4a0
1v_]PATIO ADOCRETO M2 34.00 120 0% 56 4.080
VALOR TOTAL DE INSTALACIONES 26320
VALOR TOTAL 8] 291320
DESCRIPCION DE SON POR EDADR, ESTADO DE CONSERVACION, INSTALACIONES - ELECTRICAS €
DEMERITOS DE HIDROSANITARIAS.
CONSTRL A
CONGLUSION
VALOR FISICO O DIRECTO 291120
RESUMEN DE VALOR POR CAPITALIZACION 236.250
VALORES VALOR DE MERCADQ 278,000
VALOR COMERCIAL 291.500
DATOS DEL PERITO VALUADOR

FIRMA DEL PERITO,

NOMBRE [FERNANDO SEUZ OSORIO ZUNIGA
NUM REGISTRO IGECEM
FECHA DE AVALUGO |13 DE ENERO DE 1997

FOLIO DEL AVALUO {TESISPROFCASAIDUPLEX

DECLARO BAJO PROTESTA DE DECIR VERDAD QUE LOS DATOS CORRESPONDEN AL AVALUO PRACTICADO.
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caAariTULO IV

CAMPUS ARAGON

M

CASA TIPC

! __INVESTIGACION DE MERCADO_

DESCRIPCION

TEL. INF.

[]
FC=0.95

s/m*

1- Casa habitacion con 4 recamaras, bafo.
sala, comedor. garaje. teléfono, tanque
estacionano y cisterna. todos los servicios,
200 de terreno, 16000 m* de
conmtruccion. aprox.. a un costado de Alamedsa
Onents, Col. EI Sol. Municipio de Ciudad
Nezahualcoyott

2.- Casa habtacin de 3 recamaras. sala
comedor. garaje. torraza, 170.00 m* de tarreno
y 170.00 m* de consiruccién. Ubicade en la Col
El Sol. de Ciudad

3.- Casa habracién de 3 recamaras, sala
comedor. garaje, Cisterna, 200.00 m? de terrenc
Yy 145.00 m* de construccion. Utbicada en la Cot.
£l Sol. de Ciucad

4. Casa habitacion de 3 recamaras. sala
comedor. garate, dos bafos completos, 200.00
m* ge terrenc y 160.00 m* de construccion.
Unicada en s Coi. Ei Sol, Municipio de Ciudad
Nezmhuaicoyot!

385,000 00

360.000.00

315,000.00

300,000.00 '

365,750 00

342,000 00

299,250.00

285,000.00

2,300.00

2,000.00

2,700.00

1.800.00

ANALISIS ESTADISTICO

MEDIA
MEDIANA
MoDA

MEDIA GEOMETRICA

MEDIA ARMONICA

VALOR DE MERCADO

(P de los
VALOR A UTILIZAR POR ESTADO Y CONDICIONES MAS CERCANAS

AL CASO QUE NOS ASISTE ’FROMEDIO DE CASOS 1y 3)

2,100.00
2,100.00
NO HAY
2,000.00
2.000.00
2,100.00

IFUENTE DATOS DE CAMPO, SEGUNDA MANO

il

INGENIERIA CIVIL




5‘& CAPiTULO IV Jﬁ\

U.N.AM.. CAMPUS ARAGON CASA TIPC

_____INVESTIGACION DE RENTAS )

DESCRIPCION TEL. INF. $ E) S/
FC=0.98

1.- Casa habitacion con 3 recamaras. bafo,
sala, comedor, garaj, teléfon, todos los 2,250 00 2,137.50 13.36

construccion. aprox., a un costado de Av

Xochiaca. Col. El Sol, Municipio de Crudad

Nezahualcoyot!

2.- Casa habiacin de 3 recamaras, sala
étan, dos bafios completos. 1,900.00 1,805.00 - 11.28

enenc y 18000 m* ge .

construccién. Ubicada en la Col. El Sol,

de Ciudad

3.- Casa habltacién de 3 recémaras. sala i
comedor, garaje, cisterna, teléfon, 200.00 m? 2.200.00 2,090.00 13.08 i
de terrenc y 14500 m* de construccion.
Ubicada en Ia Col. €] Set. Municipio de Ciudad
Nezanunicoyot!

4- Casa habiacién de 3 recamaras. sala 2.100.00 1.895.00 12.47
~ comedar, garsje, dos bafios compietos, 200.00
m* de terreno y 16000 m* de construccién.
Ubicada en ia Col. €1 Sof. Municipio de Ciudad
Nezahuaicoyot!

ANALISIS ESTADISTICO

MEDIA 12.54

MEDIANA 12.77

MOoDA NO HAY

MEDIA GEOMETRICA 12.52

MEDIA ARMONICA 12.49

VALOR DE MERCADO . 12.50
de los

iFUENTE ‘OS DE CAMPO, SEGUNDA MANO |
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PO

U.N.AM.. CAMPUS ARAGON CASA TIPO 1

S ——
i MEMORIA FOTOGRAFICA 1
e

Estado actuat del terreno que se urbanizara con todos los servicios .
Ubicado en : Avenida Bordo de Xochiaca, Colonia El Sol, Municipio de Ciudad
Nezahualcoyotl, Estado de Meéxico, C.P. 57200
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CAPiTULO 1V

CAMPUS ARAGON

CASA TIPO

MEMORIA FOTOGRAFICA
e ———

| Retieno Sanrtario Zona'

. Oriente

b

s Deportivas

3 Av. Bordo de Xochiaca

Nezat icoyot!, E: d

de

Aéxi C.P. 57200

Estado actual del terreno que se urbanizara con todos los servicios .
Ubicado en : Avenida Bordo de Xochiaca, Colonia E!

Sol,

Municipio de Ciudad
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4.4 RESUMEN FINAL

"’TESIS PROFESIONAL :

|[FECHA tnaror 1997 A

1. ANTECEDENTES

Sotcitante del Avalao:
Propietario:

Bienes que se valuan:
Locanhzacion de los bienss:

Obijetiva dal Avalu
Fuacha del Avaluo:
Valuador:

Reg. C.N.B. v V.
Reg. IGECEM

Fernando Seuz Osorio Zuhiga
No preporcionado
Terrenc y casas habitacion tipos 1, 2y 3
Avenida Bordo de Xochiaca, Colonia El Sol Municipio de Ciudad Nezahualcoyotl
Estado de México, C.P. 57200
Determinar el vaior comercal
13 de Enaro de 1997 con vigencia hasta i 13 de Julio de 1997.
Fernando Seuz Osorio Zufign.
Reg. Tesoreria D.D.F.
Especialidad thmuebles

2.- INFORMES

2 1 - Ei Gabierno del estado se compromete a dejar el terreno listo para ta urbanizacién, (sensibiemente plano)

2.2.- £l proyecto se realizaria en cuanto el relleno sanitano zona onente llegue al fin de su vida Otil (aproximadamente 2
anos), lapso en el cual se concluiIrdn 10s trabajos de entubamiento del drenaje semiprofundo que atraviesa e! terreno en
cuestion,

2 3 - El Gobierno del Estado de Meéxico fue el que realizo ¥ proporciono la distribucion urbana.

2.4.- La presente tesis pretende dar por medio de la valuacién inmobiliaria, los elementos de analisis para un proyecto
real, no soic en el aspecto matematico. sINC con comentarios que aparten una vision Mmas amplia al realizar un proyecto
de estas dimensiones

2 5 - Los bienes que se valuan son los que se relacionan en los avaluos anteriores.

2 6 - Los terrenos con dos frentes © Mas no se considero el factor que los incrementa, por que de acuerdo a guién pague
primero tendra derecho de escoger su predio

ey
3.- OBSERVACIONES
3.1 - La tesis pretende dar una idea clara de |a forma en gue actualmente se los Gos de inr asi como

su utiizacién como herramienta para el ingeniero Civil, ya que facilita y da nociones para presupuestos y con ello la
forma en que un proyecto se puede resumir y gue la vanacion del tempo es sencillamente salvatle con solo actuaiizar los
valores del mercado e Indices de la construccion

3.2.- Los bienes incluidos en este dictamen corresponden a los propuestos por un servidor, en funcidn de comodidad y
maximo aprovechamiento de los lotes.

33- No la pr legal del predio en cuestion y tampoco se Investigaron gravamenes o
reservas de dominto gue puedan existir sobre estos

3.4 - El avaluo se practico con |0s precios que regian en el mercado durante el mes de Noviembre de 1996, usando et
peso mexicano como moneda

3 5 -No se tomaron en cuenta descuentos especiales por parte de los proveedores.

4.- CEDULA DE VALORES.

1TEM CONCEPTO V.R.N. V.N.R. V.U.R.
3 3 Afos
1.00 fcasa Habitacion tipo 1, desarrollada en un nivel,
can115.80 m?* de construccion, 292.005.00 | 292,000.00 6o
2.00 [Casa Habitacion tipo 2, desarroliada en dos
niveles, con 297.20 m? de construccion. 611.300.00 | 611.300.00 70
3.00 = acion tipo 3, desarroliada en un nivel y
ncepto de casa o . con 426.00 m? | 291.5(0.00 | 291,500.00 60
4.00 - . s e -
Terreno $/m? incluyendo todos los servicios de 160.00 160.00 MK KKK X
urbanizacion,
e
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5.- DEFINICIONES
5.1.- VALOR DE REPOSICION NUEVO (V.R.N.): Es e! vator de ° de < > para
‘Iguales o equivalentes an su caso.
5.2 VALOR NETO DE REPOSICION (VNR) Se entiende como ei valor que tienen a partir det valor de

reposicién nuevo corregido por los de dep {D.F.) a: la vida consumida respecto a su
vida Gtil, estado de conservacin y grado de para la emp on Y se deberé
entender como el valor justo de Para el estado y en que se encuentra.

5.3.. VIDA UTIL REMANENTE (V.U.R.): Se entiende como |a vida que se estima tendra
‘de los limites de eficiencia.

5.4..VALOR COMERCIAL (V.C.): Se entenderd como el valor que tiencn los bienes en el estado y condiciones
que se : y se p un comprador y un vendedor conocedores del valor de jos bienes no

bien en el futuro dentro

6.1.- EI valor que se determina es pbajo 1a base de y calculos B

62. de se pudo que la oferta es muy poca y no es equiparable a las condiciones que
vemalosamenle ofrece esta propuesta, ya que se tiene que en la zona el 95% de las construcciones ahl realizadas
pertenecen al rubro de autoconstruccion, con o cual se ta confi y que el proyecto ofrece,

es decir el aspecto de seguridad y calidad que un técnico ofrece
8.3.-El mercado de rentas estad sufriendo los estragos de la crisis y con lo cual este parametro se cae y no ofrece ninguna
cercanla con la realidad y es por ello que se opto por el valor determinado del método de valor fisico.

7 CONCLOSION ]
1 - Sin excepcidn se trata de bienes que son y fueron disefados pafa un uso (casas 1), pero que
ademas cumplieran con los lineamientos que el Reglamento de Construccidn del Estado de México exige
7.2- La afirmacién anterior se hace porque las condiciones de segundad se tienen muy presentes, y el mercado de
1potenciales compradores deben de tener la confiabilidad que un tecnico les ofrece y que las casas fueron propuestas
'para gente de escasos recursos pero con famillas numerosas.
7.3 - Esos potenciales compradores se ven afectados por la falta de hquidez. el aumento de precio de los INSUMOS y @ un
‘costo crediticio muy altc del dinero, es deci es una actividad econom-ca totaimente cnngelaua en el momento actual.

7 4.- En base a las consideraciones anteriores y a la Qu n por edad, \es, ingenieria y
‘estado de conservacion. Se concluyen los valores que se relacionan en “la césula de cnrrespondlenle
.7.6.- Et valor que se determina s bajo el de vator en los o v

‘céiculos realizados,
7.7.- Se aplicaron los métodos que la C . N. 8 y V. especifica y el que figio en todos los casos fué el de valor fisico por
llas condiciones actuales del pais

VALUADOR

FERNANDO SEUZ OSORIO ZURIGA
Reg. C.N.B. y V 0000
Tesoreria D.D F. V-0000 .
IGECEM 0nN0 0000
Especislidad: Intnusbles.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES:

La wvaluacién i biliaria pr diversas caracteristicas que la hacen ser
muy util en medida que se¢ cuente con experiencia que nos conduzca a una
perfecta interpretacion de los datos que se est:in obteniendo, porque tiene mucho
que ver la situacion econémica que se viva, asi como el lugar y el motivo de
realizaciéon del avalio, esto es que si los indicadores 6 lo di
podemos obtener precios elevadisimos por el grado de desea dad y por el
contrario si no hay un mercado donde colocar el producto, los valores se caen de

una manera importante, esto como ejemplo.

Durante la realizacion del proyecto note que la valuacion es una herramienta
atil al profesional calificado ¥y que como en el caso que se presento para el
desarrollo pleno de 1a técnica valuatoria, se observa claramente que el predio es
para una poblacién proletaria y que nos lleva a la realizaciéon de casas de interés
social, pero; esto no coincide con la realidad ya que las dimensiones del lote tipo
son muy grandes y con lo cual si se trata de sacar el mayor beneficio
constructive se eleva el precio y debido a esto las hace inaccesibles para el
bolsillo de Ia gente a la que estia destinada.

Las casas que propuse se tuve el cuidado de que fueran en determinado

to construid por etapas ¥ en un momento crezcan de acuerdo a las
necesidades de cada familia, todo esto también cuidando que cumplan con los
requerimientos, normas y reglamentos que den ia mejor funcionalidad y
comodidad, asi como de que ofrecieran una seguridad y estabilidad debido al
tipo de suclo en que estar-an desplantadas, en caso de que fueran constmldas. es
decir con di ad d ¥ que en un deter to se
recurra a métodos constructivos de bajo peso.

Como vemos la Valuacién inmobiliaria nos sirve para determinar la forma en
que pueden ser sacados los mejores beneficios no solo de terrenos, casas, locales
comerciales, oficinas ctcétera, ad as pod os emy rap r en la forma
en que se venderan o financiar, ya que si conocemos el valor fisico que nos
cuesta hacer la casa y todos los gastos que se deroguen por su comercializaciéon,
se pueden encontrar las mejores formas de financiamiento para su venta.
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La valuaciéon estd necesitada de que en este pais se tengan tadisti pre
de movimientos econémicos y de un mercado inmobiliario sano entre otros; asi
como de una supervision estricta de los planes parciales de desarrollo y
programas para la vivienda, esto con el fin de que las poblaci beneficiad

sean el maximo con el minimo de desperdicio y de inconvenientes que dificulten
su ejecucion.

Adem:is es importante que en Ia recol ion dé dat di: que realiza el
INEGH [ a preg r sobre la i6n de Ia i 1 diversas
que componen una casa habitacién, ya que estas son las que presentan
deterioros y son las de tragedi no solo en vidas humanas sino como

en el caso de los desperdicios de agua y la emanaciéon de aguas negras que son
focos dc lnl‘cccnon. con le que se podria recurrir a planes de intercambio de

do un valor de rescate para las usadas y beneficiaria a las
empresas va que se tendria un control para este intercambio.
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[Fsoz]
ANEXO 1

Las presentes tablas sirven para determinar los factores que dan o una plusvalia al terreno
por sus atributos que lo hacen merecedor de un mejor precio o de un demérito que es causa

directa de condiciones adversas.
I.- Factor de zona (FZo): Es el factor que afecta el valor de un predio segtin su ubicacidén
dentro de un area de valor especifica. Para la aplicacion de este factor se entendera por calle
moda a la calle cuyas caracteristicas de trafico vehicular, anchura y calidad de carpetas, anchura,

calidad y mobiliario urbano de aceras ¥ camellones, en su caso, se presenta con mayor frecuencia

en el area de valor en donde se ubique el inmueble.
icacion (FUb): Es cl factor que afecta el valor unitario medio correspondiente

acto
al area o corredor de valor en su aplicacion a un predio, en funcion de la posicion del mismo en

la manzana en que se ubica
Es el factor que afecta el valor unitario del area o corredor de

HI.- Factor de frente (FFr):
valor al aplicarse a predios con menor frente del que autorizan los regl 1tos correspc

IV.- Factor de forma_(FFo); Es el factor que afecta al valor unitario del area o corredor de
valor en su aplicacion a un predio de forma irregular, es decir. que no es de forma rectangular.
El cuadrado se entendera como un caso particular del rectangulo. Asimismo se entendera por:
a) Rectangulo inscrito (Ri): El mayor rectangulo que pueda inscribirse en un predio haciendo
coincidir su frente con el. o uno de los frentes del predio.

) Areas restantes (Ar). Aquellas areas del predio que quedan fuera del rectangulo inscrito
Aquella parte del rectangulo inscrito cuyo fondo no es mayor que tres

c) Porcion anterior (Pa):
veces el frente. Incluyve ademas todos los rectangulos que puedan inscribirse en las arcas restantes

que tengan frente a élguna via de acceso
d) Porcion posterior (Pp): Aquella parte del rectangulo inscrito que no es porcion anterior

Incluye ademas todos los rectangulos que pueden inscribirse en las areas restantes sin frente a

una via de acceso
e) Areas irregulares con frente a la calle (Ac): Aquellas areas restantes con frente a alguna via de

acceso que no forman parte de la porcion anterior.
f) Areas irregulares interiores (Ai); Aquellas arcas restantes sin frente a alguna via de acceso que

no forman parte de la porcién posterior.
N.- Factor de_superficie {FSu): 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 e! lote cuyo
tamano se repite mas en el area o en el corredor de valor.
VIi.- Factor resultante de tierra (FRe): Es el factor que se obtiene de multiplicar los cinco
factores sefalados en este articulo

mercado inmobiliario y con ellas

L.a Auroridad Fiscal realizara observaciones directas del
icntes tablas )
A Valores de Referencia de Suelo por Area de Valor Region Manzana

elaborara las sigui
I.- La Tabla
organizadas por delegacion politica de! Distrito Federal. Cada area estara descrita por las regiones

>, i Y,
y manzanas catastrales que comprende. En la clave de cada area correspondc: la letra “A™ que
los dos nameros iniciales que identifican a la delegacion y los tres nimeros

significa “arca”,
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finales una secuencia de area dentro de la delegacion. Cada area de valor se encontrara
relacionada con el valor unitario de suclo que le corresponda, expresado en pesos.

11.- L.a Tabla B "Valores de Referencia de Suelo por Corredor de Valor™ organizadas por
delegacion politica del Distrito Federal. Cada corredor esta descrito por el nombre principal de la
via y el tramo que comprende. En la clave de cada corredor la letra inicial “C” que significa
“corredor”, los nameros identifican a la delegacion . La misma tabla vincula cada corredor con el
valor unitario de suclo que le corresponde, expresado en pesos.

Nota: Los valores que indican las Tablas “A™ y “"B” son los minimos que un valuador debe

utilizar, pero cabe aclarar que hay casos en los que los valores expresados en estas tablas estan
fuera de la realidad y son rebasados por los valores que en una cierta zona se comercian por
motivos de deseabilidad; estas tablas mencionadas no se anexan por que pueden ser consultadas

en su momento con los valores que imperen en la fecha de consulta y que se encuentran
disponibles c¢n la sede gubernamental que se examine

11.- La Tabla C “Factor de Eficiencia de Suelo™ que especifica los factores referidos en el
articulo 24 dec este Manual. de la Construccion

1V.- La Tabla D “Usos de la Construccion™. Cada uso tiene una clave alfabética y se desglosan
los usos especificos que cada uno comprende a manera de cjemplo.

.- L.a Tabla E “Rango de Niveles de la Construccion™. Cada rango tiene una clave numérica o

alfabética v se aporten en la tablea de ejemplos de construcciones para facilitar su entendimiento.
VLi.- La Tabla F “Clasc v Presentacion de la Construccion’™. Cada clase tiene una clave, un
nombre genérico y una descripcion ejemplificativa que incluye caracteristicas de los espacios
construidos, servicios, pisos, muros, techos, fachadas e instalaciones
entendimiento. Asimismo, cada presentacion tiene una clave,

para facilitar su
descripcion ejemplificativa.

un nombre genérico y una

V1il.- La Tabla G “Valores de Referencia de 1la Construceion por Uso, Rango de Niveles, Clasc y
Presentacion™ con los valores unitarios expresados en nuevos pesos

V1il.- La Tabla K “Factores de Eficiencia de la Construccion™ que especifica los faciores
referidos en el articulo 26 de este Manual

IX.- L Tabla 1Claves para instalaciones esy les. obras compl arias y accesorios”.
X.- Las Tablas complementarias que se requieran para la revision de avalaos.

En tanto no se den a conocer nuevas tablas seguiran utilizandose, para la revision, las ultimas que
se hubiesen difundido.
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TABLAS DE EFICIENCIA DEL SUELO
TABLA “C™

EFACTOR DE ZONA (FZq)

CARACTERISTICAS {FZo)
R - Unjco frente a la calle moda de la zona .00
- Ningun frente a calle superior a la calle moda v al menos uno a la calle moda. .00
- Al menos un frenic a corredor de valor .00
- Sin frente a calle alguna .00
- Al menos un frente a calle superior a la calle moda o a un parque o plaza (y
ninguno a corredor de valor). i 1.20
- Unico frente o todos los frentes a calle inferior a la calle moda. 0.80
FACTOR DE UBICACION (FUL)
CARACTERISTICAS FUb
T - Sin frente a via de circulacion 0.70
- Con frente a una sola via de circulacion 1.00
= Con frente a dos vias de circulacion 1.1
- Con frente a tres vias de circulacion 1.2
- Con frente a cuatro a mas vias de circulacion 1.3

NOTA: Es importante mencionar que estos factores solo son validos para hasta 400 m® y solo esta

cantidad se multiplicara por el factor que requiera el caso, y el excedente del predio solo sera
resultado del valor de tierra por la superficie excedente.

FACTOR RE.

CARACTERISTICAS (FFr)

- Frente igual o mavor a 7.00 metros 1.00
- Frente al o mavor a 4.00 v menor a 7.00 metros 0.80

- - Frente menor a 4.00 metros 0.60

NOTA: Los predios cuyo frente tenga como minimo una dimension de 6.90 metros se considerara
con frente de 7.00 m
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FACTORES DE EFICIENCIA DE SUELO
TABLA «“C”

al.. Para terrenas cuva fonao s

FACTOR DE FORMA { FFo )

FFam N\ /FiSTo
R = Rectangulo mscrto
STo = Superficie 1otal g6l predia

b

'GUBI © MBACr A trAs VECTS e 1€M10 v Cuys DGNQONAl CONfarma GERO © Manos anNAUDE:

Para 1arc@nox cuva 10NdD Sea MAYO! 8 1105 vecus ol Hente 0 Cuvs PENDONA! CONIOTME Nueve O MAS BRQUIOST

ESQuEma

NOMAnRE EFICIENTIA cLavg
Poreian 5pa| EPa = En porcion anterior
EPam 100 | del rectanguic mscrito
sTo
SPa = Superficis de 1a ADICIGN Anteror
STo = Superticie total Gel Dredio
Forcian iP5 e Eliownces Og e BOrGion BoLtenor
bastaror see
Eor =070
sTo
ESD w Superficie e e BI7CI6N Posteror
STo = Supernice 1otal awl predic
areas

Hrrguiates
Lon trente a

Chc o CuHL——)

E&c = Ehciencia oe las areas
regatates con fremt

i ge sceess

= Superhor ae 1es Aress
wrmgaia

s com trenie
a1 v

ae accers

S*o = Supe

icie 101 ant Dreda

Lrear

wregutaras
e
i
t

sTe

sienc a ge tas a

~Quiares irtecdores

54, » Superhcee

weeguiaTes intesores

B0 = Supert e tota Ge roe
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FACTOR DE SUPERFICIE (FSu)

RIm = Slo 7/ SLm

RLm = Relacion con el lote moda.

SLo = Superficie d

SLm = Superficic del lote moda.

el lote que se esta valuando.

RLm FSu RLm FSu

o hasta 2.0 1.00 111 a 12.0 0.80
2.1 a 3.0 0.98 12.1 a 13.0 0.78
3.1 a 4.0 096 13.1 a 4.0 0.76
4.1 a 5.0 0.94 141 a 5.0 0.74
S.1 a 6.0 0.92 15.1 a 6.0 0.72
6. a 7.0 0.90 161 a 7.0 0.70
7. a 8.0 O 88 17.1 a 18.0 0.68
8. a 9.0 O 86 18.1 a 19.0 0.66
9. a 10.0 O.84 191 a 200 0.64
10.1 a 11.0 O 82 20.1 ¥ mas 0.62

NOTA: Cuando no se pueda determinar directamente el lote moda se recurrira a la siguiente tabla:

CLAVE TIPO LOTE MODA (m)

HOS Habitacional hasta 50 hab/Ha 1.000
H 1 Habitacional hasta 100 hab/Ha 500
H2 Habitacional hasta 200 hab/Ha 250
H4 Habitacional hasta 400 hab/Ha 125
HS Habitacional plurifamiliar 600
H2S Habitacional con servicios hasta 200 hab/Ha 250
H4S Habitaciona! con servicios hasta 400 hab/Ha 125
H21, H4l Habitacional con industria mezclada 500
H2IS. H41S Habitacional industria mezclada v servicios 5uLo
v Industria Vecinal 500

1A Industria aislada 2.000

FACTOR RESULTANTE
FRe = FZo x FUb x FFr x FFo x Fsu
Nota: Para cfectos de revision inicial. el factor r ] de tierra nunca sera menor de 0.60;

y ademiis debera utilizarse solo dos decimales para cada factor.
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USOS DE LA CONSTRUCCION
TABLA “D"

A ABASTO - Sg rcficre a las l.uu
distri i de

o i Iaci destinad al al vente v
C d dc acopio ia dec prod
perccederos - bodega, silo, tolvas, almacencs d\. granos, de¢ hucveo, de lacteos, de abarrotes, centrales
modulos de abasto, rastros, frigorificos y cbmdorcs

B BANOS Sc reficre a fas instal das a Ia higi fisica de¢ las personas. Comprende
C COMERCIO Sc rcﬁcn. alas cdifi

consumo y servicios. C
iend

v

das a la cnta o intercambio de articulos de

boucas drogucrias, tiendas dc autoscrvicio,
les, venta de materiales de construccion v clectricidad, ferreterias,
madererias, vidricrias. venta de materiales » pinturas. renta 3 venta de articulos, maquinaria.

ia. refaceiones,
lanws, salas dc belleza, peluquerias. tintorcrias., sastrerias. laboratorios fotograficos. servicios de limpicza
mantcnimicnto de edificios, servicios de alquiles ¥ en general todo tipo de comercios.

D DEPORTE - Sc reficre a aquellas instalaciones cn dondu sc prncucan cjercicios de acondicionamicnto
fisico. Compn.ndu centros deportivos. clubes, pistas, 10s. albercas ppublicas v
privadas. d de bics 3 artes iales. estadios. autodromos, plazas taurinas. arenas de box v
luchas, vclodromos. campos de uro. centros de cquitacion v

licnzos charros. asi como instalacioncs
destinadas a actividades de esparcimiento.

EDUCACION -Se¢ refiere a las cdificaciones destinadas a la ¢nschianza basica. media. supcnior.

1 v de m\'n‘ 13 Comprende guarderias, jardines de nifios, cscuchs primarias. sccundanas ¢n
de cap pre ias, institutos t vo universidad
cscuclas normales, centros de estudio de postgrado, centros v laboratorios de investigacion. institutos de
les. d ¥ similarcs.

| HABITACION CON COMERCIOS Y/O SERVICIOS EN PLANTA BAJA - Sc reficre a las
vivienda (con los clementos con que sc le ) cn constr de uso mixto que incluyen comercios.
oficinas particularcs. oficinas de gobicrno restaurantes y/o talleres en planta baja.
G GASOLINERAS - Sc refiere a las edif tal desunadas al abasto v suministro
de b ible para vt 1 o para uso domestico ¢ industrial. Comprende gasolincras ¢ mmucbles de
deposito v venta de gas hiquido y combustibles

H HABITACION - Sc¢ reficre a las cdificaciones ¢n donde residen individual o
colcetivamentce las personas o familias y comprende todo tipo de vivienda a la que sc incluyen los cuartos de
servicio. patios. andadores. ¢stacionamacntos. garages, jaulas de tendido v clementos asociados a esta.
tambicn sc incluyen orfanatorios. asilos. casas cuna v similares

]

INDUSTRIA - Sc reficie a cualquier instalacion o cdlﬁcaclon dusllnada a scr fabrica o taller.
relacionada con la industria extractiva,

ticndas, derias, far

depar les, contros

]

cra, de dc abime s. agricola.
pocuaria, forusml. lc\lll dcl calzado., quimica, televisiva. cmcmmog,mﬁca. clectronica » similares. tambicn
incluye las para cl al dec
W

12, materias primas M productos proccsados.
COMUNICACIONES - S¢ refiere a las cdifi ©ansia destinadas a transmtir o
difundir informacion. hacia o entre las personas. Comprende corrcos, telcfonos,
redio. tclevisoras, srafia y 1

]
¢s. No s¢ incluven oficinas.

HOTELES - Sc refierc a las cdificaciones destinadas a prestar servicio de alojamicnto temporal,
comp dot | 1 albergucs v similarcs

™M MERCADOS - S¢ reficre a las cdifi
intcrcambio de productos perecederos

P 1 bl

¥ destinadas a Ia compra o
» comprende mercados., t c laci imil .
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OFICINAS PARTICULARES.- Sc refiere a aqucllas edificaciones destinadas al desarrollo
cmpresarnal. Comprende oficinas cmprcsarialcs corporativas. de profesionistas, sucursales bancarias y casas
de cambio. tambicn incluye las cdi i destinadas a la scguridad dv orden puhhco

N OFICINAS CON COMERCIO Y/O SERVICIOS EN LA PLANTA BAJA - Sc refiere a las
oficinas privadas o dc gobicmo ubicadas en cdificios de uso mixto que incluven comercio. 1alleres de servicio
© restaurantes en planta baja.

OFICINAS DE GOBIERNO .- Sc reficre a las oficinas de gobicmo. representaciones exclusivas
para C€s¢ uso » Sus accesoros, asi como cdificios de uso mixto que incluyen vivienda. tambien incluy
edificaciones o instalacioncs destinadas a la seguridad de crdc.n pubhco

CULTURA - Sc reficre a las cdifi o destinadas al desarrollo de actividades
de difusion o recreacion de las 1 les o ar s. Comprende bibliotecas. salas de
leetura. hemeroteeas v archivos. galenas dearte. muscos. centros de exposiscion, planctarios, observatonos.
teatros. auditorios. cines. salas de concicrtos. cinctecas, centros de convenciones. casas de cultura, academias
dc danza. musica, pintura v similarcs
R RESTAURANTES -Sc reficre a las edificaciones destinadas al consumo de alimentos v bebeidas.
Comprende cafeterias, fondas. canunas, bares. cervecerias. pulquertas, videobares s centros nocturnos
s SALUD - Sc reficre a aquellas edificaciones destinadas a la atencion., xraxamu.mo y ruhab:luacmn

< las

dg. las pursonas fi d por enfer o d comprende a las

10s. maternid laboratorios climicos v radiologicos, consultonos. centros de tratanucnto
de enfermedades cronicas v similarcs.
T TRANSPORTE.- Sc reficere a las edificaciones e instalaciones destinadas al traslado de personas
bicnes. asi como a los cspacios resenvados para ¢l resguardo v servicio de vehiculos. Comprende a las
terminales de Co .de carga. ¢ cubicrtos v d bicrtos. ya scan pu o
privados. encierros ¢ ! es de dc vek los. terminales acreas, hclipucrios. estaciones
de ferrocarril. embarcaderos. muclies v demas edificios de transporte
u INFRAESTRUCTURA - Sc refiere a las cdificaciones o mnstalaciones destinadas al alojamicnto de
equipos ¢ instalaciones rel das con los s de ahgua potable. drenaje., encrzia clectrica, servicios
de limpia, d de d 1 hid simulares
v VELATORIOS .- Sc reficre a las fi s, de ink 108, 1 »
similares.
Y IGLESIAS - Sc refiere a las cdificaciones desunadas a la realizacion de actividades de culto
religiosos, comprende lo. capillas. 1k pas v similarcs.
z TALLERES DE SERVICIO.- S¢ reficre a las cdifi ¢ instalaci das a prestar
sCrv lcnos de rgparnclon v conservacion de biecnes mucblics v herramientas ComprcndL lalh.ras dc rcpnracuon‘
lubri y bal de  vehiculos. maquinaria,  lavadoras.  refr

vulcamzadoras. carpinterias, talleres de reparacion de mucbles v simslares,
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RANGO DE NIVELES DE LA CONSTRUCCION

TABLA “E™

CLAVE RANGO
DE EJEMPLO
NIVELES
2 02 1A2 Habitacidn, habitacion con comercios y/o servicios en planta baja,
hoteles, comercio, deportes, oficinas, oficinas con comercio y/o
servicios en planta baja, cultura, salud, industria, abasto

0s 3AS Habitacion, habitacion con comercios y/o servicios en planta baja,
hoteles, comercio, deportes, oficinas, oficinas con comercio y/o
servicios en planta baja. cultura, salud. industria. abasto

10 6 Al0 Habitacion, habitacién con comercios y/o servicios en planta baja,
hoteles, comercio, deportes, oficinas, oficinas con comercio y/o
servicios en planta baja, salud

15 11 A1l5 Habitacion, habitacién con comercios y/o servicios en planta baja,
hoteles. comercio, deportes, oficinas, oficinas con comercio y/o
scrvicios en planta baja, salud

20 16 A 20 Habitacion, habitacion con comercios y/o servicios en planta baja,

=3 hoteles, comercio, deportes, oficinas, oficinas con comercio y/o
servicios en planta baja. salud.

99 21 O MAS | Habitacion, habitacion con comercios y/o servicios en planta baja,
hoteles, comercio, dcportes, oficinas, oficinas con comercio y/o
scrvicios en planta baja. salud.

RU RANGO | Comercio. deporte, abasto, industria. comunicaciones y cultura.

UNICO
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TABLA “F~

CLASE 2 USO HABITACIONAL

DESCRIPCION

CLAVE CLASE
1 POPULAR

Espacios con alguna diferenciacion por uso (comedor, recamara); servicios
minimos incomplctos (sanitarios, de asco y para la preparacion de
alimentos), con procedimientos y materiales constructivos elementales o
inconclusos; con techos predominantemente de asbesto o similares: sin
acabados o minimos eccondomicos; pisos de concreto con acabado de
cemento escobillado o pulido, muros aparentes o algunos aplanados con
mezcla, herreria y canceleria sencillas, vidrios pequefios y delgados;
instalaciones basicas incompletas y/o visibles (eléctrica e hidraulica)

Espacios con diferenciacion por uso (sala, comedor, recamara(s)). servicios
minimos completos (cocina, bafio), con procedimientos y materiales
constructivos formales; con estructura y techos y/o entrepisos de concreto
armado, maderas. terrados, bovedas y similares, con claros no mayores de
3.5 metros; acabados sencillos; pisos de mosaico de pasta. vinilicos. losetas,
alfombras, muros aplanados con mezcla y/o con yeso y pintura; herreria y
cancilleria sencilias, vidrios pequefos v delgados; instalaciones minimas
completas (hidraulicas. sanitaria, cléctrica v de ¢as).

Espacios totalmente diferenciados por uso (sala, comedor. rccamaras);
servicios completos (cocina. bafo(s)). con procedimientos y materiales
constructivos de mediana calidad, con estructura y techos y/o entrepisos de
concreto armado, maderas, terrados. bovedas y similares, con claros no
mayores dc 4.0 metros; acabados de mediana calidad. pisos con losetas,
mosaicos de pasta, azulejos, alfombras; muros aplanados con mezcla y/o
con yeso y pintura, papel tapiz; herrcria tubular de lamina y/o cancilleria
tubular de aluminio con perfiles sencillos, vidrios medio a dobie y
translucidos en bafios ; instalaciones completas (hidraulica, sanitaria,
eléctrica v de uas)

2 ECONOMI
CA

3 MEDIA

4 BUENA

Espacios totalmente diferencindos por usos ¢ inclusion de arcas
complementarias (sala de T.V, estudio , despacho); servicios completos
(cocina, bafo(s) cuarto de servicio, patio, y area de lavanderia), con
procedimientos y materiales constructivos de buena calidnd; con estructura
vy techos y/o entrepisos de concreto armado, maderas, terrados, bovedas y
similares, con algunos acabados de buena calidad, pisos de losetas.
adoquines, maderas, terrazos, marmoles, azulejos, alfombras, muros
aplanados con mezcla y/0 con yeso y pintura, tirol, pastas. vinilicos, tapices,
maderas, azulejos y marmoles; herreria y cancilleria metalica, aluminio y/o
maderas; vidrios medio doble y translicidos y especiales. instalaciones
completas v especiales integradas a la construccion
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DESCRIPCION

CLAVE CLASE
s MUY
BUENA

Espacios totalmente diferenciados por uso y presentando multiples areas
complementarias (biblioteca, estudio , despacho, desayunador, terrazas,
sala de juegos, gimnasio, alberca, vestidores, lavanderia, planchado, cuarto
de maquinas, cuartos de servicio. etc.), con procedimientos y matecriales
constructivos de muy buena calidad, con estructura y techos y/o entrepisos
de concreto armado. maderas, terrados, bovedas y similares. con algunos
entrepisos a doble altura o mas, sétanos v diversas escaleras; con acabados,
accesorios y equipos de lujo, herreria y cancilieria metalica, aluminio y/o
maderas de alta calidad; vndno doble, cristales, emplomados, acrilicos:
profusion de instalaci b y co lementarias tales como tinas de

hidromasaje. sonido ambiental. aire acondicionado o lavado. entre otros.
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CLASE b) USO NO HABITACIONAL

CLAVE CLASE
1

DESCRIPCION

POPULAR O
PRECARIA

Espacios sin diferenciacion por uso; servicios incompletos o
minimos (sanitarios o de aseo);, con procedimientos y materiales
constructivos elementales o inconclusos; con techos
predominantemente de laminas de secciones pequchas metalicas,
carton, besto o similares; sin bados o mi . pisos de
tierra, padecerias o firmes de concreto; muros aparentes o algunos
con aplanados de mezcla; herreria y canceleria scncllla vidrios
pequefios y delgados; servicios ¢ instalaci ba ince 1
y/o visibles (eléctrica e hidraulica).

Incluye los usos no habitacionales que pudieran ubicarse en una
edificacidn con uso habitacional de clase popular,
tiendas, talleres y servicios basicos.

Neo incluye naves industriales, bodegas, mercados, centros
comerciales v similares.

as

tales como

“w

ECONOMICA

Espacios con zalguna diferenciacion por uso (areas de servicio,
oficinas, bodegas, etc.); servicios basicos completos (sanitarios, de
aseo), con procedimientos y materiales constructivos formales;
con estructura de concreto armado o metalica; con techos de
laminas de secciones pequefas metalicas, asbesto y similares, de
bévedas y similares; con entrepisos de concreto armado,
prefabricados, maderas, terrados, bovedas y similares. acabados
aparentes o sencillos; pisos de materiales compactados, firmes de
concreto, mosaicos de pasta, vinilicos, losetas, muros aparentes o
con aplanados de mezcla y/o yeso y pintura; herreria y canceleria
sencilla, vidrios pequciios y delgados; instalaciones basicas.
Incluye los usos no habitacionales que pudicran ubicarse en una
edificacion con uso habitacional de clase economica tales como
tiendas, talleres. locales comerciales v otros servicios.

3 MEDIA

Espacios diferenciables por su uso. con procedimientos y
materiales constructivos y acabados de mediana calidad, con
estructura metdlica y/o prefabricados con alturas dec entrepiso
mayores a 3 metros. y/o con estruciura de concreto armado,
prefabricados, maderas, terrados, bovedas y similares; con
acabados de mediana calidad, pisos de concreto y/o firmes con
acabado pulido o escobillado, mosaicos de pasta, terrazos
vinilicos, losetas, alfombras: muros con acabado aparente y/o con
aplanados de mezcla y/o yeso y pintura; herreria y canceleria de
mediana calidad, con vidrios medios dobles y translucidos;

servicios e instalaciones completas y algunas especiales para el uso
establecido.
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DESCRIFPCION

B
CLAVE CLASE
a BUENA
5 MUY BUENA

Espacios totalmente diferenciados y adecuados a su uso e
inclusion de usos no indispensables para el tipo de construccion,
con procedimientos y materiales constructivos de buena calidad y
acordes a sus necesidades; con estructura metalica y/o
prefabricados con alturas de entrepiso o techo mayores de 3
metros y/o con estructura de concreto armado con alturas de
entrepisos y techos de 2.30 metros o mas: con techos de laminas
estructurales de secciones regulares o grandes metalicas, asbesto y
similares, de concreto armado, prefabricados, maderas, terrados,
bovedas y similares; con pisos de concreto armado y/o firmes
reforzados, con acabados de buena calidad, losetas, adoquines,
maderas, terrazos, marmoles, azulejos, alfombras, vinilicos, muros
con acabado aparente y/o con aplanados de mezcla y/o con yeso y
pintura, tirol, pastas, vinilicas, papel tapiz, maderas, azulejos,
marmoles y algunos elementos decorativos; herreria y canceleria
metalica, aluminio y/o maderas, vidrio medio doble, translicidos y

especiales; instalaciones completas y especiales integradas a la
construccion,

Espacios amplios totalmente diferenciados y especializados a su
uso, inclusion de usos no indispensables para el tipo de
construccion, con procedimientos y materiales constructivos de
alta calidad. con estructura metalica y/o prefabricados con alturas
de entrepiso o techo mayores de 3 metros y/o con estructura de
concreto armado con alturas de entrepisos y techos de 2.30
metraos o mas; con techos de laminas estructurales de secciones
especiales metalicas, asbesto y similares, de concreto armado,
prefabricados, maderas, terrados, bovedas y similares; con pisos
de concreto armado, prefabricados, maderas y terrados, bovedas y
similares; con cntrepisos de concreto armado, prefabricados,
maderas y terrados, bovedas o similares, con acabados, accesorios
y equipo de lujo; herreria y cancilleria metalica, aluminio y/o
madcras de alta calidad, vidrio doble, cristales y especiales,
espejos, domos, vitrales, emplomados. acrilico: profusion de
instalaciones basicas

v complementarias
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VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCION POR USO, RANGO
DE NIVELES YV CLASE
TABLA “G™
CLAVE uUsoO NUMERO DE NIVELES { CLASE VALOR
clave clave UNITARIO/m?
H HABITACION 02 a2 822.04
F HABITACION 1.251 65
CON COMERCIO 1. 830.54
Y/0 SERVICIOS 2,738.09
EN PLANTA 4,088.69
BAJA

W LW -

0s 3as

10 6al0

15

20

99 21 omas

whawR=lwswNSlubunSludup=lubw -
N
i
o
z
'y
2

N.A NO APLICA
Nota: El area sombreada pertenece a la matriz desarrollada en el Capitulo IV,
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VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCION POR USO, RANGO
DE NIVELES Y CLASE
TABLA «“G”

CLAVE Uso NUMERO DE NIVELES | CLASE
clave
L HOTELES 02

D DEPORTES
C COMERCIO

VALOR
clave UNITARIO/m®
1,003.35
1,834.61
2,738.09
4,088.69
6.107.69
N.A.
2,031.29
3,034.64
4,534.29
6,769.93
N.A.
3,054.61
4,125.57
5,576.05
7.532.05

la2

o5 3as

10 6al0

MAWN~LLELN=nbWY~

15

20

99

Sl 12.364.42
R N.A.

2,275.59
3,400.33
5.078.22
7,582.75

RU RANGO UNICO

T o (7Y O [P N S (R

N.A. NO APLICA
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VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCION POR USO, RANGO
DE NIVELES Y CLASE

CLAVE

TABLA “G™

S

Uso

SALUD

NUMERO DE NIVELES
clave

CLASE
clave

VALOR
UNITARIO/m?

02 la2

1

1.11091
1,499.65
2,026.68
3,026.95
4.521.99

o5 3as

N.A.
1,162.52
2,244.86
3.355.77
5.012.14

10 6al0

N.A.
2,045.11
2,762.67
3.733.76
5.042.87

15

99

mpuu—ﬁ#uu—mnuu—mhumumaun—mnuu

NO APLICA
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VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCION POR USO, RANGO
DE NIVELES Y CLASE
TABLA “G”

uso NUMERO DE NIVELES | CLASE VALOR
clave clave UNITARIO/m?
o2 a2 1,227.68
1,834.61
2,738.09
4,088.69
6.107.69
N.A.
1,839.22
2.745.77
4,099.45
6.129.59
N.A.
2,280.20
3,082.27
4,603.43
6.219.85
N.A.
N.A.
3,833.63
5.179.63
6,997.33
N.A.
N.A.
5,316.38
7,181.72
9,701.62
N.A.
N.A.
6,553.28
8.851.92
10.818 67

CLAVE
o OFICINAS

os 3as

10 6alol

""V'h""""‘llbuld-lnauu...

15 T 11als

16 a 20

99 21 omas

MAUIJ-MAWIJ;MANN

N.A. NO APLICA
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VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCION POR USO, RANGO

DE NIVELES Y CLASE
TABLA “G*

CLAVE uUsoO NUMERO DE NIVELES | CLASE VALOR
clave clave UNITARIO/m*

INDUSTRIA o2 laZ2 858.92
COMNUNICACIONES 1,049.45
CULTURA 1,418.21
ABASTO 1,917.58

2.589.04

»RF~

os 3as N.A.

1,166.22
1,573.40
2,128.09
2.874.84

RU RANGO UNICO N.A.

1,299.90
1,754.71
2,372.39
3.206.73

ML WN=nh W=k Wh -

N.A NO APLICA

FACTOR DE EDAD DE LAS CONSTRUCCIONES
TABLA “H™

Donde: FEd = Factor dc edad.

O-IW'*‘QW—E) vP = Vida probable de la construccion
Frd =

nueva.
VP E = Edad de la construccion.
VIDA PROBABLE DE LAS CONSTRUCCIONES
uso C L A v E
1 2 3 4 5
HFDOOQSvK 40 60 70 80 90
30 40 50 70 90
10 20 30 40 S0
30 | 30 S0 70 90

NOTA: Para cfectos de revision inicial el valor de las construcciones, después de la aplicacion
de los factores de eficiencia, nunca sera menor que el 60%5 del valor de las mismas consideradas
nuevas, excepto en las construcciones precarias y/o ruinosas

Cuando la construccion cuente con losas de concreto armado de cualquier tipo
(planas, vigueta y bovedilla, reticulares y otras), su vida probable scra {a misma que la que
corresponde alosusos H. F. L. D. 0. Q. Sv K
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FACTORES DE EFICIENCIA DE LA CONSTRUCCION
TABLA “H”

FACTOR DE GRADO DE CONSERVACION : (FCo)

CLAVE

GRADO DE
CONSERVACION

FACTOR

DESCRIPCION
EJEMPLIFICATIVA

RU

RUINOSO

0.00

Alas construcciones que por su estado
dcbieran ser demolidas se les considerara en
este estado de conservacion (elementos
estructurales fracturados, partes destruidas,
losas caidas, entre otros)

MALO

0.80

Se consideraran en este estado las
construcciones  cuyos acabados estén
desprendiéndose, la herreria este atacada
por la corrosion, tenga gran cantidad de
vidrios rotos. muecbles sanitarios rotos o
fuera de operacion, algunos de los
elementos divisorios o de carga se noten
agrietados y en ugeneral se prevea la
necesidad de reparaciones mayores para
volvertos habitables en las condiciones
propias de la categoria a la que pertcnecen.

NO

NORMAL

Se consideraran en este estado. las
construcciones que no  presenten  las
categorias  anteriores, aun  pudi¢éndose
apreciar en cllas humedad en muros y
techos © necesidad de pintura en interiores.
fachadas, herreria y en general que requiera
solamente labores de mantenimiento para
devolverles las condiciones de la categoria a
la que pentenecen.

BU

BUENO

Se consideraran en este estado, las
construcciones que notablemente hayan
recibido un mantenimiento adecuado y que
estén en perfectas condiciones para realizar
ia funcidn del uso que les corresponde y de
la categoria a la que pertenecen. *

* Aplicable sdlo cuando la edad del
inmuecble sea superior a_ 10 aflos
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INSTALACIONES ESPECIALES TABLA “I”:

CLAVE CONCEPTO
EO1 Elevadores
EO2 Montacarszas
1EO3 Escaleras electromecanicas.

Equipo de aire acondicionado.

Equipo de lavado

Sistema hidroncumatico

Riego por aspersion

Albercas v chapoteaderos.

Sistema de sonido ambiental.

Calefaccion

Antenas Parabdlicas.

Pozos artesianos.

Sistemas de Aspiracion Central.

Bovedas de seguridad.

Subestacion eléctrica

Sistemas de intercomunicacion (interfon. portero eléctrico).

Pararravos

Equipos contra incendios.

Equipos de segpuridad v circuitos cerrados de T. V.

Otros

ELEMENTOS ACCESORIOS:

CLAVE CONCEPTO
EAO1 Horno en una panificadora
A0 Caldera en un hotel v bafios publicos
AO03 Deposito de combustible en plantas industriales.
A04 Escuela de ferrocarril ¢ industrias
AQS Pantalla de cinematogurafo
EAO06 Planta de luz de emergencia en un hospitat
EAO7 Butacas en una sala de espectiaculos
EAOS8 Camaras frigorificas en rastros.
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OBRAS COMPLEMENTARIAS:
CLAVE CONCEPTO
ocol Bardas, celosias.
oCco2 Rejas.
OCo3 Patios v andadores.
OCo4 Marquesinas.
OCo0s Pérgolas
OCo6 ardines.
oco7 Fuentes v espejos de agua.
ocos Terrazas v balcones.
Oco9 Portones de operacion eléctrica.
oclio Antena maestrade T. V. v F. M.
OCl1t Cocinas integrales
ocC12 Equipos de bombeo.
OoC13 Gas estacionario.
ocC14 Cisternas o aljibes.
ocC1ts Otros.

Factores utilizados por:

DISTRITO FEDERAL FZo FuUb FFr
Factor de: Zona Ubicacion Frente
ESTADO DE MEXICO F.r F.Ub F.Fr
Factor de irregularidad  Ubicacién Frente

INGENIERIA CIVIL

FFo FSu FRe
Forma Superficie Resultante
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TABLA COMPARATIVA $/m?

Manual det D D F No se incluye en esta hista debido & que ias tabias son Ias anteriores presentadas
Bitmsa y $/m? ocupan normaimente el 24 % de Costos de Indirectos y Pnisma 32 % por to

ue se estandanzan en 30%
e | emeson]l mt 2/
T T e Z oo g —
Camins 2331 42| 1308 8] s:7300 222100
irenca Gw Treras  Bocmtcon o oo ST Soce o]
1902 99 z91900| 2 874 77| acanados s0ms 1856 a8
o Srenas e Jmees Socw con)
hnends os s Media 484500] 4574 g 1863 18] 103983
o2.gencia o L 4389 37]venensa yniaar 0n Lol 3 40000l 8376 On intmime My 28s7s7| 2erses
o [ Viemnoa Wit
1491 30limares Socir 221400] 2 180 48{Rmeitmncin e tu 4157 54} 4 t07 88
s o FameTTET 5o
intetes Mo 3,780 00 m* © pios|
Eciicio de Apartamenton de Interes| Vivends  sundamiar  oe] mas  soiano con  1000m!  del
2 480 98} 2801 03]interes Medio 284400 >890 2436 40] 40728
Eaficio e Apwiameniox el
Vrands  Mumitem and riaten Moo 2160 00 1 4 pison)
Eiten on praens 3870 12| o osa82|Semiye 477800 4705 81|con 500mt ga 237292} s3e3es
Eaficio  oe  Apwramenion  oe|
vmenda  Mutilemaier  cel interwn Socii 1.276 00 m* 4 acs]
Sticinan de Nvwi nMmdio | 2677 az] 3 808 87[Cun 737300] 7281 20]un satacionamimnto cutxmon s28707) 23508
@ Socurt 1.226 00 m? 4 pesos)
Eaitco de Oficines e Nivel Mediol Eamaa  de ool can o estacionemmenio]
o 3715 81) 3895 40]ininers Mnain azesvol 32387 1078 1] 1 osa8r
e
t16800
entacionamentcl
Piote: 3 satmiias 77 Cusrosy 3078 73] 3378 38]Emtcio oe Obcinas oo Ly | @ 74700] & 64a T7jcutnn: 1826 vo] 1805 07
TEe oo Onemas o] T
acusin Egiicia T niveies, 2903 38] 3043 87{Supmnun ove100] 830 e 1457 9o] 139100
con  2.770mi el
e inguninet sot07s 345000 339773 37a8 35} 374880
Semiiuo mn)
o 1302 40 2719000 5 @32 38| 3783 03) 373763
024 © 30]otet 5 #atren 3818 97|
En este Anexc se Ga uUn comparatvo oef=2 = i::: ;:
lcastos por metro cuadrado de aigunas cef=irE Y
1as aiversas p-mtcaciones que hay en e
 meaio para aeterminar estos valores. para
2047 43) 791708
Laue se vea ia y
[ destraza ae aue debe ser capaz el valuador
| para aisernir y saver cual es el valor justo al | oo s - a3,
L aplicar segun el caso de gue se trate con e jRiese ntune T 20377
tin ge No Deneficiar u en su caso pPeruaicarfar
a1 avaluo. a mayor experiencia assminuye et fusranes JR—
| POsIble error en el vaior utilizado o 5n e portivos varos | ara o
T T T T T T —
T
— c C-E]
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