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F. S.O. Z. JI 
INTRODUCCIÓN: 

La Ingeniería Chril es un área proíesional que con el paso del tiempo ha ido avanzando en 
el cúmulo de conocimiento• y herramientas. con lo cual se han ido perfeccionando los 
métodos para cálculos de disponibilidad de espacios. tiempos. materiales y mano de obra. 
también el uso de la computadora a beneficiado y ahorrado tiempo y dinero al hacer los 
procesos y proyectos. mejorando su calidad y tiempo de elaboración asi como mejores 
rormas de planeación. 

La ingeniería requiere que los procedimientos de cálculo sea cual sea la rama sean 
procedimientos de un carácter matemático comprobable y sujetos a una normatividad. 
apoyándose en el criterio y CJ1.periencia del proíesional capacitado. así como de los diversos 
medios informativos y documentales que hoy en día refuerzan a las actividades diversas. 
con Jo cual. se acrecenta el conocimiento de la infinidad de variables que intervienen en un 
determinado problema. las cuales nos sirven para elaborar los cálculos correspondientes. 

La "·aluación inmobiliaria es rrlativamente un campo nuevo y en el cual hay muchas cosas 
por realizar y no requiere de herramientas sofisticadas. pero si. una cantidad de material 
suficiente. así como experiencia en todas las ramas de la ingeniería; además de una 
actualizada información de materiales nuevos y de las dhrersas publicaciones que han 
aparecido hoy en día. corno. precios unitarios. instalaciones varias. costos por metro 
cuadrado de divenos tipos de construcciones. procedimientos constructivos ,.. demás 
aspectos técnicos y legales que se deban considerar en una edificación o cualquier tipo de 
inmueble que se considere. 

Por lo cual esta actividad reúne los elementos necesarios para que el ingeniero civil 
permita ampliar y reforzar conocimientos e involucrarse en una eiperiencia nueva que 
aumenta su 1H::en.·o y da una nueva opción laboral. recurriendo 11 otras áreas y abre un 
espejo de inmensidad de opciones para su desarrollo no solo cultural sino profesional. 

La presente tesis pretende cubrir los aspectos Cundamentales de la actividad valuatoria. así 
como de las normas que están vigentes hoy en dia. y '-'&ciar este cúmulo de conocimientos en 
la elaboración de un proyecto para su mayor entendimiento y demostrar su utilidad. 

Pretendiendo con ello aclarar dudas y acrecentar el acervo hibliop:ráfico de las carreras 
encargadas de aportar soluciones a problemas que presentan los inmuebles no solo en el 
aspecto constructi,·o sino financiero y legal. tales como Ingeniería Civil~ Arquitectura 9 

Urbanización 9 entre otras. 

INGENIERiA CIVIL 



CAPITULO 1 l. 



CAPiTULOI JI 

1.- CAPÍTULO 1 : ANTECEDENTES 

En el siguiente capítulo se pretende dar en una breve explicación el 
nacimiento de la actividad valuatoria.. así como.. su evolución hasta llegar a la 
metodo.logia actual que se ocupa .. presentando las definiciones técnicas que para Ja 
mejor comprensión de los capítulos restantes se requiere .. y la gama de opciones que 
nos presenta esta actividad como herramienta de trabajo y su relación con la 
Ingeniería CiviJ; con Jo cual se pretende dar las herramientas necesarias para el 

c. entendimiento de los métodos que se expondrán en Jos siguientes capítulos y 
sentando las bases para su utilización profesional. 

CONTENIDO: 
pag. 

1.1 Origen de la valuación................................................................................... S 
1.2 Propósitos de la valuación............................................................................ 11 
1.3 Glosario ttEcnico de la actividad valuatoria................................................. 16 
1.4 La valuación ~n la Ingeniería Civil.............................................................. 21 
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Jfífª ~~ CAPiTULOI 

1.1 ORIGEN DE LA VALUACIÓN: 

La valuación como una profesión • es relativamente nueva ya que solo hasta hace poco se 
instituyeron las bases para que el proceso de valuación tuviera una metodologia y lineamientos 
normativos que la rigiesen. pero esta actividad tiene origcncs en las comunidades antiguas con el 
establecimiento del truque ya que el dar un valor de equivalencia entre los productos era una 
actividad comün entre los antiguos pueblos en todo el mundo, esta actividad estaba lineada por las 
necesidades de determinados productos o del esfuerzo que se requería para obtenerlo esto fue el 
inicio de la actividad de valuación, mas tarde tomo la forma del intercambio mercantil por medio 
de la compraventa. Para facilitar este proceso. apareció el equivalente general. o sea. un producto 
por el que se trocaban todas las mercancias y que se determinaba según la región: ganado. pieles. 
sal u otro 

Posteriormente. había de desempeñar el papel de equivalente universal una sola mercancía : el 
dinero. Servian de dinero diversos metales, conchas raras etc. 

En México hay antecedentes que se remontan al ultimo cuarto de siglo diecinueve. una vez que 
la República estuvo con una consolidación que se vio reforzada en el periodo de la dictadura de 
Porfirio Diaz. 

La actividad económica era en ese tiempo relativamente reducida. estando enfocada a la 
agricultura. mineria, ganadería y al dc?>;irrollo de las vías ferroviarias. el comercio y la actividad 
industria, en este periodo los pocos bancos existentes otorgaban prestamos no requiriéndose de 
avalúos como los que el dia de hoy se conciben, sino que se basaban en la honorabilidad y el 
nombre que los respaldaba. 

Los prestamos hipotecarios sobre propiedades los conccdian casi exclusivamente los particulares 
y bastaba para ello una apreciación hecha por un ingeniero o un arquitecto de la propiedad por 
hipotecar o por el conocimiento de la producción que el inmueble producia este renglón era 
importante ya que la gente que tenia bienes y dinero para prestamos era conocedora de la 
actividad comercial y lo que una determinada propiedad podía significar en producción esto 
debido a los indices altos de analfabetismo existentes en la época 

Los escasos avalúos que se practicaban eran de índole jurídico. sin seiurse a normas previamente 
establecidas. sino que en su mayor pane eran al leal saber y entender del perito designado. 

?\.1as tarde en las ultimas décadas del siglo pasado. se iniciaron los avalúes pero eran 
exclusivamente con fines tributarios del impuesto predial, que fue cuando se establecieron las 
primeras bases para el Catastro de la Ciudad de ?\.1exico y cuya primera Ley fue publicada en el 

~ Diario Oficial de la federación del ::?3 de Diciembre de 1 896 y el Reglamento de Catastro fue 
publicado los dias 14 y 15 de febrero de 1899. todo lo anterior a cargo del Ingeniero Salvador 
Echcg.aray quien fue designado como el primer Director del Catastro, y como tal procedió de 
inmediato a fijar las normas para la formulación de los avalUos catastrales. que desde entonces y 
hasta la fecha son de carácter fisico. 

l\,t,L 
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En este periodo los avalúas se realizaban analizando las construcciones tipo presupuesto es decir 
por medio de sus precios unitarios lo que dificultaba y alargaba los aniilisis en el tiempo ademas de 
no ser tan precisos. por lo cual por primera vez se utiliza el procedimiento de clasificación de 
construcciones de acuerdo a caracteristicas de calidad (tipos) y precios unitarios por metro 
cuadrado cubieno • 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 se 
otorgaba y cuando se aprobaba , no era tomado en cuenta primordialmente el valor comercial de Ja 
gnrantia. sino la solvencia económica y moral del deudor. esto es, sin la base técnica de un 
verdadero avahio. ya que se tomaba en cuenta era el 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 avalúes y se denominaba "Banco 
Internacional Hipotecario de ?\1éxico. S A ·: que operaba prestando en hipoteca sobre predios 
urbanos y principalmente rUsticos. No hay registros de su metodologia para el avalúo de bienes. 
pero al parecer no consiguieron una solides en este campo ya que cerraron operaciones hace 
muchos años 

Otro antecedente que se tiene es que en el año de 1925 se crea la Dirección General de 
Pensiones Civiles de Retiro y que el dia de hoy prevalece bajo el nombre del lSSSTE. que era para 
el beneficio de los empicados federales. y que entre sus funciones estaba la de otorgar créditos con 
garantia hipotecaria a los trabajadores de los Poderes de la Unión. con el fin de facilitarles la 
adquisición de una vivienda 

Al principio, los prestamos que Pensiones concedían para los indicados fines, no se basaban en 
avalúas, sino en meras opiniones de sus inspectores ?\1as tarde. como la experiencia demostraba 
que este proceso no era el adecuado y no daba resultados positivos. ya que algunos prestamos no 
se quedaron suficientemente garantizados, se creo el Departamento de Valuación, con el Unico fin 
de establecer los valores reales de los inmuebles que pretendían adquirir los empleados solicitantes 
del crédito. 

Originalmente los procedimientos de valuación del mencionado Depanamcnto seguian las 
normas catastrales que ya se mencionaron. pero con un criterio comercial. esto es. eran simples 
avalúas de caríictcr fisico o directo. pero lus valores se fijaban mas de acuerdo a la realidad del 
mercado inmobiliario. aunque estas estimaciones no fuesen desde entonces lo que técnicamente se 
designa como un avalúo comercial. 

Mas tarde el gobierno de la República reestructuro el sistema bancario, fundando instituciones 
nacionales que brindaron apoyo para el buen desarrollo económico del México actual. esto debido 
a las facilidades del crédito abicno y de acuerdo con una legislación moderna sobre instituciones 
de crédito. 
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El Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas. S.A .. (actualmente BA.i.'J"OBRAS). 
se creo el 23 de febrero de 1 933 para llenar una función que no habia sido encomendada a ninguna 
otra institución 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 regiones de influencia. El propio 
gobierno Federal podia también recibir financiamiento para In realización de obras municipales. 
tanto para el Distrito Federal. como para los que entonces eran denominados territorios federales 
que se garantizaban mediante la emisión de bonos. 

El otorgamiento de estos créditos estaba sujeto, en todos los casos, a previos avalúes y estudios 
financieros sobre la posible recuperación del préstamo. Esta capacidad de recuperación era 
condición 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 desempeñar 
satisfactoriamente su comisión tan eficazmente. que pronto se sintió la necesidad de superar la 
limitación que le imponia su ley orgá.nica que le prohibía conceder créditos hipotecarios a la 
iniciativa privada. y para ello. el l 1 de noviembre de 1933 fue necesario crear la institución filial 
del Banco organizilndola dentro de las normas de las instituciones de crédito privadas: la 
Asociación Hipotecaria l\.1exicana S A .• conviniendosc en la primera institución que emitió cédulas 
hipotecarias para otorgamiento de créditos a la iniciativa privada 

Poco tiempo después la Dirección de Crédito de la secretaria de Hacienda y Crédito Publico. en 
circular publicada el día 4 de mayo de 1935. obligaba a las compañías de seguros a justificar la 
inversión de sus reservas técnicas en bienes raiccs y derechos reales, debiendo ser el Banco 
Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas S A .• en su carilcter de Banco Fiduciario 
Nacional. el encargado de practicar los correspondientes avalúas 

En el año de 1935, el Banco aun no disponia de un Departamento u Oficina de avalúas, ni 
contaba con los servici~"ls de tCcnicos especializados en la materia y estaba obligado a cf"ectuar la 
valuación de todos los bienes de las compañías de seguros y las que solicitaba la Asociación 
Hipotecaria !\.1exicana. S A para someterlas a la consideración de la H. Comisión Nacional 
Bancaria La primera de las valuaciones mencionadas no requeria de supervisión y, por lo tanto. 
representaba una responsabilidad mayor para el Banco 

Cienamcnte que habia en México unos cuantos p..-ofcsionistas conocedores de esta especialidad 
y muchos bien capacitados en la valuación catastral con mas de 30 años de practica en la materia. 
ademas delos valuadores de la ya mencionada Dirección de Pensiones Civiles de Retiro, cuya 
experiencia desgraciadamente solo abarcaba el ramo de casas habitación y no el de grandes 
edificios. como en su mayoria eran las propiedades de las compañias de seguros 

Esta misma dificultad fue confrontada por los bancos hipotecarios que se f"undaron 
posteriormente a la Asociación Hipotecaria !\.1exicana. pero las resintieron en menor medida. 

INGENIERÍA CIVIL 
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porque sus primeras operaciones tenian como garantias casas habitación o pequeños edificios 
departamentales. cuando mucho de tres o cuatro niveles. 

El Banco Nacional Hipotecario, por su parte. tuvo desde el primer día. que resolver grandes 
problemas como fue la valuación del edificio de La Nacional, primer edificio que se acercaba al 
concepto de 'l"ascaciclos" que se construyo el la Capital con cimentación piloteada, situado en las 
esquinas de las avenidas Juil.rcz y San Juan de Letran (hoy en día eje Central Lit.zara Cá.rdenas). 

Por otra pane, la Asociación Hipotecaria l\-1cxicana creo otra institución filial, también del 
Banco· el Crt!dito Hotelero, para impulsar la construcción 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 Compañias de Seguros. eran los hoteles, cuya casi totalidad absorbia esta 
nueva institución de cn!dito que podia prestar hasta un 50o/o del valor del hotel • en lugar del 30º/o 
que otorgaban las instituciones hipotecarias privadas. por considerarse estos edificios de carácter 
especializado por la H Comisión 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 valuación y a la formación de un personal 
capacitado 

La escasez de valuadores que se resentia en l\1Cxico en 1935. obligo a las instituciones 
hipotecarias, tanto nacionales como privadas, a programar una selección de profesionistas capaces 

_i:... 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 construcción 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 construcción 

- Conocimientos de topografia para levantar planos de terrenos, no imponando la magnitud de sus 
dimensiones ni su forma. así como el de las construcciones. bien íuera solo de perímetros como en 
los levantamientos catastrales. o bien de distribución, cuando fuese necesario 

- Conocimientos elementales de contabilidad, para saber lo que es un tipo de interés, y cienos 
conocimientos económicos y financieros básicos 

Por las funciones básicas de campo. de proyectista. ejecutor y financiador de obras publicas, era 
natural que se recurriera de preferencia a contratar los servicios de ingenieros civiles para la 
formación de su Dcpanamento de Avalllos, pugnando por seleccionar desde un principio y por 
preparar a sus tecnicos 

Lógicamente. se llamo a los Valuadores de la Dirección de Pensiones Civiles y de Retiro y de la 
Dircccion General de Catastro e Impuesto Prcdial 

IVI 
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Los avalllos en su principio fueron elaborados por el Banco siguiendo la técnica catastral y de Ja 
Dirección de Pensiones Civiles y de Retiro. esto es. eran exclusivamente de carácter fisico o 
directo. 

Posteriormente. el lng. Edmundo de la Panilla. dctcnnino que para que los avalúas que se 
produjesen fuesen realmente de carácter comercial. debería de tomarse en cuenta la productividad 
del inmueble: casa habitación, edificio de departamentos o de oficinas. Esto es, que deberían 
considerarse las rentas reales o efectivas en su caso. las estimadas. cuando no se estuviese 
rentando. Igualmente, deberian reducirse todos los gastos correspondientes a impuesto prcdial. 
consumo de agua. gastos administrativos y de conservación, así 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, darla el valor de capitalización del mismo. 

De la comparación del valor fisico y de la capitalización. se llegaba a la conclusión de el valor 
comercial. que se obtenía promediando estos valores Este proceso se lleva a cabo aun en la 
actualidad 

Tanto el avalúo fisico como el de capitalización prácticamente sin modificaciones. son los que 
se continllan practicando tambiCn hasta la fecha por todos los valuadores y por las instituciones 
bancarias. 

Se considera al lng Salvador Echegaray como el auto del el Avalúo Físico. y al Ing. Edmundo 
;;; de la Panilla el autor del Avalúo por Capitalización, y por consiguiente, del avalúo comercial 

Por su panc, el lng JosC Simon de la Vega, fue el creador del sistema metódico para la 
recolección de datos para un avalúo plasmado en un formato que se conoce como "instructivo 
guia .. que se uso hasta hace muy pocos años, habiéndose modificado recientemente, por la circular 
I 04::?, que es el que se usa en la actualidad por todas las instituciones de crCdito. 

De acuerdo con la Ley General de Bienes Nacionales que se publico el 31 de octubre de 1944 en 
el Diario Oficial de la Federación. confería a cuatro Bancos Nacionales la facultad de valuar los 
bienes de la nación que fuesen vendidos en subasta Unicamente el Banco Nacional Hipotecario 
era el que efectuaba avalúas con las mismas facultades que se otorgaron posteriormente a la 
Comb1v11 de Avalúes de Bienes Nacionales 

Por este motivo. el Banco tuvo que realizar una serie de avalúas de grandes extensiones de 
terrenos urbanos. como por ejemplo los correspondientes a los patios de las estaciones de los 
Ferrocarriles Nacionales de 1\.1exico. tanto en esta capital como en las principales Ciudades de la 
Repüblica, porque se iban a cambiar de localizacion para construir estaciones centrales mejor 
localizadas en lugares mas cstratCgicos. teniendo que venderse los terrenos que estaban ocupando. 
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El Ing. Eduardo Ramirez Fabela. fue comisionado por el Banco para efectuar estos avalúes. que 
por su naturaleza de grandes extensiones de terreno urbano. nunca se habían 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 conclusión 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 sucedió en 
In realidad con las estaciones Buenavista y del Ferrocarril de Hidalgo. DespuCs se notificaron las 
manzanas resultantes, se fijaron acuciosamente los probables precios a los que se podrían vender 
los lotes. de mercado en las colonias colindantes. En esta fonna 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 implicaría el negocio. incluyendo Ja utilidad y los 
impuestos fiscales La diferencia entre el valor de venta de los lotes del fraccionamiento y el costo 
de los renglones antes mencionados, daría una cantidad que seria el valor del terreno en bruto. es 
decir sin fraccionar, que era el avaJU.o que se había solicitado 

El día 31 de marzo de 1949 se termino el avalúo de Jos patios de las dos estaciones de 
Buenavista (del F C Mexicano y de los F.F.N N. de ~1Cxico), del patio de la estación de Carga de 
Nonoalco, de la Estación de San Lñ.zaro del Ferrocarril Interoceánico y la Estación del Ferrocarril 
de Hidalgo. 

Se puede decir. que en esta fecha nació el Avalúo Residual, para grandes extensiones de 
terrenos urbanos o suburbanos, paniendo de un negocio de fraccionamiento. 

Este rnCtodo es el que se empica hasta la fecha en la Comisión de AvalUos de Bienes 
Nacionales, para la valuación 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 valuación de bienes inmuebles en nuestro pais 
que actualmente esta a un buen nivel en metodología a nivel mundial, claro que los mCtodos 
utilizados actu.:.imcnte son susceptibles a mejorarse pero los que se ejercen hoy en día son Jos 
procedimientos que se acaban de explicar para llevar a efecto un avalúo hoy en la actualidad. con 
Ja ventaja de utilizar herramientas tales como la informá.tica que nos lleva a una velocidad en la 
elaboración de un avalUo y contar con publicaciones que manejan valores de diversos tipos de 
edificaciones entre otras muchas herramientas 
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1.2 PROPÓSITOS DE LA VALUACIÓN: 

La valuación puede servir para infinidad de usos tanto para el ámbito de la construcción como 
de In administración y para efectos legales entre los mas destacados usos; pero ¿que es Ja 
valuación y en que se basa para afirmar el valor de algo? 

Valuación - Es Ja conclusión de un juicio sobre valor. un avalúo es Ja opinión imparcial del valor 
de una propiedad previamente identificada . 

. ·:--, La base del avalúo es· 
l.- Investigación de mercado. 
2.- Recopilación de datos pertinentes (factores que afectan el valor. tanto para beneficiar o darle 
una plusvalia o para darle un decremento) 
3.- Aplicación de tCcnicas analiticas adecuadas 
4 - Criterio y experiencia profesional así como de un conocimiento pleno del motivo del avalúo. 

Un avalUo puede utilizarse para evaluación o valuación. 

Evaluación - 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, mantenimiento, ampliaciones o remodelaciones, 
peritaje, derechos sobre bienes inmuebles y pago de los mismos. cultivos y especies maderables, 
cte. 

Valuación.- Es un proceso sistemático por el cual se pretende estimar el valor de mercado 
asegurable en el momento en que se realiza este, o de otra manera es Ja opinión de un experto con 
relación al valor que tienen los activos fijos de un cliente y cuyos fines prácticos tienen efectos 
fiscales, contables, de garantia y comerciales como son los siguientes motivos del avalúo: 

- Transferencia de propiedad (compra o venta) 
- Financiamiento y crCdito 
- Justa compensación en casos de enajenación 
- Asuntos fiscales 
- Arrendamiento o alquiler. 
- Estudios de factibilidad. 
- Aseguramiento. 
- Fusión y/o adquisición de empresas. 
- Liquidación de sociedades 
- Planificación financiera. 
- Inversiones en activos permanentes 
- Arbitraje de litigio. 
- Cesión de derechos. 
- Permuta. 
- Dación en pago. 
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- Indemnización por expropiación. 
- Afectaciones por causa de ut.i1idad publica. 
- Justipreciación de los productos que la federación deba cobrar cuando concesiones inmuebles 
federales. 
- Embargos y remates. 
- Otros. 

El valuador debe ser una persona calificada profesional con criterio y experiencia. que funja 
como una tercera parte desinteresada al proporcionar el avalúo de una propiedad al propietario de 
la misma o a alguna parte desinteresada y/o dependencia del gobierno. 

El valuador debe realizar su trabajo de la siguiente forma: 
- Una vez pedido el avalúo solicitar los documentos que se requieran para la elaboración del 
mismo y datos tan importantes como ¿quien lo solicita y para que?. 
- Visitar el sitio a valuar 
- Hacer el levantamiento de campo que posteriormente se comentara con detalle 
- Deberá. responder a las preguntas: 

Quien. que. 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 conclusión. 

De manera especifica, la definición del avalúo por realizar debe incluir, cuando menos. lo 
siguiente: 
a) Quien es el cliente~ Nombre de la compai\ia. persona que autoriza o pide el avalúo. incluyendo 
nombre. puesto, dirección y numero de teléfono. honorarios acordados y otras especificaciones 
contractuales 
b) Que es lo que se va a valuar. Esto incluye una descripción completa de la propiedad por valuar, 
los datos que el cliente dcberii proporcionar y otras responsabilidades del cliente. 
e) Para que propósitos se hace el ava\Uo 
d) Donde se llevara a cabo el avalUo 
e) Cuando se iniciara el avalúo. cuando se empieza y cuando se termina así como el dia de ent.rega. 
t) Como se presentara el ava1Uo a maquina. computadora. etc 
B) Supuestos bajo los cuales se hace el avalúo 

Es un hecho que Ja valuación cumple con una diversidad de propósitos bien definidos y de una 
importancia que va desde lo particular hasta afectación o contribución de fenómenos de carácter 
nacional. por c11o es importante ver algunos de los factores que afectan a la valuación parta su 
desempeño como actividad profesional. 

Factores políticos y sociales: Cada vez mas las comunidades adquieren conciencia de la necesidad 
de respetar los reglamentos de construcción y la normatividad de los asentamientos humanos y/o 
usos del suelo. Por ello es importante la difusión de los planes parciales de desarrollo urbano de la 
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zona que va ha ser estudiada y que las diversas instituciones gubernamentales ponen ha 
disposición hoy en dia. trátese 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 propósito para el 
que es requerido. 

Los planes parciales de desarrollo son instrumentos de planeación que detallan las condicionasteis 
de uso de sucio en las diversas divisiones políticas llámense delegaciones. municipios etc .• 
pudiéndose determinar el tipo de construcción que es mas peninente para esa zona y la superficie 
de construcción que pueden alojar los predios tanto paniculares como públicos. 

Pudiéndose determinar también el uso de suelos que es la actividad humana permitida a Ja que 
pueden dedicarse los colonos. otro dato imponante que aportan este tipo de mapas es la densidad 
de vivienda que es el numero de viviendas que podrían construirse en un predio dependiente de su 
super1icie 

La intensidad de construcción es otro dato que contemplan los programas parciales de 
desarrollo y es la superficie de construcción no habitacional que puede construirse en un predio 
dependiendo de su superficie 
En resumen estos programas penniten· 
J.- Imprimir a la propiedad privada la modalidad que dicte el interés publico con el fin de lograr el 
desarrollo adecuado de Ja Ciudad 
2.- Determinar las reservas territoriales para satisfacer las necesidades de la población por medio 
de su uso o destino y las etapas para su desarrollo teniendo en cuenta que es para una mejor 
convivencia y un mejor nivel de vida para la comunidad ya que los servicios diverso que se 
necesitan est3.n contemplados en estos programas. 
3 - Proteger los sitios patrimoniales, históricos y naturales 
4 - Detener el crecimiento horizontal de la Ciudad. favoreciendo el crecimiento venicaJ en zonas 
en que las condiciones lo permiten. 
5 - Apoyar la rcdistribucion de Jos servicios públicos y del equipamiento 
6.- Definir los derechos de vía necesarios para la vialidad. el transpone. los servicios y la 
infraestructura 

~ Los antecedentes y condiciones actuales de la propiedad de un bien raíz son imponantes 
para anal izar el valor comercial 

Existen factores que anulan Jos valores comerciales estos son 
a) Terrenos ejidales. comunales o del dominio publico de la Federación. que por su naturaleza no 
se encuentran en el mercado 
b) Terrenos anteriores que fueron expropiados por causa de utilidad pub1ica y que únicamente 
pueden ser vendidos en tanto se mantenga su uso compatible para la utilidad publica. 
c) Terrenos originalmente para el dominio publico o privado de Ja Federación que se transmitieron 
en propiedad pero con restricciones en el uso de sucio 
d) Terrenos con uso de suelo restringido a reservas ecológicas, espacios abicnos. uso agricola o 
forestal y/o similares. 
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e) Terrenos con limitaciones reglamentarias en densidad de población o intensidad de la 
construcción. o por el Reglamento de Construcciones del lugar que se trate. 
f) Por donaciones, de 8.reas verdes. de áreas de estacionamiento, etc. 
g) Por el cambio de uso de suelo o regimen de propiedad. 
h) En general rodas las disposiciones relacionadas con los reglamentos municipales y/o estatales. 

Ecológicos: Adquieren mayor relevancia cada dia en el componamiento del mercado inmobiliario 
en las ciudades grandes y medianas, por lo que se debe considerar ya que ello nos puede afectar 
seriamente el valor comercial. 

La Comisión Nacional Bancaria hace hincapié en tomar en cuenta la contaminación ambiental 
cuando se cuente con altos grados de la misma, se requieren los servicios de técnicos 
especializados que indiquen en su dictamen el grado de contaminación o dar los elementos 
necesarios por medio de una evaluación con para.menos de normas de salud y calidad de Jos 
elementos naturales que se encuentren afectados, por medio de dictilmenes de laboratorio. 

~Infraestructura o equipamiento urbano: 
a) El agua potable, red de distribución. tomas domiciliarias. cte. 
b) Sistema de drenaje, redes de recolección, fosas sépticas, etc. 
c) La electrificación o carencia de suministro. 
d) Alumbrado publico 
e) Señalización de vitalidades, guarniciones de conc1 i..:to. 
f) Banquetas o aceras, (ancho y materiales de las mismas). 
g) Vitalidades. andadores, calles. avenidas, su ancho y su tipo así como los materiales de los cuales 
están elaboradas, como el pavimento o si son de tercerías u o empedrado. 
h) Otros servicios, redes telefónicas, de gas, tratamiento de aguas, drenaje separado. recolección 
de basura. vigilancia. transportes y tipos de este. etc 
i) Equipamiento urbano. mercados. servicios, plazas, parques. etc. 

De oponunjdad Este valor resulta del aná.lisis de beneficios o perjuicios que repona al comprador 
y/o vendedor del inmueble en función del tiempo, la ubicación. diseño de construcciones, etc. 

Factores que inciden en el valor de Jos inmuebles· 
1 .- Físicos: 
a) Oc inmuebles urbanos o suburbanos. 
- Fonna y dimensiones del terreno 
- Superficies 
- Topografia 
- Destino actual. 

,:,,. - Proyecto de las edificaciones. 
- Calidad de los materiales empicados. 
- Edad transcurrida y vida probable remanente. 
- Servicios y equipamiento urbano de la zona en que se desplanta el inmueble. 
- Productividad en el caso de zonas agricolas. industriales. agropecuarias. etc. 



b) De los predios rústicos. 
- Forma y dimensiones del terreno. 
- Superficie. 
- Topografia. 
- Clasificación del sucio. 
- Agrografia. 
- Destino actual. 
- Vias de comunicación. 
- Productividad. 
-Otros. 

2.- Factores socioeconómicos y legislativos. 
- Capacidad económica de Jos habitantes. 
- Recursos naturales 
- Aumento o diminución de la producción. 
- Paridad cambiaría 
- Crecimiento de Ja población 
- Vecindades y entornos 
- Clasificacion de la zona 
- Urbanisticos. Planes de desarrollo urbano. 
- Uso de suelo 
- Politica habitacional 

~ - Politica impeditiva Impuestos. 
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- Leyes sobre uso o productividad de los inmuebles. control de rentas. 
- Contaminación 
- indices delictivos de la zona 

Ji 

El propósito 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 ejemplo para asegurar 
el bien si es una casa habitación no se considera el precio del terreno dado que este no se pierde en 
caso de desastre solo que fuese un terreno de productos (agricola), tampoco se suele considerar Ja 
cimentación y no hay dcmCritos porque es reposición del bien por lo que se considera como nueva 
a exención que se especifique que se repondrá sobre Jo que este en el ultimo avalúo. y los pagos 
del seguro. seran sobre d monto del mismo, las instalaciones solo que sean verdades instalaciones 
especiales y que den un servicio exclusivo y especial por lo cual deban considerarse apane 
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.1.3 GLOSAR.JO TÉCN.ICO DE LA ACT./V.IDAD VALUATORIA: 

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

O) Avalúo .- es el dictamen técnico que permita determinar el valor real de un inmueble a partir de 
sus caracteristicas fisicas. de ubicación. de uso. de la investigación exhaustiva y análisis 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 determinación de los impuestos sobre adquisición de inmuebles, traslado de dominio 
predial, asi como de las demás contribuciones que así lo requieran. 

1) Costo.- Es Ja 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 Jos arrendamientos, materias 
primas o insumos. sueldos y jornales. fuerza motriz o maquinaria y equipos, transpones, 
depreciación 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 producción o aquellos gastos efectuados exclusivamente para realizar 
un concepto de trabajo y en los que intervienen paniculannente los recursos de Ja construcción, 
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 producción disminuya. como la 
administración de obra. la administración 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 e indirectos se le llama costo unitario 

2) Valor.- Las definiciones de valor son muchas y van en vinud del trabajo para conseguir algo. 
los gastos para obtener un determinado producto o cosa. el grado de utilidad o aptitud de las 
cosas, pero para este caso utilizaremos la siguiente definición. es la relación de cambio de unos 
bienes por otros. que determina su precio en dinero. en vinud de los gastos erogados para su 
mejor y mas Util uso. 

3) Prrc:io.- Valor pecuniario en que se estima una cosa Esfuerzo. perdida o sufrimiento que sirve 
de medio para conseguir una cosa. Prestación en numerario que un contratante da o promete a 
cambio de una cosa. servicio o derecho que adquiere 

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

- 4) Coslo dr Rrproduc:c:ión nur""º - Es el costo a precios actuales de ta reproducción de una 
replica de un bien utilizando materiales idénticos o similares. 

5) Coslo de Reposición Nurvo.- Es el costo a precios actuales de un bien nuevo similar y con Ja 
utilidad equivalente mas próxima al bien que se esta valuando. 
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6) Valor Neto de Reposición.- Es la inversión para hacer nuevo el edificio manos la inversión 
para dejarlo como nuevo con el proyecto original. 

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

R) Utilidad Funcional.- Es la suma de los atractivos y Ja utilidad de Ja propiedad, el grado de la 
utilidad funcional de una propiedades obviamente es importante en cualquier consideración de la 
comercialización. aunque una propiedad puede presentar algunas deficiencias teóricas. su 
funcionalidad Cuncional puede ser satisfactoria, si dichos problemas no afectan su mercadeo 

9) Vida útil remanente - Será el residuo de la vida útil o económica total asignada a cada tipo de 
inmueble, menos la edad aproximada del mismo. 

10) Estado de conservación - Se podritn hacer las siguientes clasificaciones: ruinoso, malo. 
regular. bueno. muy bueno, nuevo, recientemente remedado, reconstruido, etc.~ señalando las 
deficiencias relevantes tales como. humedades, salitre, cuaneadas. fallas constructivas, 
asentimientos y otras. 

11) Calidad del proyecto· Indicar las cualidades o defectos en base a Ja funcionalidad del 
inmueble. clasificándolo en: obsoleto, adecuado a su época, deficiente. inadecuado, adecuado, 
funcional, bueno, excelente, etc 

12) Unidades suscrpribles de rrntarse - l\.fencionar el total de ellos, agrupándolas según su uso. 
Ejemplo. 

Total 8 (2 comercios y 6 depanamentos) 

13) Bienes raic:es· Son aquellos bienes que no pueden transponarse de un Jugar o otro. 
Pencnecen a ellos las panes que se les adhiere pennanentemente. (Particularmente Ja tierra, 
mejoras o equipamiento y sus derechos correspondientes). 

14) Bienes lntnueblrs 
a.- El sucio y las construcciones adheridas a el. 
b - Las plantas arboles. mientras estuvieren unidos a la tierra y Jos frutos pendientes de los 

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

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

d - Las estatuas. relieves. pinturas u otros objetos de ornamentación, colocados en edificios o 
heredadas por el dueño del inmueble, en forma tal que revele el propósito de unirlos 
pennanentcmentc al suelo. 

e.- Los palomares. estanques de peces, o criaderos análogos. cuando el propietario Jos conserve 
con el propósito de mantenerlos unidos a la finca o formando pane de ella de un modo 
permanente 
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r.- Las maquinas. vasos. instrumentos o utensilios destinados por el propietario de Ja finca directa 

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

utilizarse y Jas semillas necesarias para el cultivo de la finca. 
h.- Los aparatos clCctricos o accesorios adheridos a el suelo o a los edificios por el duefto de 

estos, salvo convenio en contrario 
i.- Los manantiales, estanques, algibes y corrientes de agua, asi como los acueductos y las 

cañcrias de cualquier especie que sirvan para conducir líquidos o gases de una finca, o para 
extraerla de elJa 

j.- Los animales que íormcn pie de cría en Jos predios rUsticos destinados total o parcialmente aJ 
ramo de ganadcria~ asi como las bestias de trabajo indispensables para el cultivo de Ja finca, 
mientras estén destinadas a ese objeto. 

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

1 .- Los derechos reales sobre inmuebles 
m.- El material rodante de Jos íerrocarriles, las lineas telefónicas y telegráficas asi como las 

estaciones radio-tclegraficas fijas 
( Código Civil para el Distrito Federal, Titulo Il, Capitulo J) 

1 S) Indiviso.- Es el termino que nos refiere a Ja cantidad proporcional que Je pertenece a 
condómino y que puede ser aplicable para el pago del mantenimiento del condominio. 

16) Transferrncia.- Operación que se realiza para cambiar Jos derechos de propiedad de algún 
bien. 

17) Arrendamiento - Adquirir mediante un valor monetario el disírute temporal de algún bien 
inmueble 

18) Alquiler.- Dar o tomar algún bien por un tiempo determinado a cambio de algún valor 
monetario, equivalente de arrendamiento. 

19) Fusión.- Unión o combinación de varias sociedades, por absorción. o por creación de una 
nueva sociedad que sustituye a las ya existentes 

20) Sociedad - Asociación de personas. sometidas a un reglamento común, o dirigidas por 
convenciones tendentes a una actividad comUn o en defensa de sus intereses, todo ello enmarcado 
en un documento de car<icter legal que establece deberes y responsabilidades. 

21) Planificación - Establecimiento de programas detallados para el buen desarrollo de una 
actividad. 

22) Finanzas - Se refiere a todas las aponaciones, operaciones y transacciones con fines 
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 así dictada. así como la 
operación de cambio de valores mercantiles que se hace comparando los precios de diíerentes 
plazas. 

24) Litigio.- Pleito. proceso. disputa o discusión judicial. 

25) Cesión.- Renuncia de alguna posesión o derecho como cuando hay cesión de bienes • 
abandono de los deudores de sus bienes a los acreedores. 

26) Permuta.- Intercambio. cambio o trueque monetario, 
obligaciones 

especie, o de derechos u 

27) Dación - Donación, dar o ceder los derechos y obligaciones de un bien a favor de alguien 
{peTSona. institución etcétera ) 

28) Afectaciones.- Producir alguna alteración al rCgimcn de propiedad o cambio de la misma. 

29) E:11propiación.- Desposeimiento legal de una propiedad con indemnización y por motivos de 
utilidad publica. (el bien comUn esta sobre el bien particular). 

30) Embar~o.- Retención de bienes por mandamiento judicial. 

31) Pecuniario.- Relativo al valor monetario o dinero 

32) Inversiones en activo!'i permanentes - Los activos permanentes constituyen las propiedades. 
bienes, materiales o derechos (patentes), que en el curso normal de las operaciones no están a la 
venta sino que representan la inversión de capital de una empresa en los bienes usados o 
aprovechados por ella. de modo continuo, permanente o semipermanentcmcnte. en la producción 
de articulas para la venta o en la prestación de servicios a la propia empresa. a su clientela o al 
publico en general. 

Pueden clasificarse en tres grupos: 
a) TANGIBLES.- Comprenden las propiedades y/o bienes materiales de la empresa (ejemp1o: 1as 
oficinas de 1a empresa). 
b) INTANGIBLES - Comprenden derechos o bienes inmateriales (patentes, ejemplo. marcas 
como Me Donalds. Tierra Armada. etcétera) 
e) INVERSIONES EN COMPAÑÍAS AFILIADAS. 

Las caracteristicas principales de estos activos son-
1.- Representan inversiones de carácter permanente. con el objeto de que permanezcan dentro de 
la empresa durante largos periodos y sirven como instrumentos de trabajo o servicios. 

2.- Deberán valuarse al costo de adquisición. al de construcción o en su caso. a su valor 
~quivalentc. 
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3.- Intervienen en el ciclo financiero a largo plazo de las empresas industriales, e influyen en el 
costo de producción a travCs de los cargos indirectos, mediante los fenómenos de depreciación. 
amonización 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 panicular (compra - venta) y se van convirtiendo en gasto de operación en 
virtud de los fonómenos ya mencionados. 

En las empresas industriales representan el elemento indispensable para el desarrollo de la 
actividad principal de si misma que es la producción o fabricación. convirtiéndose en activo 
circulante a través del costo de los articulas elaborados mediante el fenómeno de depreciación o 
amortización 

6.- En épocas de intlación acelerada el valor de costo de los activos permanentes tendrá que 
reexpresarse o actualizarse 

7 - No están relacionados directamente con tos resultados de la empresa. tal como sucede con los 
bienes del activo circulante, pero en forma indirecta los resultados del negocio si estilo influidos 
por las inversiones permanentes, boisicamente por: 
- Una adecuada inversión 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. 

8. - 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 Catastral~s.- Es la delimitación de a.reas comprendidas en una zona catastral con 
caracteristicas similares en cuanto a régimen de propiedad. densidad de población, tipo y calidad 
de las construcciones, tipo de suelo. uso actual y potencial del mismo. servicios püblicos, vias de 
comunicación e indices socioeconómicos generados. 
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1.4 LA VALUACIÓN EN LA INGENIERÍA CIVIL: 

En la Ingeniería Civil requerimos de ami.lisis que son diversos y para distintos propósitos. la 
valuación inmobiliaria permite al profesional técnico dar una herramienta que a su vez requiere del 
conocimiento y buen desempeño de otras ramas de la ingeniería tales como construcción. 
planeación. economía. administración. estructuras. geotécnia. hidrciulica. etc.~ para su mejor 
desenvolvimiento 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 económica sera la mínima con un máximo de beneficios , no solo nos es útil para fijar 
un valor de compra o venta o para tasar rentas, cobrar impuestos o verificar las condiciones en las 
cuales se encuentra una obra ya sea económicamente o fisicarnente y emitir un dictamen (valuación 
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 Jo cual una empresa de valuación se conviene 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 continuación una posible clasificación que nos permite ,-eforzar 
lo anteriormente expresado· 

1 .- Terrenos: urbanos, industriales, agricolas. piscicolas, ,-ecarga de acuíferos. otros usos 

::?.- 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 utilización individual y utilizados en comunidad, etc 

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

5.- Áreas para el ocio. club de campo y centros deponivos. otros 

6.- 1\fcrcado turistico. apartamentos. urbanizaciones y arcas hoteleras 

7.- Productos tipicv..; vivienda rural transíormada. casa de renta antigua. vivienda prefabricada 
unifamiliar e in muebles en comunidad 

8.- Servicios varios. íunerarias. panteones. hospitales. gasolineras, lavados de autos. etc. 

Este campo o nueva alternativa para los profesionales en Ingeniería Civil les permite un 
desarrollo profesional encaminado a convenirse en consultores de alternativas de desarrollo por 
pane de una comunidad, asi con10 ser un soporte técnico de empresas tales como las 
aseguradoras. Instituciones Bancarias, asi como dependencias gubernamentales entre otros. 
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2.-CAPÍTULO 11: NORMATIVIDAD 

En el presente capítulo se procederá a hacer la descripción del aspecto normativo 
que rige la actividad valuatoria haciendo referencia a las instituciones que 
determinan los procedin1ientos y lineamientos técnicos de valuación inmobiliaria y 
de la autorización de sociedades y registro de peritos valuadores así como de las 
sanciones en caso de faltas en el ejercicio de dicha actividad .. además de comentar 
los articulas que considere peninente hacerlo. con el fin de que queden claros los 
conceptos que en estos se manejan, y que en determinado momento muestren una 
deficiencia o incongruencia en su ejercicio laboral. 

Es imponante mencionar que estas circulares se distribuyen a los valuadores en 
todo el territorio nacional y que los reglamentos existentes en algunos estados están 
elaborados en base del Reglarncnto del D.D.F. 

Además cabe resaltar que anexo un subcapitulo en el que muestro en base a que y 
como se determina el indi'V"iso en caso de los regímenes de condominio debido a que 
una de tnis propuestas son un conjunto de casas dúplex y que entran dentro de este 
rnbro. 

CONTENIDO: 

2.1 Comi11ión Nacional Bancaria y 41~ Valores •••••••••••.••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••• 
2.1. l Gobierno de 1011 Estados ............................................................ ·-················· 
2.2 Con11ideracione11 adicionale11 para la l"ormulación de avalúo11 de inmuebles 
sujetos al riégimcn de propiedad en condominio ............................................ . 
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2. J Con1isió11 Nacio11al Ba11caria y de Valores: 

Una de las instituciones encargadas de regular Ja actividad valuatoria son la Comisión Nacional 
Bancaria y de Valores y que con lo dispuesto en la Ley Reglamentaria del Servicio Publico de 
Banca y Crédito Vigente (Capitulo Il Articulo 30 de la fracción XXII). las instituciones de Banca 
Múltiple y Banca de desarrollo. designan que. pueden encargarse de Ja práctica de avalúas, y que 
tendrán Ja misma validez oficial que los elaborados por peritos independientes. Por Jo que se 
estipula que dichos avalúas sean elaborados con la misma metodología y Ja misma uniformidad 
que permitan determinar de la mejor manera posible, el valor de los bienes valuados 

La propia Ley Bancaria atribuye a la Comisión Nacional Bancaria y de Valores facultades para 
determinar Ja documentación e información que las Instituciones y Organizaciones Auxiliares de 
Crédito deben recabar en la realización de sus operaciones y los requisitos que deban satisfacer en 
dicha documentación~ para encargarse de su inspección y vigilancia para establecer las nonnas 
necesarias para Ja aplicación de la propia Ley. 

Para pronta referencia. se anexa un fragmento de las Disposiciones de Carácter General para la 
Formulación de Avalúos. (Anexo 1) 

Funciones del Drpartamrnto dr A'·alúos de la Comisión Nacional Uancnria y de Valores. 
La Vicepresidencia de Bancos. delegada en la actualidad a la Dirección General de Inspección y 

Vigilancia, Je corresponde el cargo, entre otros. de verificar técnicamente los avalúos formulados 
por instituciones de Crédito y los practi..::ados por perilos valuadores registrados en el Organismo 
para las Instituciones de Seguro, de Fianzas y Organizaciones Auxiliares, así como, el 
cumplimiento de las disposiciones reglamentarias aplicables. Las funciones que en materia de 
valuación tiene la Dirección mencionada a través del Departamento de avalúas y supervisión de 
Inmuebles son las siguientes 

a) Supervisar los avalúos que presentan las Instituciones del Sistema, para fines de adquisición o 
venta de inmuebles, para reex:prcsión de sus estados financieros y para Créditos Hipotecarios. 

b) Otorgar y en su caso, rechazar o revocar las autorizaciones del registro como peritos 
valundorcs a las personas que practiquen avalUos para las Instituciones de Crédito y 
Organizaciones Auxiliares 

c) Vigilar a través de Jos avalUos que el desempeño de los peritos valuadores de las Instituciones, 
sea profesional. honesta y de acuerdo con las normas establecidas y las técnicas recomendables en 
Ja materia así como las especialidades y vigencia de sus registros 

d) Dictaminar sobre sus proyectos y presupuestos de inversión para construcción de inn1uebles, a 
fin de soponar las bases necesarias a las áreas del Organismo, facultadas para autorizar o rechazar 
las solicitudes presentadas por las instituciones. 

e) Prestar asesoría y atender las consultas de las diversas Dependencias del Organismo en relación 
con Ja valuación de inmuebles, en general. 
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t) 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 fbrma: 
1.- Solicitara a el o Jos peritos involucrados Jos elementos necesarios para su estudio. 
2.- Concederá el derecho de audiencia. 
3.- Resolverá lo conducente. 
4.- Notificara oficialmente el dictamen correspondiente. indicando el plazo para su ejecuc1on 
asimismo. comunicara a la Asociación Mexicana de Bancos lo que se concluya al respecto. 

La Comisión 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 raíz~ a fin de garantizar los créditos que las Instituciones de Banca Múltiple 
otorgan. 

Las Circulares que norman la actividad valuatorias y que al momento se encuentran vigentes a 
partir del 24 de marzo de 1 994 son la 1201 y Ja 1202. 

La t 20 1 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 carácter general para la prestación del servicio de avalúas y 
que esta basada en el aniculo 46. en su fracción XXJI, de la Ley de Instituciones de crédito. que 
autoriza a esas instituciones para practicar avalúes que les soliciten Jos usuarios del servicio y, 
según prevé. tendrán la misma fuerza probatoria que las leyes asignan a los avalúas hechos por 
corredor publico o perito 

Asimismo, el aniculo 48 de la Ley citada previene, entre otros aspectos. que las características 
de los scrvicius que realicen las instituciones de crédito, se sujetaran ha Jo dispuesto por la Ley 
Orgánica del Banco de l\.-1Cxico. el cual, en Telex-Circular Número 33/88 del 23 de marzo de 
1988. emitió las reglas a las que habrán de asuntares esas instituciones en Ja formalización de 
avalUos. mismas que siguen teniendo aplicabilidad en base a lo que dispone el aniculo cuano 
transitorio del Decreto de Ley de Instituciones de Crédito. publicado en el Diario Oficial de Ja 
Federación el J 8 de julio de J 990. 

Y en la cual se sustenta la imponancia del apego de los formatos y disposiciones en las que 
deberá practicarse la realización de los avalúas. además cabe recordar que un avalúo 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 deberán 
incluirse en el avalúo. salvo que las erogaciones relativas modifiquen significativamente el monto 
de Ja inversión. y se recuerda que se debe tomar en cuenta que independientemente sea cual sea el 
motivo del avalúo se debe realizar sin la menor presión de terceros involucrados. y llegar a la 
conclusión de un valor que sea y represente la realidad del inmueble en estudio. es frecuente que 
se recurra en cienos casos a Ja opinión de otro vaJuador y confrontar resultados • en estos casos es 
imponantc que se lleguen a cifras equivalentes si ambos valuadores utilizan y soponan sus valores 
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con información complementaria. como los estudios de mercado y los criterios utilizados para 
llegar a su valor determinado mctodologicamente. 

La Circular no indica cual es el entorno que se toma en cuenta para las condiciones que 
presenta el terreno pero es recomendable que se tomen 500 metros alrededor del predio en 
estudio. cuando se trate de casas habitación y terrenos en un arca habitacional. para terrenos de 
cultivo o donde las dimensiones del terreno sean considerables deberá utilizarse el criterio según se 
presente y convenga al caso. ademas es importante que cualquier consideración que se realice para 
la obtención de algún dato se asiente como f'uc obtenida. para mayor aclaración y veracidad de la 
información .. 

Cabe mencionar que dicha Circular carece de un procedimiento o indicación para el cálculo o 
estimación de la vida probable de una edificación. que como veremos mas adelante se convierte en 
una medida que establece una variable importante a considerar. ya que esta variable incide 
directamente en el valor por capitalización de rentas y este parámetro carece de un patrón o dato 
estadistico en el cual basarnos ya que no existe tal información de donde tomarlo directamente, 
aquí el profesional tendrá que recurrir a el sentido común y a su experiencia así como a la 
detallada observación del inmueble en estudio 

Es importante señalar que dicha Circular no nos indica que todos aquellos informes y datos que 
se recaben para la valuación de cualquier predio y que presente variables de carácter nocq usual en 
ingeniería se investiguen y añadan al avalúo. y que sin embargo en lo panicular yo recomiendo. ya 
que dará un aspecto más fiel y se notara que lo que se paga por dicho avalúo corresponde al 
trabajo documental que se realiza. y un ejemplo lo tenemos en el carácter 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 avalúas se deben acompañar de 
planos o croquis debidamente acotados o a escala. y Iotografias interiores y exteriores de las 
panes mas representativas del inmueble, asi como del entorno del mismo 

En el capitulo dos de la Circular se describe la duración de los permisos para ejercer la 
actividad valuatoria y la documentación para obtenerlos El registro será provisional o definitivo. 

"' aEGISTRO PROVISIONAL 
Tendrá una vigencia no inforior a doce meses ni mayor a dieciocho, con vencimiento al día 

ultimo del mes de junio o de diciembre del año siguiente al de su otorgamiento. 
El aspirante a obtener el registro provisional se someter.a. al examen de evaluación de 

conocimientos técnicos en la especialidad que lo solicite. conforme al procedimiento establecido. 
El sustentante que no apruebe el examen no podrá volver a solicitar otro hasta transcurridos seis 
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b) REGISTRO DEFINITIVO. 
Se otorgara. en su caso. con base en Ja evaluación que el organismo ef'ectüc de la actuación del 

perito valuador de que se trate. 
A esta eíecto, en Jo meses de enero. abril. julio u octubre de cada año atendiendo a la fecha del 

vencimiemo del registro provisional. Ja persona tlsica interesada en obtener el registro definitivo. 
presentara la solicitud formula por la Institución de Crédito con la f"ormalización que señala la 
Disposición Décima Séptima. a Ja que deberá acompañar los siguientes documentos: 
1 .-lnfbrmc de Ja actividad valuadora desarrollada en Jos meses posteriores al de otorgamiento del 
registro provisional correspondiente. que comprenda Ja totalidad de las instituciones de crédito a 
las que hubiere prestado sus servicios 
:?..-Cana de ref'erencia de cada una de las instituciones prestatarias de Jos servicios del perito 
valuador. incluidas en el informe. en Ja que se manifestara el grado de responsabilidad. eficiencia. 
honorabilidad y profesionalismo de interesado 
3 .-Copia de dos ava!Uos por cada especialidad registrada, fonnularcs de acuerdo con los formatos 
y disposiciones establecidas por esta Comisi6n. En caso de terrenos y construcciones. se 
acompañara copia de Jos planos a escala. acotados, y f'otografias que muestren Jos elementos mas 
representativos de los bienes valuados. En el caso de otras especialidades. se acompañaran 
únicamente las f"otogratlas. 
4.-Tres fotografias recientes del perito valuador, tamaño infantil. 

Con independencia de lo anterior. el solicitante del registro definitivo, se someterá al examen de 
valuación de conocimientos tCcnicos en Ja especialidad t:n que Jo solicite. En los casos de 
renovación de dicho registro, eJ solicitante también deberá sometiese al mismo procedimiento. 

El registro definitivo tendr.ii vigencia de tres años contados a panir del mes de enero o de juHo 
del año de su otorgamiento. su renovación deberá solicitarse en Ja misma forma y termines que 
aquel. exento en Jo referente al informe de Ja actividad valuadora del perito. que dcberil. 
comprender únicamente el año inmediato anterior aJ mes en que se reciba Ja solicitud en Ja 
Comisión. 

El registro a que se refieren estas disposiciones, es independiente de las autorizaciones o 
registros que, para electos distintos. dispongan otros ordenamientos para el desempeño de Ja 
actividad vaJuadora como ejemplo los que realizan Jos bancos a sus peritos. 

a) Solicitud personal del aspirante a obtener el registro, por duplicado. 
b) Testimonio que acredite Ja nacionalidad mexicana o en el caso de persona fisica extranjera. de 
autorización oficial para ejercer Ja actividad en el pais 
c) Titulo y CCdula Profesional expedidos en la Repüblica l\1exicana. con Jos que comprueben 
estudios en las carreras de Ingeniería, Arquitectura o de alguna otra carrera afin con la valuación y 
especialidad solicitada 
d) Curriculum vital. 
e) Constancia emitida por el Colegio de Profesionistas de Carrcra(s) afin(es) a Ja actividad 
valuadora en la(s) especialidad(es) solicitada(s). que acredite su calidad de miembro activo. 
expedida cuando menos dentro de Jos tres meses anteriores a la presentación de Ja solicitud. asi 
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como de asociación o instituto que tengan por finalidad el fbmento y desarrollo de la actividad 
valuadora en sus distintas especialidades. 
f) Tres fotogratias .-ccientes de la persona fisica cuyo registro se solicite, tamaf\o infantil. 
g) Datos relativos a otros registros que. como perito valuador. en su caso. tenga vigentes la 
persona fisica para Ja cual se solicita el registro ante esta Comisión. 
h) Comprobante del pago de los derechos que establezca la Ley Federal de Derechos por el 
estudio y tramitación de la solicitud. 

La Institución de Crédito deberá. verificar que el solicitante del registro cuente con toda la 
documentación mencionada antes de formular el escrito de la solicitud de registro. en el entendido 
de que no se dará. tramite si la misma esta incompleta. 

La Comisión tendrá 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 Disposición. 

En todo caso y para todos Jos efectos legales que procedan. Ja Institución de CrCdito solicitante 
del registro. será responsable de la calidad moral y técnica de la nersona flsica cuyo registro 
promueva asi como de la razonable exactitud de los avalüos que practiquen y de que Jos mismos 
se formulen de acuerdo a las presentes Disposiciones y otras de caritcter Legal y administrativas 
aplicables 

La Circular 1202 destaca en su contenido el formato ünico para avalüos de inmuebles .• el cual 
comprende el mínimo de elementos a considerar respecto a terrenos. viviendas y edificios 
especializados. con la finalidad b<isica de coadyuvar a la unificación de criterios y procedimientos 
de resolucion. se acompaña de su correspondiente instructivo. el cual se desarrollará. y comentará. 
en el Capitulo 111 y en su caso aumentarán aquellos puntos que requieran de una mayor 
profundidad en su explicación. 

-
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2. I. I Gobierno de los Estados: 

Primeramente cabe señal que los procedimientos, instituciones encargadas de generarlos y 
entidades gubernamentales que aprueban los mismos, tienen su residencia en el Distrito Federal y 
Área ~1etropolitana en su mayoría, lo que nos conlleva a destacar la imponancia de los 
reglamentos de estas entidades para normar la actividad valuatoria y que en el siguiente punto 
describiré las aportaciones y comentarios pertinentes señalando que estas normas se 
complementan con las anteriores dictadas por la C. N.B. y de V. 

Del !\.1anual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuación Inmobiliaria y de la 
Autorización de Sociedades y Registro de Peritos Valuadores para el Distrito Federal publicado 
en la gaceta oficial el primero de enero de 1995, se destaca lo siguiente, recordando, que los 
reglamentos emitidos por el Depanamcnto 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 avalúes para efectos fiscales. con el 
propósito de regular el mercado inmobiliario y ser mas justos en el cobro de los impuestos ligados 
a la propiedad de raíz, que al mismo tiempo que deben simplificarse los requisitos para la 
autorización de instituciones de crédito, sociedades civiles y mercantiles y el registro de peritos 
valuadores. es imponante normar y controlara la práctica valuatoria mediante procedimientos 
para la aplicación de las sanciones por la falta de observancia de tales procedimientos y 
lineamientos técnicos 

Se entenderá. por sociedades a las instituciones de crédito, sociedades civiles y mercantiles y a 
las personas morales autorizadas cuyo objetivo especifico sea la realización de avalúes. Asimismo, 
se entenderá por peritos valuadorcs a las personas fisicas registradas que auxilien a las sociedades 
para la realización de avalUos. 

Cuando una institución de cn!:dito o sociedad civil o mercantil. o un perito valuador considere 
que alguno de los datos de las tablas de revisión es inapropiado o inexacto deberci comunicarlo 
por escrito a la Subtesoreria con el sustento analítico necesario para que. en su caso. se modifique 
y difunda 

Las tablas se pondrán 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 suspención y cancelacion 

Las instituciones de crédito v las sociedades civiles v mercantiles ameritaran: 
l - Amonestación leve y p~r escrito. por incumPtimicnto de diseno de formatos inadecuado, 
cambio de domicilio sin notificación. uso de factores distintos a los especificados en las normas. 
que: dictan las diferentes instancias gubernamentales 
11.- Amonestación severa por escrito. cuando elaboren un avalúo cuyos datos sirvieron como base 
para la determinación incorrecta de una contribución o cuando acumulen cuatro amonestaciones 
leves. 
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III.- Suspención de la autorización por cuatro meses consecutivos. cuando acumulen ocho 
amonestaciones severas. 
IV.- Suspención por cuatro meses consecutivos. cuando acumulen un 20º/o de avalúes cuyos 
datos sirvieron para la determinación incorrecta de una contribución. adicionando un mes por 
cada $25.000.00 o fracción adicional de diferencia del valor del avalúo, contraviniendo los 
criterios para la revisión de avalúes del presente Manual. 
V.- Cancelación definitiva de la autorización. cuando se acumulen suspcnciones por un total de 36 
meses. 

Cuando el 5 t 0/o del capital de una institución de crédito o sociedad civil o mercantil autorizada 
este constituida por socios peritos valuadorcs cuyo registro este suspendido. dicha autorización 
será suspendida durante el periodo que dure esta circunstancia. Asimismo. cuando dicho 51 o/o del 
capital este representado por socios peritos valuadores cuyo registro haya sido cancelado. se dará 
por cancelada la autorización correspondiente. 

Cuando la autoridad Fiscal conozca la rca1ización de una infracción que amerite suspención o 
cancelación. procederá. como sigue: 

1 º Girar oficio a la institución de crédito o sociedad civil o mercantil autorizada y/o al perito 
valuador haciendo de su conocimiento las razones por las que se considera que cometió la 
infracción, otorgando un plazo de 1 O dias há.bi1es para que señalen, en un informe por escrito lo 
que ha su derecho convenga. 

2° Si el informe rendido presenta elementos que la Autoridad Fiscal estima que son suficientes 
para considerar que no cometió la infracción. procederá. a notificarlo a la institución de crédito o 
sociedad civil o mercantil y al perito En caso contrario procederil a la aplicación de la sanción 
que corresponda. 

3° Si el informa rendido se reconoce la comisión de la infracción y se incluyen pruebas de que fue 
cubierta la direrencia de la contribución omitida y sus accesorios. se reducirá. en un 50°/o la 
sanción. excepto en el caso que la infracción amerite la cancelación. 

4° Si no se rinde el informa dentro del plazo establecido. se tcndr3. por aceptada la infracción y 
procedera la aplicación de la sanción correspondiente 

De la resolución por la que se imponga una amonestación, suspención o cancelación se turnara 
copia a la Comisión Nacional Bancaria. a la Comisión de Avalúas y Bienes Nacionales y al 
Colegio de Notarios del Distrito Federal. 

Asimismo. la sanción impuesta se hará. del conocimiento de la institución de crédito o sociedad 
de crédito o sociedad civil o mercantil cuando la misma corresponda a uno de los peritos 
valuadores acreditados por cl1a 

-
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2.2 CONSIDERACIONES ADICIONALES PARA LA FORMULACIÓN DE 
A VALÚOS DE INJHUEBLES SUJETOS AL RÉGIJHEN DE PROPIEDAD EN 
CONDOMINIO. 

GENEB.A\ lDAPES· 
Para e\ caso de valuar unidades sujetas a régimen de Propiedad en condominio. se deberán 

observar los siguientes criterios· 

La interpretación de los conceptos que intervienen en la valuación de estos bienes. atiende a lo 
dispuesto en la Ley sobre el RCgimcn de Propiedad en Condominio de Inmuebles. para el Distrito 
Federal. 

Del análisis de los articulas establecidos en este documento. se desprenden diversas 
Tecomendaciones que debcran atenderse para la correcta presentación del informe y la consecuente 
determinación del valor del bien en estudio 

De acuerdo al Art. 4o .• para constituir el régimen ""el propietario o propietarios deberán 
declarar su voluntad en cscrituTa nublica •·• en la cual se hará constar. entre otros datos. los 
relativos al teneno. las autorizaciones o permisos de construcciones urbanas y de salubridad. la 
descripción general de la construcciones y de la calidad de los materiales empleados o que vayan a 
amplcarse. \a descripción de cada parte privativa (departamento. viviendas. casa o local). el valor 
nominal y el porcentaje que \e corresponda sobre e\ valor total. tambiCn nominal. de las partes en 
condominio (indiviso), el destino general del condominio. la descripción de los bienes de 
propiedad comUn. etc. 

De la consulta de esta información presentada o recabada. el valuador contara con los datos 
necesarios para opinar sobre las caracteristicas fisicas y legales de\ inmueble, fecha de 
construcción o de constitución a rCgimen de condominio. de la propiedad o del derecho de uso de 
estacionamientos. de las limitaciones y prohibiciones establecidas por la propia Ley y las demas 
que señale la escritura constitutiva y el reglamento correspondientes. de la participación sobre las 
áreas o parte comunes (Art. 13 ). etc . los elementos que te permitirán la correcta valuacion de las 
partes privativas independientemente de las comunes 

CLASIFICACIÓN: 
Los inmuebles sujetos a rCgimen de propiedad en condominio pueden clasificarse. 

Por su forma en. 
- Verticales 
- Habitacionales 
- Horizontales. 
- Comerciales. 
-Mixtos 

Por su uso o destino en: 
- De oficinas o despachos. 
- Bodegas 
- Estacionamientos. 
-Mixtos 

En función del área privativa del local respecto al ilrea total privativa. 
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INDIVISOS· 
De acuerdo a lo establecido en el Art. 4o. (párrafo V) es .-equisito hacer constar en la escritura 

de constitución de régimen en condominio. "el valor nominal que para los efectos de esta Ley. se 
asigne a cada depanamcnto. 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 dcbcra. disponer de este dato. 

A manera de infonnación. se comenta Jo que en la práctica se a venido observando respecto a 
los procedimientos llevados a cabo en la determinación de tales porcentajes: 
A. En función del arca privativa del local respecto al a.rea total privativa. 
B. En !unción del arca privativa del local respecto al área total construida. 
C. En función 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 
mix.tos habitacionales ---. en cuanto a la localización --preferencias de ubicación por piso-- en 
edificios hasta de 5 niveles sin elevador, o edificios de mas de 5 niveles con vistas panorá.micas, 
etc. 

DESCRIPCION· 
Independientemente de que el avahi.o se refiera a un local dentro del conjunto, debera 

describirse, en forma general, las caracteristicas del edificio o del conjunto, para continuar con la 
descripción particular de la unidad motivo del análisis. 

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

VALUACIÓN 
La valuación de un inmueble en condominio atenderñ a lo establecii.lo en el instructivo en 

cuanto a los métodos que en la practica se han considerado como aceptables. (Capitulo Vl) 
- Método comparativo o de mercado 
- Método fisico o directo 
- Método por rentabilidad 

VALOR FiSICO O DIRECTO. 
Su calculo atenderá a lo siguiente 

a) TERRENO: Determinación del valor de la parte proporcional que corresponde al 
departamento o local, en función del porcentaje o indiviso En su caso, incluye los porcentajes 
relativos a estacionamientos, 3.reas privativas de servicios, tendederos y otros anex.os que 
expresamente señale la escritura de régimen de propiedad en condominio . 

b) CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES PRIVATIVAS: Determinación del valor de las 
construcciones del arca privativa así como el de sus instalaciones especiales y elementos 
accesorios. 

.. 
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e) CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES COJ\1UNES: Determinación del valor de las 
construcciones, instalaciones especiales y elementos accesorios, a cuya sumatoria se aplicara el 
porcentaje de indiviso respectivo para obtener Ja pane proporcional que Je corresponde al local en 
estudio. 

La suma de estos valores parciales será el valor fisico o directo 

VALOR DE CAPITALIZACIÓN DE RENTAS. 
Será aplicable lo establecido en el Capitulo 111 de la Tesis, tomando en cuenta las rentas 

ef'ectivas o estimadas acordes con el mercado de arrendamientos de este tipo de bienes, así como. 
Jos criterios aceptables para Ja selección de las tasas de capitalización respectivas. 



... 
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3.- CAPÍTULO 111: MÉTODOS DE VALUACIÓN 

En el presente capitulo analizaremos los tres tnétodos que las instituciones 
encargadas de reb-71.tlar la actividad valuatoria., piden para poder asignar un valor 
a un bien inmueble y que están basados en sus características propias que 
pueden afectar o beneficiar dicho valor y es mediante et análisis de los tres 
valores que se obtienen que el valuador debe llegar a una conclusión en cuanto 
al valor del inmueble y que están basados en análisis matemáticos e índices 
financieros así como del estado fisico que guarda actualmente el inmueble., se 
recurre al análisis de un ejemplo completo para su mayor entendimiento para 
observar el llenado del formato., así como,. de la secuela de cálculo. 

CONTENlDO: 

3.1 Método d~I valor físico................................................................................. 34 
3.1.1 Ejrmplo drl llt"nado dr formato y método dt"I valor fi!lico.......................... !50 
3.2 ?\ti-todo del valor por capitalización dr renta!I o método dr 
in~rrsos.......... .... •••..•..• ••• ••...•.•. •••••....••. .• . .•. .............. .. • ••.•. ••• . .............. 54 
3.~.1 Ej~mplo drl ~ilodo del .valor por capitalización de rentas para rl 
mismo e1emplo anteriormente visto............................................................... 58 
3 .. 3 l\.tétodo drl valor de mercado y ejemplo.................................................. 61 
3.3.1 Análisis estadístico y medidas de tendencia central................................. 66 
3.3.2 La of"erta y la demanda en el marco de la valuación 
inmobiliaria................................................................................... 70 

JNCUNJEBIA CIVIL 33 
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3.1 MÉTODO DE VALOR FÍSJCO. 
JI 

El método de valor fisico requiere de conocer y hacer una estimación 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. 
e) Valor de las instalaciones especiales. 

A continuación se describirá el íormato para la recolección de datos preliminares. anexando 
algunos comentario para su mejor llenado en campo, esto debido a Ja importancia de los datos que 
debernos recabar. así como su utilización en gabinete. además de algunos criterios para 
determinarlos. 

1.- ANTECEDENTES: 
Primero necesitamos los datos de presentación del perito valuador que realizara et avalúo y Ja 

fecha en que se realiza la visita al sitio motivo del avalúo. 
PERITO V ALUADOR: 
DOMICILIO DE LA EMPRESA QUE REALIZA EL A VALÚO: 
SERVICIOS QUE OFRECE: 
REGISTRO NUMERO: 
VIGENCIA: 

Como siguiente paso requerimos los datos del solicitante del avalúo y datos de registros legales 
para una autenticidad en la obtención de informes. se requiere la presentación de documentos 
originales o en su caso copia cenificada. 

Es de importancia recordar que los avalúes inciden directamente en el pago de impuestos o 
pleitos de carácter 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 AVALÚO: es imponante colocar la fecha y el tiempo en que resulta valido el 
avalúo. indicando dia de inicio. dia de visita al inmueble. din de termino y fecha de entrega del 
mismo. 

SOLICITANTE: nombre completo y apellidos 

DOMICILIO DEL SOLICITANTE: ubicación completa (ciudad. delegación o municipio. colonia. 
calle y numero de vivienda). 

PROPIETARIO DEL INMUEBLE: Puede ser o no el que pida el avalúo y debe verificarse en 
escrituras. nunca debera ponerse si no es corroborado este dato en su defecto se dirñ. que no fue 
proporcionado este dato. 

-
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DOI\.11CILIO DEL PROPIETARIO: ubicación completa (ciudad. delegación o municipio, colonia. 
calle y numero de vivienda). 
INMUEBLE QUE SE VALÚA: 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 reponemos para el avalúo y es valor en las tablas se encuentra de la siguiente manera: 

La cuenta prcdial viene agn.ipada y cada agrupamiento de números tiene un significado para una 
mejor comprensión de esto veamos un ejemplo 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 
RepU.blica %\.-1exicana: 

044 
REGIÓN 

092 
MUNICIPIO 

160 14 
MANZANA LOTE 

11 
ZONA 

451 
MANZANA 

000 000 
D.F. 

ººº ººº EDO. DE MÉXICO 

En los estudios de caso veremos mas detalladamente como se busca este valor tomando ejemplos 
reales en tablas reales. este dato será el mínimo que podamos utilizar para el valor por metro 
cuadrado en ningU.n caso podemos utilizar menos de este valor y si utilizáramos 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 comúnmente son las mismas numeraciones para un solo lote. 

RÉGIMEN DE PROPIEDAD: puede ser privada. en condominio. copropiedad, ejidal, cte. 

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

PROPÓSITO DEL AVALÚO: es muy importante describir para que sera utilizado el avalúo ya 
que este dato servir.a a las autoridades correspondientes para darle un uso adecuado a ta 
conclusión a la que se llegue. los motivos del avalUo fueron descritos anteriormente. 

2.- CARACTERÍSTICAS URBANAS: 

CLASIFICACIÓN DE ZONA: Anotar si es habitacional de ·•x-• orden y otras variantes: 
industrial, de servicios, comercial y su categoria respectiva etc .• incluyendo aquellos casos en los 
que se aprecien clasificaciones mixtas. 

-
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P u e den existir. entre otras~ 

a) HABITACIONALES:~ 

----b) INDUSTRIALES: ----

e) COMERCIALES ---­
y DE OFICINAS : ----

d)OTRAS: 

de lujo. 
de primer orden. 
de segundo orden 
de tercer orden. 
antigua 
popular con servicios completos. 
de interés social. 
campestre 
en transfbrrnación a .. 

de industria ligera. 
de industria semi-pesada. 
de industria pesada. 
de industria artesanal. 
parques industriales. 
de lujo. 

de primera. 
de segunda 
de tercera. 
de mercados, centrales de abasto. 
plazas comerciales. 

administrativas. 
tul'"ísticas. 
hospitalarias. 
culturales. 
escolal'"cs 
o las consideradas segU.n las autoridades 
de la localidad. 

CLASIFICACIÓN DE LA ZONA: se refiere a la calidad de las construcciones en la zona de 
influencia del inmueble a valuar y tenemos las siguientes categorías: 

- Clasificación de la zona: 
Habitacional popular sin servicios 
Habitacional popular con servicios. 
Habitacional de tercer orden. 
Habitacional de segundo orden. 
Habitacional de primer orden. 
Residenciales 
Exclusiva 
Comercial de tercer orden. 
Comercial de segundo orden. 

Ejemplo dr Colonias: 
Chimalhuacá.n 
La Impulsora 
Moctezuma 

Lomas Estrella 
Lindavista 

Lomas de Chapultepec 
Polanco 
Centro 

Bosques de Aragón 
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Clasificación de la zona: 
Comercial de primer orden. 
Industria vecina. 
Industrial 
Parque industrial 

Ejemplo de Colonias: 
Coyoacán 
Xalostoc 

San Pedro Barrientos 
Ciudad Sahagún 

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

Aquí se deberá indicar con que servicios cuenta y la calidad de los mismos así como la 
imponancia de las vías de comunicación con que cuenta e importancia de las mismas .. 

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

ÍNDICE DE SATURACIÓN: el porcentaje de población que tenemos y si esta es normal (que 
viva en el lugar) o flotante (que solo este de visita}, y en que porcentaje de cada una. 

CONTA!vfINACIÓN AJ\.tBlENTAL: este dato puede ser determinante para una determinada 
transacción y requiere de la experiencia del valuador ya que debe poner el grado de contaminación 
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 Jos planes parciales de desarrollo y nos sirve 
para la determinación del Jote tipo y el numero de habitantes por hectárea, así como un indicador 
de una plusvalía por el hecho de poder edificar diferentes construcciones en un sitio determinado 
este dato se puede consultar en el capitulo 111. 

3.- TERRENO. 
ORJENT ACIÓN: se indicaran las calles en las cuales esta encerrada el lote y su orientación, 
también se deberá realizar un croquis con detalle y a una escala conveniente. 

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

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

TOPOGRAFiA Y CONFIGURACIÓN: aqui se indicara si la topografia es plana o accidentada. 

CARACTERÍSTICAS PANORÁJ\.1ICAS URBANAS: todos aquellos elementos que describan el 
lugar y su entorno. 

DENSIDAD HABITACIONAL PER.l\11TIDA: buscarla en los planes parciales de desarrollo 
(hab/Ha) 
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o calcularla por los procedimientos que se verit.n adelante. 
lNTENSlDAD DE CONSTRUCCIÓN: verificar si esta dentro de lo que marca en el reglamento 
de construcciones determinado la cantidad de veces que cabe el área de la superficie construida en 
la superficie del lote tipo. 

4.- DESCRIPCIÓN GENERAL DE LA CONSTRUCCIÓN. 
USO ACTUAL: indicar el uso que se le da al inmueble y hacer una descripción cuidadosa y 
detallada de los diversos tipos constructivos brevemente así como su uso especifico. 

TIPOS DE CONSTRUCCIÓN: aquí el valuador deberil ser observador e indicar los diferentes 
tipos de construcciones que existen en el predio y que difieran en el precio ya que las instalaciones 
con que constan varia este. así como sus acabados y utilidad o servicio que presta. aqui se recurre 
a la descripción que hacen las tablas que estiin el capitulo 11 de esta tesis. donde con la letra se 
indica el tipo de construcción y las claves de niveles y calidad con lo cual no se requiere de escribir 
toda la descripción completa 

ESTADO DE CONSERVACIÓN: aquí requiere el valuador el observar problemas tales que son 
producto de un deficiente o nulo mantenimiento para ello revisara las instalaciones y hará las 
anotaciones pertinentes y si es necesario realizar uso de las mismas a fin de corroborar su estado 
por su funcionamiento. 

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

CALIDAD Y CLASIFICACIÓN DEL PROYECTO O CONSTRUCCIÓN· en este rubro se 
refcririi el valuador al grado de calidad en la manutención del inmueble y calificara desde malo 
hasta excelente. 

EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCIÓN: este valor es muy importante sin embargo se 
tendrii que recurrir a la memoria de los habitantes y a aquellos elementos arquitectónicos y/o 
estructurales que presentes la edificación para aproximar este valor al real. 

VIDA ÚTIL REI\1ANENTE: se refiere al tiempo de vida que le queda a partir del tiempo de vista 
estimado menos la edad de la construcción. 

UNIDADES RENTABLES O SUSCEPTIBLES DE RENTARSE: este apartado se refiere a 
aquc11as instalaciones que se puedan rentar 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 utilizarlo para un 
partido. una temporada etc.. este costo implicara el costeo de Ja manutención y una utilidad 
estimada de acuerdo a la calidad del campo y de las instalaciones que ofrezca. 

CALIDAD DEL PROYECTO: La optima utilización de espacios se ha convenido en la norma 
común, normalmente en las casas económicas se intenta obtener: 
1 .- El menor desperdicio de arcas para vcstibulos y escaleras 
2.- La sal de la mayor dimensión posible sin sacrificar otras ii.reas. 

--
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3.- Una cocina pequena y eficiente. 
4.- Un comedor suficiente para acomodar no solo a la familia sino a algunos invitados, con 
frecuencia el comedor se anade a la sala para crear un ambiente mas espacioso. 
5.- Un cieno numero de recamaras que pennitan incluso aumentar la cantidad de camas en una 
sola. 
6.- Un cuarto de baño con dimensiones mínimas adecuadas 
7 .- Espacio destinado a lavandería anexo a la cocina y patio. 
8.- Espacio para estacionamiento 
9.- Orientación, ventilación e iluminación adecuada. 

Factores negativos obvios en casas son: 
1 .- La ausencia de vestíbulo en una casa grande o mediana. 
:?.- La falta de espacio adecuado en los closcts 
3.- Espacio para comer Unicamente en el comedor. 
4 - Espacio para comer Unicamcnte en la cocina 
5.- La necesidad de atravesar por una recamara para llegar a la otra. 
6.- La carencia de medio baño en planta baja en casas medianas o grandes. 
7 .- La falta de utilcria donde sea indispensable 
8 - Demasiada distancia entre la entrada y la cocina 
9.- La carencia de entrada de servicio 
1 O.- Escaleras localizadas inadecuadamente. 
l 1 .- Ausencia de comunicación de la casa a la cochera 
12.- Ventilación no cruzada en recamaras 
13.- Lavanderia no cubierta o protegida 
14.- Pasillos demasiado largos y/o angostos 
15 - Ventanas mal dispuestas. 
16. - Orientación inapropiada de la casa en el terreno 

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

En seguida una lista de verificación de utilidad funcional (requerimientos minimos): 
1 - Diseño 
a) Dimensiones y forma de las habitaciones 

1.- Espaciamiento de muros (juzgue requerimientos del mobiliario). 
2.- Dimensiones mínimas 

a) Sala 
b) Recamara principal 
c) Otras recamaras 

b) Circulaciones. 
1.- Relación entre habitaciones. 

a) Recamaras a baño. 
b) Comedor a sala y cocina. 

c) Privacidad. 
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1 . - Acceso a recamaras 
2.- Acceso a baños. 

d) Ventilación e iluminación. 
1 .- Ventilación sencilla - ventilación cruzada 
2.- Obstrucciones. 

a) Pórticos y aleros. 
b) Edificios contiguos. 

3.- Ventanas (superficies de ventanas a superficies de piso). 
a) Sin obstrucciones . 

b) Ventanas hacia terrazas cubienas. 
e) Puertas. 

1 .- Localización adecuada (razón de tener puena en ese sitio y ese giro). 
2.- Dimensiones de puertas. 

a) Puerta principal. 
b) Entrada de servicio 
e) Habitaciones 
d) Closets. 
e) Cuartos de baño 

f) Pasillos. 
l.- Su relación en Ja casa. 
2.- Largo y ancho 
3 .- Localización y apariencia. 
4 - Iluminación. 

g) Espacio de almacenamiento. 
1 .- Cantidad. calidad y eficiencia. 
2.- Localización. 
3.- Iluminación. 
4.- Closets de recamaras. 
5.- Cocinas. 

a} Cubiena con gabinetes inferiores. 
b) Gabinetes superiores. 

h) Escaleras. 
J.- Ancho 
:?.- Huella 
3 .- Peralte. 
4. - Numero de escalones. 

i) Lavandería 
1 .- Localización. 
:?.- Adecuación - espacio -
3. - 1 nstalaciones. 

11.- Equipamiento. 
a) Plomeria. 

1.- Numero de baños en relación a numero de habitantes y/o numero de recamaras. 

JI 
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a) Categoria de precio y calidad. 

2.- Disposición conveniente de aparatos. 
3 .- Agua caliente. capacidades mínimas para calentador de tipo domestico, capacidades 

calculadas añadiendo la capacidad almacenada. 
4.- Fregadero de cocina. 

b) Aire acondicionado· 
1.- Tipo y marca reconocida. 
2.-Adecuación. 
3 .- Controles manuales o automatices. 
4 - Aislamiento 
5.- Refrigeración y/o calefacción. 

e) Elecu-icidad 
1.- Adecuación 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 f"alsas. 

f) Equipos especiales de apanamentos. 
1.- Intercomunicadores. 
2.- Buzones. 
3.- Elevadores. dimensiones, operación manual o automática. 
4.- Incinerados. 

111.- Cocheras. 
a) Ubicación 
b) Puenas 
c) Iluminación 
d) Dimensiones 

IV.- Patios 
a) Patio lateral. 

1.- Ventilación y luz 
2.- Privacidad con edificios adyacentes. 

b) Patio f'ronta1 
1.- Deslizamiento de1 limite de propiedad - proximidad.­

a) Transito. 
a. I .·Peatonal. 
a.:?· Vehicular. 

2.- Plantaciones. 
a) cesped. arbustos y arboles. 
b) Otro tipo diferente. 
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e) Patio posterior. 

1.- Patio de servicio. 
2.- Jardinera y recreación. 

d) Mejoras de patios. 
l.- Banquetas. 
2.- Cercas y bardas 
3.- Pavimentos y asador-es. 
4.- Arbustos y dcmils plantaciones. 

e) Acceso de cocheras 
1.- Pavimentos. 

a) Radio de giro y ancho 
b) Localización con respecto a ingresos de la casa. 
e) 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.- Área de patios utilizables 
4.- Vista panorámica. 

Edificios de comercios y servicios. 

Jl 

En la actualidad los centros comerciales presentan aspectos fisicos notables con lo que se 
pueden comparar los edificios comerciales antiguos, los grandes centros comerciales estñn 
diseñados para facHitar que un grupo de comerciantes puedan ofrecer sus productos diversos y 
servicios a la comunidad que los favorece y soporta Los problemas que el diseñador de un centro 
comercial debe resolver son entre otros, como agrupar los locales, como distribuir el edificio para 
que el milxirno 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 Jos factores siguientes: 
1 .- Relación de arca neta rentable a arca bruta 
:?.- Amplitud de corredores. 
3 .- Altura de ciclos y desperdicio de volúmenes 
4.- Espacio de vestibulo adecuado pero no excesivo 
S.- Numero suficiente de cuartos para servicios sanitarios 
6. - Capacidad de su elevador y su vida remanente 
7.- Uti1ización eficiente de la planta baja 
8.- Capacidad adecuada de la insolación elCctrica para soportar incrementos en la iluminación de 

- equipos de oficina 
9 - Luz natural. 
JO.- Posibilidad de adaptarse a la instalación del aire acondicionado. 
1 l - Estacionamiento. 
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Edificios industriales: 

Requiere de singular atención el uso incrementado de unidades equipadas con sistemas para 
elevar carga. los andenes de servicio para camiones de alto tonelaje. f'errocarril, etc. Equipo 
eJC:ctrico y el mantenimiento así como el área de bodegas y oficinas y equipos para la prevención 
de siniestros diversos asi como las salidas de emergencia y el tiempo de evacuación 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 cte. 

Las gasolineras requieren tener instalaciones que prevengan cualquier contaminación de los 
drenajes y abastecimientos de agua así como un sofisticado sistema de recuperación de desechos 
volátiles y peligros. 
Detalles en la construcción· 
1.- Esquinas y rincones de los muros no escuadrados o desplomados. 
2.- l\.1uros no impenncablcs en el sótano. 
3.- Tuberias expuestas y mal soponadas. 
4.- Dimensiones minimas de ventas. vidrios económicos, falta de mosquiteros, ausencia de sello 
apropiado en ventanas. no protectores. 
5. - Omisión de goteros en rcpisones y aleros. 
6.- Impenneabilización económica o inexistente en Jos techos. 
7.- Puenas. carpintcrias y chapas económicas o inexistentes. 
8.- Pisos de materiales de segunda o mal colocados. 
9.- Aparatos sanitarios blancos, pequeños y con imperf'eccioncs. o con alto consumo de agua. 
10.- Tuberías deficientes o no adecuadas para el servicio que prestan. 
11 .- Insuficientes o mal proyectadas las salidas eléctricas, hidrosanitarias. de gas. etc. 
J 2.- Acabados malos. espesores no correctos. recubrimientos débiles, cte. 
13.- Omisión de banquetas y bardas. 

5.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCIÓN 

a) OBRA NEGRA O GRUESA 
Cimientos: Indicar el material con se construyeron y el tipo de cimentación y en todo caso de no 
contar con el dato detectarlo dependiendo de Ja edad y tipo de construcción de que se trate, ya 
que los diJerentes tipos de cimentación son de un valor diferente y sirven para determinados tines 
como pueden ser la estabilidad del inmueble y la bajada de cargas, aqui una clasificación de 
cimentaciones: 

1ipo dr c:im~nlación malcrial de 
construcción 

f"orma de transmitir f"orma y dimensiones 
ca as 

También pueden presentarse casos mixtos y como se puede observar Ja variedad de materiales. 
dimensiones y valor para su uso son variables y aunque se puede haber omitido alguna definición 
se consideran estas las mas frecuentes en su uso. 
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Estructura mixta: indicar corno esta resuelta la bajada de cargas. si es 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 están elaborados, tabique de barro recocido • tabicón 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 conos (hasta 
5 metros), medianos (5 a 1 O metros )o largos (mayores a 1 O metros). 

Techos: Indicar si son losas planas. reticulares, losaccro, vigueta y bovedilla, madera, laminas de 
asbesto, de fibra de vidrio y si están en claros conos, 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 algún otro tipo de impermeabilización e 
indicar cual. 

Bardas: Indicar si son con tabique recocido. block. tabicón o algún comprimido, con acabado 
aparente. mortero cemento arena, algún texturizado o vitrificado y perimetralmente al inmueble 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 colocación dentro de la casa ademils de indicar el tipo de estructuración 
que los sostiene y el material del cual estilo confonnado 
Lambrines: Si los hubiese y el tipo de madera de que están hecho. 
Pisos: Si son de mortero, cemento arena, loseta vinilica. pasta o algún otro cer3.mico: 
Pintura· Tipo de pintura y en donde esta utilizada· 
Recubrimientos especiales: Tapices de tela, vinilicos etc .• indicar si hay socios u algún otro 
aditamento especial. 

NQIA: Es muy importante que el valuador al realizar cualquier tipo de avalúo no se quede con 
ninguna duda respecto del material que esta describiendo en la hoja de campo y se cerciore 
tocando y observando cuidadosamente para despejar cualquier tipo de duda. con el fin de que se 
tenga la mejor descripción escrita del inmueble y aditamentos que posee, esto debido a la gran 
cantidad de productos sintéticos que han aparecido hoy en dia en el ramo de la decoración 
constructiva 

e) CARPINTERiA: Indicar en donde la hay y el tipo de madera utilizada para la elaboración de 
puertas, ventanas, closets etc. 

d) INSTALACIONES HIDRÁULICAS Y SANITARIAS: Indicar y describir la cantidad de estas 
si son ocultas, visible y fueros proyectadas de la mejor manera, así como el tipo de líquidos que 
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desalojan o introducen y el material o materiales de que está.o hechas: fierro galvanizado, cobre. 
PVC, albai\al de concreto pobre. etc. y si es posible mencionar marcas. 
e) INSTALACIONES DE GAS (ES): Indicar si cstñn bien ubicadas y sustentadas asi como el 
estado que estas guardan. e indicar el tipo de gas que transportan así 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 ELE.CTRICAS. Si estas son ocultas visibles, caracteristicas del cableado y 
el tipo de uso y trato que recibe. asi como si es adecuado a su uso actual y demá.s equipo 
complementario como terminales y controles. 

g) PUERTAS Y VENTAf'...~RiA J\.1ETÁL1CA. Donde está.o ubicadas si es 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) VIDRIERiA: 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 ubicación . 

j) 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 
COMPLE1'.1ENT ARIAS: Aqui se deberá indicar todos aquellos servicios. instalaciones e 
implementos que requieren una instalación profesional y que dan servicio al inmueble de que se 
trata el avalüo o a un conjunto de inmuebles. indicar su marca. capacidad y demás detalles técnicos 
que se requieran para estimar su valor. 

6.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL A VALUÓ . 
Aqui indicaremos todas aquellas notas que por motivo del avalúo consideremos importante 

recalcar o anexar al presente formato que requieran un cuidado y consideraciones especiales. así 
como el dibujo arquitectónico o croquis del inmueble. 

Ahora para determinar el avalúo por valor fisico directo requerimos el valor de la calle o zona 
que sacamos de las tablas que los estados y gobierno capitalino propo,-ciona a los valuadores es 
imponante saber que el valor que marcan estas tablas es el menor que puede utilizarse es decir. 
que por ningún motivo el valor de tierra sera menor que el que esta determinado en estas tablas ya 
que si se modificase en un decremento de dicho valor podría sujetarse a una sanción. esto debido a 
que este valor suele cstaf" en su mínima expresión económica que se puede presentar siempre se 
utilizaran valores relativamente mas altos en aproximadamente un 5°./o y aumentará hasta un 1 0°/o 
generalmente. 

Si este valor se desconoce se realiza un muestreo en la zona de influencia del avalúo en 
periódicos y/o archivos de valores de tierra y se determina a criterio cual es el que impera en la 
zona basándonos en la igualdad de zonas y de los implementos o accesorios urbanos homólogos 
entre la zona de estudio y otra(s) ya existente. en caso de no existir una ,-cfercncia al menos se 
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procede a la realización de lo que se denomina un avalúo 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 
distribuiril el costo de los mismos por ta venta de los lotes; este procedimiento también es una base 
para la realización de proyectos de inversión 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 Lineamientos Técnicos de la Valuación Inmobiliaria 
y de Autorización de Sociedades de Registro de Peritos Valuadores. la ecuación practica para el 
factor resultante de tierra es: 

FRc = FZo X FUb X FFr X FSu X FFo 

De donde: FRe : Factor Resultante de tierra. 
FZo : Factor de Zona. 
FUb : Factor de Ubicación. 
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 comercialización y los cuales se pueden consultar en el Capítulo tres y en 
el Anexo l. 
A continuación al valor de tierra se afecta por el coeficiente del valor de tierra y se procede a 

llenar el resto de la tabla para el avah'.io del terreno. que esta constituida por lo siguiente: 
a) Terreno 
b) 

FRACCION SUPERFICIE VALOR COEFICIENTE MOTIVO DEL VALOR 
m' UNITARIO COEFICIENTE 

$/m2 
A B e o/o descripción de AxBxC-D 

c 
VALOR DEL TERRENO - D 

El término fracción se refiere al trozo de terreno que se esta valuando ya que los predios 
pueden presentar irregularidades y para determinar su valor se cortan aquí podemos colocar el 
número de fracciones que existan y en su caso numerarlas, o si es un terreno regular ejemplo de 
ello un terreno cuadrado. rectangular pondremos en fracción el termino única. para el caso de los 
departamentos en condominio. se pendra hue11a que nos describe que se esta tomando la huella del 
condominio en su totalidad es decir de las a.reas que pertenecen a este solo condominio. como 
jardineras y pasillos y se puede realizar el siguiente cálculo para el indiviso de condominios y que 
será 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 cuestión de la exactitud y motivo del problema que se nos presente; 
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<huella del edificio+ numero de veces que cabe la huella del edificio en los espacios abiertos) 
Numero de niveles habitacionaJes por el número de depanamentos 

tenemos Jo siguiente: 
Tenemos 1 edificio y los espacios abienos cabe solo Ja mitad de la huella y el condominio es de 

8 niveles y tres departamentos por nivel, teniendo como resultado: 
( 1 + 0.5) /(8•3) ~ 0.0625 

Donde este valor si es conveniente redondear a cuatro decimales por lo pequeño del valor. 

Físicamente tenemos lo siguiente: 

HUELLA DEL 
EDIFICIO 

TOTAL DEL 
TERRENO 

El siguiente cuadro por llenar es Ja superficie esta se deberá asentar y redondeada hasta dos 
decimales ya que más términos rcsultaria ocioso; el siguiente espacio nos dice valor unitario~ y que 
se asentará el valor obtenido de las tablas o de la investigación o el que resulte del avalüo residual. 

Para el termino coeficiente se pondrá el numeral que se a calculado como f'actor resultante o el 
indiviso en el caso de condominios y su justificación de este coeficiente en la siguiente casilla 
colocándose FRe o indiviso según sea el caso. por ultimo se coloca el resultado de la 
multiplicación de el valor unitario por el coeficiente y por la superficie y se hace Ja sumatoria en 
caso de tenerse varias fracciones llegando así a un valor de terreno. 

b) Construcciones: 

TIPO Descripción Superficie 
m' 

V.U.RN 
<Slm2> 

Demerito 
1% 

V.U.N.R. 
(Slm 2 

Valor 
Parcial 

Veamos ahora para las construcciones como se realiza la cotización. primeramente requerimos 
Jos dif'ercntes tipos constructivos que presenta el inmueble (si Jos tiene), es decir construcciones 
que difieren en su uso, instalaciones y acabados que sea sensiblemente diferentes es decir cuyo 
precio sea dif'erente entre si. los tipos están descritos en las tablas del capitulo 11 y se puede ver las 
dif'erencias entre los conceptos anteriormente mencionados, Juego hacemos Ja descripción y 
posteriormente colocamos su superficie, recurrimos a publicaciones especializadas. o análisis de 
precios unitarios que realizan diversas casas como los manuales BIMSA. PRISMA. B.AZAR DE 
LA CONSTRUCCIÓN, COMPUOBRAS u otras colocando el precio por metro cuadrado, es 
decir. el valor unitario de reposición nuevo, posteriormente en el siguiente recuadro colocamos el 
demérito en porcentaje. ya que Jo que estamos realizando es ver el precio de la construcción nueva 
y quitándole precio por haberla usado o demeritado. el demCrito viene dado por la vida de la 
construcción. eJ tiempo que Jleva construida y la calidad del proyecto. 
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El demérito se calcula de la siguiente forma de acuerdo con tas normas del Depanamento del 

Distrito Federal. recurrimos a la tabla del factor de edad de las construcciones (FEd) donde 
tenemos la siguiente expresión: 

(O.IOOVP+ 0.900(VP-E)) 
FEd= VP 

donde: 
FEd = Factor de edad. 
VP = Vida Probable de la construcción nueva. 
E= Edad de la construcción (si es nueva esta será cef"o). 

Dependiendo de la clase y presentación de la construcción (calidad). así como el uso del 
inmueble buscamos el valor de la vida probable y el valor de la edad de la construcción lo tenemos 
en el registro de campo con lo cual solo tenemos que sustituir en la f"ormula~ una manera gráfica de 
ver los deméritos es la siguiente: 

Los deméritos también se presentan por obsolescencia en tres categorias que son: 

- Obsolescencia Funcional.- Cuando se cambia el uso al que esta destinado el inmueble en su 
concepción principal. ejemplo una casa habitación se conviene por las necesidades de 
propietario en oficina. 

- Obsolescencia Tecnológica.- Esto es frecuente con los cambios tecnológicos en las instalaciones, 
materiales constructivos. etcétera. 

- Obsolescencia Económica.- Esto es por el fenómeno económico que viva el país la recesión o la 
inflación y estos fenómenos según el que se presente afecta directamente a el componamiento del 
mercado (oferta y demanda). y tal vez como inversión un inmueble no presente ventajas en el 
momento con respecto de otras fuentes de inversión. 

Los deméritos están en virtud del dinero que se necesita para darle una manutención que 
permita el perfecto funcionamiento de las diversas panes que constituyen al inmueble y podemos 
observarlo en el siguiente esquema donde se presentan los deméritos en el valor de reposición del 
edificio. 



Inversión en 
rehabilitación 

Dictamen de 
Siniestros ---- seguridad 

Siniestros--_. Estado de 
conservación 

- Inversión en demolición parcial 
y/o de refuerzos. 
- Inversión en reposición 
de acabados. instalaciones 
propias y especiales. 
- Indirectos de la r-chabilitación 

- Inversión en rehabilitación de 
cimentación y superestructura. 
- Inversión de albañilería y 
ramaleo s. 
- Inversión en rehabilitación de 

acabados. 
- Inversión en rehabilitación de 
instalaciones propias. 
- Inversión en rehabilitación de 

instalaciones especiales. 
- Indirectos de Ja rehabilitación. 

Jl 

al valor de reposición nuevo le descontamos el porcentaje de deméritos y obtenemos el valor 
unitario neto de reposición para el estado en que se encuentra actualmente y solo tenemos que 
multiplicar et V. U. N. R. por la superficie y asi obtenemos el valor parcial. realizamos la sumatoria y 
tenemos el valor de las construcciones. 

rara el valor de las instalaciones requerimos de experiencia ya que el costo de estas varia entre 
un 5 a un 25o/o del costo de las construcciones existentes esto dependiendo la calidad del proyecto 
y de las instalaciones especiales o complementarias que posea el inmueble en casas habitación de 
clase popular. económica y media tenemos valores del 5 al l 1 º/o sobre el costo de las 
construcciones pera las de calidad buena y especial o residencial tenemos valores que deben 
describirse como los de las construcciones detenninándosc su valor actual y deducciones 
dependiendo de las instalaciones. recurriendo a estudios de mercado y manuales de precios 
unitarios. 

Por ültimo 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 resolverá. un ejemplo, en el cual se 
llenará.. el formato de campo y se realizara el avalüo fisico. 
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3.1.1 EJEMPLO DEL FORMATO DE CAMPO PARA CAPTURA DE DATOS Y MÉTODO DE 

VALOR FiSICO. 

l.• ANTECEDENTES 
ln•tltuclDn que pr•ctlc• el avalUo: llK&&XXJlt&&&&&ll& 
Sollcttanl•: Sr. XXX.XX.X.XXX 
loornic111o MI SoUcttant•: Calle Veracruz N"7, Col orna Las Choapas, C. P 96960, Estado de Veracruz, México 
nrnu-ble qU9 - ValU.: Casa hab1tac1on 
R~..,_n de Propi9dad. Privada . 
.... o.,-t.,.lo MI lrwnuebN: Sra X.XXXX.XXX 
Dornk:lllD del Propietario: Calle tztacalco N"' 329, Coloma Ampliac16n Vicente Villada, Mumc1pio de Nezahualcoyotl, 

C P. 57760, Estado de México. 
¡lJblcaclón del Predio: 

!Propó.tto MI Avalúo: 
1N9 .S. CU9nt• Pr..:lll•I: 

1N9 d• Cu.nt• del Agua: 
P.rtto Valumdor: 
R•g. C.N.S. Y d9 V. 

Calle lztaca\co N" 329, Coloma Amphac16n Vicente VllJada, Mun1c1pio de Nezahualcoyotl. 
C P 57760, Estado de México 
Determinar au valor comercial para obtener crédito para .dquialclón. 
0870716942000 
0870716942000 

R..:¡. T•aor•rla D.D.F.: 
R99l .. ro IOECEM: 

11.- CARACTERISTICAS URBANAS 
F•••lftcaclón et. a. Zona: Popular con serv1c1os completos. Us.o 0.1 &..-lo P9nnttldo: Hab1tac1onal. 
servicio• Munlclpate•: Completos y funcionando, redes de agua potable. alcantarillado, alumbrado público, calles 

y avenidas asfaltadas con banquetas y guarmc1ones de concreto, abundante transporte 
urbano. serv1c10 telef6n1co público y privado 

rnpo de Con .. rucclón 0.n•klad de PobtaclOn: Normal 100 % 
loosnlnan••: Casas hab1tac1on de tipo autoconstrucc16n en uno y dos niveles. 
I•• de Acc•ao • -- ·-•ncl•: Avenida Vicente Vil\ada v Avenida Pant•tlán. de onmer orden 

111.- TERRENO 
TRAMO DE CALLES, CALLES TRANSVERSALES. LIMlTROFES Y ORIENTACIÓN: 

Acera que ve al oriente con calle lztac•lco su ubicación. entre calle de Glorieta Fuente• de Petróleo• •I 
norte y Avenida Pantitl•n al sur. Cierra la m•nzana la Avenida Vicente Vlll•da al poniente. 

MEDIDAS y COLINDANCIAS SEGÚN: Copia de escrituras. ¡ L 1 _ -iZ~\ : \ \ 
SUPERFtclE TOTAL SEOllN: -~~1~~= .. ~crituras~-- \ ! :~~- =l~. l ! \ 
1 

t

s.Qún cop. de &. E-.crttur• pr aaaa, con '9c:M del a de\ L_______j --· ~-l______J___J i.........__; 

1 

junk> de 1 ...... •nt• i. F• dml Lk: ............................ \ ~IETAF~:'_ICEPETROL1·~~_::__.~ ¡----i 
1nu .. r d9 &. Not.rta N"' a, del Di .. rllo Federal. ) ! 

0 
I ~ \ ¡ 1 

1 •n17.115m.conlot•-••· ! LJ ~ - ! ~ i ! 1 : 

Al norte: 1 \ ~ l \ ... \ \ '¡ 1 
\Alsur: •n17.115m.conlot•DCho. \ L_I ~ L__• ~ 
\ \ AV PANTITLAN 

lAloriente: 
1
.ne.oom.contot•tr•lnl•ydoa. ~: --~- _\ r¡ \ 

~.ponien~e.o_~m.concall~ld~•lc~. ¡CROQUIS DE UBICACIÓN 1 



lfopogr•fta y Conft.gu.-.c::IOn: 
IC:•l"..:t•rimtica• P•nor-..C••: 
S•Nk:IO• "'º Res1ricckHM•: 
O.nsld.t Hmbttaclonal Pennttld•: 
nt•n•lded de con.i.-ucclOn Pennttkta: 

Uso Actu•I y Tipo• de Conmt.-ucc.00. 
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Topografla plana y trazo ortogonal de calles. 
Urbanas. 
Ninguna. . . 
Se -tima 400 hab/ha segun 1n•pecc!On f1•1ca de la ;z:ona 
Media. hasta 3 5 veces el Brea del terreno 

IV •• DESCRIPCtON GENERAL 

1l 

Se t.-.ta de un• ca•• hablüci6n de tipo autoconstrucclón de .. no11ada en dos niveles. el primero 
temdnado y el -gundo en obra negra, cuenta con tN• tipos constructivo• y la dl•tribuci6n siguiente: 
Pl•nü b•J•: hacia el fondo del predio, una habitación grande que actualmente - u- como -ta 
comedor y rec•mara. un medio bat.o y cocina; hacia el frente del pNdio. un local comercial en 
proceso de tenninact6n y un cuarto techado con 1•mina de aabesto con medio bafto. En plainü attai: 
h•cia el fondo del predio tres cuartos con loaa de concreto en obra negra. 
Tipo 1: caaa habitación. 
Tipo 11: Cu•rto con techo de ••mina. 
Tipo 111: Cuartos y local en obra negra. 

Dos Regular Nc#nel"O de Ntvele•; 
!C•lid.-.:1 y C .. slftc.c::klon 
¡iit. .. ConstrucciOn: 

Edfld d9 .. Construcclón 15 •t'los en tipo 1 y 5 •t'ios en tipo 11. 

IUnlUcle• Rent_.,..•: 
C•lldmd de Pfoy.cto: 

Obf"•Negl"a 

Emtructul"•: 

Az.ot•••: 

Autoconstrucc16n VkS.m U.11 R9rn.netrt• 45 •t'ioa en bpo 1 y 25 •t'loa 

Por las caré.cterlat1cas de la casa, soto tipos 1y11 en tipo 11. con mantenimiento 
Autoconstrucc16n constante. 

V-- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION 

Probablemente de mamposterla y concreto armado 

Mixta, e base de muros de carga en comb1nac1ón con marcos estructurales de concreto 
armado en tipos 1 y 111, muros de cnrga y travesar.os de madera en tipo 11. 

De tabicón comprimido de 14 cm. de espesor 

Losa plana de concreto armado en claros cortos en tipo l. 

Losa plana de concreto armada en claros cortos en tipos 1 y 111. lámina de eisbesto en tipo 11. 

Con escobillado a base de mortero cemento arena 

Ce tabicón compnm1do de 14 cm. de espsor aparente 

R•-mt!Jmlentos y Acab94oa lnt.rlCMWa. 
Aplanado•: Con mortero cemento arena en tipo I, aparente en resto 

,...,_•: Mortero cemento arena en tipo 1, aparente en resto. 

~r1nim•: De azulejo de pasta a media altura y cocina en tipo l. 

Plaoa: Con mosaico de pasta en tipo 1 y local comercial. firme de cemento en resto. 

E.ca .. .-••: No tiene. 

Plntu.-a: Vmllica y de aceite en general, esmalte en herrerla. 

Reeu~os 

E•pec. .... •: No tiene. 

C•rplnt...t.: En puerta de medio bal\o. tipo tambor con tnplay madera de pino 
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Proyectadas para el desalojo de aguas negras y Jabonosas con tubos de fierro fundido, 
y albet'lal. El abastec1m1ento y distribución de agua potable es con tuberla galvantzada. 

ln•LE~rtca: Ocultas, adecuadas a su uso actual en tipo 1, mfn1mes y visibles en tipo 11. no hay en tipo 111. 

Ventanas de herrerla tubular en perfiles comerciales en tipo l. cortina métalice en local. 

Vldri•rta: 

Cerraterla: 
Fachada: 

lnstatactone• 
E•S-Cla .. • ylo obra• 
c.-...-..i..nentan.s: 

Predomina la sencilla. 

De calidad económica. 
De mortero cemento arena. 

Cisterna con eau100 de bombeo. oat10 y barda 

VI.· CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALÚO 
METODOS DE VALUACIÓN 

VI. a.- Método de Costo• : Avah:.o Fl•ico del inmueble 
Detenninaclón del V.R.N. 

Los valores utilizados en el presente estudio son producto de: En el caso del terreno de el considerado 
adecuado a las caracterlstlcas y equipamiento urbano con que cuenta la r-eglón donde se desplanta el 

inmueble. En el caso de las construcciones e instalaciones especiales, de diversas consultas con 
publicaciones especializadas, especialistas en construcción como: 

Paraelttpol 

Costos Edición Nacional (BIMSA SOUTHAM), Noviembre 1996. 
Vivienda de interés social con acabados. 

Catalogo Nacional de Costos (PRISMA), Noviembre 1996. 
lng. Raúl González Melendez. Vivienda de lnter-és social. 

Costos por metro cuadrado de construcción, lng. Leopoldo Varela Alonso, 
Vivieda de interés social con acabados. 

Tocios con 30"" de Co.to• lndlrect:os 

Con•ideraclones: 

ANÁLISIS ESTAOISTICO DE VALORES 

Pr-omedlo aritm6tico redondeado: 
Mediana: 
Moda 
Mediai geom6trica redondeado. 
Media annónica redondeado. 

En base a las cons1derac1ones anteriores y tomando en cuente la calidad y tipo de los acabados 
del caso que nos ocupa. para nuestro estudio se aplicara un valor en nUmeros redondos de $/mª 
{que corresponde a la media geométrica y medie armónica de los Indices estadlstlcos) 
El demérito que se aplica es por edad y estado de conservación 

·-1,881.52 

2,230.00 

1,839.83 

Slmª. 
2.000.00 
2.000.00 
2.230.00 
2.000.00 
2.000.00 

2,000.00 
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DelT•n•no: 
Lote Tipo Predominante: 134.50 ~. 

F. Fr• 't.00 

Un1ca 

superficle .... 
154 35 

Valor Un1tano Medio de Terreno: 

De la• conatruc:ci-.: 
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VII.- VALORES 

Valor- de Calle o de Zona; 

F. Fo"" 1.00 F. Ir• "1.00 
Valor Unttar1o ·-70000 

70000 

Coenc .. nte 

1 ºº 

Jl 

__ T~oo=.oo~-" m' 
F. Uh• "1.00 F. To• 't.O 

Motivo del Valor 

Ca.nclenle Parcial 
FRe 108,045 00 

Total 108.045 00 

FECS-(0."1•VP) + (0.9a(VP - EUNP • (0."1•A> + (0.9a(A-1SUISO> • 0.79 

IFco-'t.00 

Cuarto con l*mma 

111 Obra 

4725 

9 ºº 
60.00 
11625 

m• 
33.00 
83.10 
4.00 

IV•lor Fislco Directo: 

Valor UnttarkJ ·-2.000 00 1 
800 ºº 

2.000.00 

200.00 
80.00 

1.000.00 

V. Unttar1o Valor 
Nato Parcial 

2s 00% 1 .sao.oc 70.875 oo 
15 00% 680 00 6 120 00 

2500% 150 00 4.950 00 
2500% 6000 4.986 00 
2500% 750 00 3.000 00 

SUMA 12.936.00 

si 2s7 .976.oo! 

WJ;¡j¡]:ilf:&IA.J::.utlJ..... _________________________ ~53 
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3.2 MÉTODO DE VALOR POR CAPITALIZACIÓN DE RENTAS. 

Es imponante recordar que un bien inmueble es una forma de invertir el capital que garantiza n 
diferencia de otros alternativas de inversión un valor que pocas veces se ve afectado y es 
partiendo de este hecho y de que la comunidad tiene la necesidad de un bien inmueble 
dctcrminndo pero a veces no Jo puede adquirir y procede n rentarlo. pugando una cantidad 
mensual a la que denominamos renta bruta mensual y es n partir de estas rentas en que el 
proccdinticnto se basa para obtener un valor. ya que consiste en dctcnninnr el valor de unn 
propiedad de acuerdo con los utilidades que esta genera a su poseedor y el tiempo en que esta se 
pagara (recuperación de In inversión) con una tasa de capitalización de acuerdo con las ganancias 
que esta genera y claro deduciendo los importes de las deducciones que implica la manutención 
del inmueble. 

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

El método de v¡ilor por capitalización de rentas o método de ingresos es muy sencillo de aplicar 
pero dificil de con1prcnder ya que esta en vinud del comportamiento de In economia del país y en 
el cual primeramente debemos de encontrar la renta en la cual se estima o se encuentra en el 
mercado para un inmueble de condiciones semejantes a la del que se esta valuando .. buscar la 
renta que fijan los departamentos gubcmnmentales o instituciones bnncarias y que es el producto 
del análisis de las rentas asignadas a cada área dentro del inmueble y que difieren de su uso. es 
decir comercial. habitacional. recreativo cte. 

Para los avalúas se suele utilizar una tasa de capitalización constante .. no importando las 
circunstancias. Esto provoca que las conclusiones obtenidas a veces o la mayor de las veces suela 
estnr fuera de un contexto real y puede entorpecer las operncioncs de compra - venta en perjuicio 
del mercado. 

Otrn fom1a de obtener la tasa acor<lc a las condiciones del inn1ueble se describió en el anterior 
cnpitulo en el que se tomas las caracteristicas mas imrmrtantes de cada inmueble y se le asigna 
una c¡ipitalización a cada característica )' de alguna manera se puede tener un parámetro n1ns 
acertado. pero la cxpcricncin dictara hasta donde es conveniente dar credibilidad a este dato 
respaldtlndose por los mov in1ientos económicos que se presentan en el país. 

Hay dos elementos que son fundamentales para un estudio de capitalización y son el 
rendimiento y los gastos. 

El monto del rendimiento varia directamente en función de los servicios o comodidades que el 
inn1ueblc ofrece a su poseedor .. y el volumen de los rendimientos o ingresos provienen de dotar a 
los inquilinos o poseedores del inmueble de mejores instalaciones con lo que la administración y 
mantenimiento cumplen su mejor objetivo. dotando los mejores servicios. 
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Sin embargo este hecho puede hacer que los servicios sean tan bueno y le den una plusvalía a 

la renta que esta sea impagable y se opte por otra opción que sus servicios sean inf"eriorcs tanto 
como su precio. y el inmueble tenga entonces que permanecer vacio. por lo cual el valuador 
deberá investigar las características de los ingresos (rento) y los egresos (manutención o 
deducciones): y los rendimientos mensuales solo pueden ser a través de: 

- Rentas reales.- Son los uvulU.os practicados a inmuebles que se encuentran rentados realmente y 
con lo cual es posible comprobar su monto. ya sea en base a un contrato. manifestaciones de 
arrendamientos unte las autoridades correspondientes. 
- Rentas cstin1adas.- Son cuando un inmueble aun no produce renta. las que se aplican son las que 
se investigan en el mercado y las cuales deben pertenecer n inmuebles con características 
similares ni que se valúa. 
- Rentas reales y estimadas en vacios.- Que como su nombre lo indica una parte esta ocupada y 
otra no y se co111binan las anteriores rentas. 

Una vez investigado lo anterior el método es muy sencillo y se describen continuación: 
1.- Una vez que se tiene la renta para cada tipo constructivo (si hubiese diferentes tipos) y In cual 
es In renta 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 inmueble. 

:?.- Posteriormente determinamos el importe de las deducciones en porcentaje y en el cual están 
contemplados los impuestos de que son motivo los inmuebles para su funcionamiento y que son 
básicamente: 
predial. conservación. administración. l.S.R.(impuesto sobre la renta). agua. gastos de servicios. 
otros. 

Y deducimos ese porcentaje de la renta brut.a mensual y nos da como resultado la renta neta 
mensual: la cual al multiplicarla por doce nos da como resultado Ja renta neta anual. 

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

Métpdo 1mdiciongl: 
Establece que el índice de capitalización de un bien raíz. resulta de considerar los ingreso con 

el mismo. que haga rentable el mercado de inmuebles de productos. La expresión aplicable es: s 
netos anuales que producen o pueden producir un inmueble y seleccionar una tasa de 
capitalización acorde 

_ [º + ;¡-• - !]- Rnu v.r.N. - Rna . - . 
' ' 

donde n 

V.P.N. =Valor Presente Neto 
Rna = Renta Neta Anual 

=Tasa de interés aplicable al caso (o tasa de capitalización). 
=Años 

que: 
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De lo cual obtenemos al hacer operaciones el: 

fNDlCE DE CAPlTALIZAClóN:_(lngfeso o _renta anual) I {Tasa de capitalización) 
- obien:-

lc-Rna/Tc 
Bancario: se expresan u continuación y está basado en las caructeristicas del inmueble con tasas 
para cada ventnja y/o desventaja con una tasa fija de capitalización~ 

TASA DE CAPITALIZACIÓN: 
Se aplicara tasa de capitalización que corresponda de acuerdo a edad y vida remanente del 

inmueble (edificaciones) .• uso o destino del mismo. estado de conservación. calidad del proyecto .. 
zona de ubicnción. oferta y demanda de las construcciones y otros. 

Descriprjón dgJ métodn· Actualmente se ha venido aplicando este procedimiento que. basados en 
el mismo principio de capitalización de rentos proponen: 
a).- Determinar In rentabilidad de activos fijos considerundo el efecto intlacionario. la situación 
legal relativa ni tipo de contrato de arrcndumiento. la deprecinción anual de las construccioneS y 
otros impuestos. 

La tasu de cLJ.pitaliz.ación que se aplica. es la correspondiente a una inversión. la cual "deberá 
estar en función del riesgo de dicha inversión >. referida a las tasas de rendimiento que impCrun en 
el mercado de capitales en el ámbito nacional o internacional. 

Un procedimiento usado por la banca que se basa en este principio lo tenemos en el siguiente 
formato. desarrollando un ejemplo para su comprensión y con el cual se puede establecer un 
comparativo del n1étmJo y las tasas y deméritos fijos que se utilizan : 

Conccrun 
CDAD Catmsl 

K.S'!i> 
5-10 

9.S~ .. 
15°:?0 

10.0'!'a 
20-25 

I0.5D/a 11.0o/. 
25-30 30-35 

11.5ª..1. 
35-40 

12.0% 
40 > 

REGULAR. OEl'ICllONTE MALO MUVMALO CONSERVACION NUEVO t:XC""El l~NTI:: MUY Ulll'NO UlJENO RUINAS 
llSOEN 

GENliRAL Ol~IMO EXCli.LENTE MUY lllJIONO UUl:No Al> ECUA.DO REGULAR Ul:FICIENTE MALO SIN USO 

rROYl:CTO ol•TIMO MUY llU[::NO ADECUADO RL;GULAR DEFICIENTE INADECUADO 
VIOAÚTll. 

(Rcmllncmc: c:n at'lot.) >SO 
UHICACION EN LA 

MANZANA M1mr:an11 

ZONAOI; 
UDICACION l~"'c:lusi...-ll 

C11hc:c:cr.1 Ei.qulna 
Comcrcilll Comercia! 

R.nidcncial MU)" Uuc:na 

CAl'IT1\l-IZACIÓN 1.1-l:?Q 1.2143 1.2860 
:SUMATORIA O O 

SUMA TOTAL=- 10.3571 

35-40 

Cahc:c:en 
Rct.ldcnc:1al 

Oucna 

30-35 

E5quin11 
Rc.ldcnclal 

Mc:d1a 

1.4286 
1.4286 

CAPITALIZACIÓN APLICABLE AL CASO - 10.3571 
CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL AL: 10.40o/a 

25-30 

ln1cnnedh1 
Comercial 

1.5000 
6.0000 

lnienncdla 
Residencial 

Baja 

1.571-1 
t.5714 

l'i!SIMO. 

t5-::rn O-IS 

Interior lnic:rlnr 
Comercial R.ct.ldc:nclal 

l'roleiarla Suburbana 

1.6429 1.7143 
u o 
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DEDUCCIONES: 
conceptos: 

Las deducciones que se consideran en este capitulo. serán por los siguientes 

- Porcentaje de desocupación (vacíos). 
- Impuesto prcdial. 
- Derechos por servicios de agua. 
- Gastos generales (administración. limpieza. vigilancia. etc.) 
- Gastos de conservación y n1antcnimicnto. 
- Consumo de energía eléctrica común (la correspondiente a elevadores. iluminación artificial de 
pasillos. vestíbulos. cscnlcrus. etc.). 
- Impuesto sobre la renta. 
- Seguros. 
- Otros 
Lus tasas de capitalización consideradas mas frecuentes >' que se han encontrado por el análisis 
de muchos casos. que se utiliz.án paro un cálculo r3pido son las siguientes: 

CONCEPTO 'Yo DE DEDUCCIONES 
Casa Habitación 
Vivienda plurifamiliar sin elevador 
Edificio con elevador 
Comercios 
Bodegas 
Estacionamientos 
Terrenos Baldios 

:?Oa 25 
:?5 u 30 
30 u 35 
30 a 35 
15 u 20 

15 
JO 

TASA DE CAPITALIZACIÓN% 
De 7.5 a 9.0 
De 8.0 a 10.0 
De 9.0 a 1:?.0 
De 10.0 a 12.0 
De 12.0 a 15.0 

l:?.O 
6.5 

Posteriormente se realiza un resumen de resultados (valor fisico. por capitalización de rentas) y 
se compara con el valor obtenido de mercado. una vez. hecho esto se dctt:rminará cual es el valor 
que le corresponde u tal inmueble en base u la experiencia. u continuación en el siguiente punto 
se desarrolla el fenómeno de ofena y demanda. para dar una explicación y llegar al razonamiento 
para concluir el valor comercial y que se expresa de la siguiente manera en número y letra. así 
como. la fecha en que se dictamina dicho valor. y su vigencia para evitar confusiones. 

VALOR COMERCIAL:$ ••••••••••••••••••••••••••.•••••••.•••• 
( ''alor en letra dt." molde y expresar t."I nombre de la moneda 

Esta cantidad representa el valor comercial del inmueble al día de 19 . 
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METODOS OE VALUACIÓN 

VIII. •·- Método de Ingresos : Avah:.o por Capitalización de Rentas 
Detenninaclón de la tasa de Interés. a partir de: 

Vlll.a.1.- Tasa neta considerando deducciones y ocupación del Inmueble. 

Vlll.a.1.- Según circular 1201 de la C.N.S. y V. que contempla: proyecto, ubicación, edad, funcionalidad, uso del 
suelo, etc. 

Vlll.a.1 Tasa de capitalización considerando las deducciones y ocup•cfón del Inmueble 

DEDUCCIONES 

lmpueslo Predt11I 1Ba .. R•nl•l 

S•nncoo de A~u• !l'!n su ., • ....,, 

s ... uroa· 

.. ,. 
"°"" 

825% 

ooo• 
ooo• 
ooo• 
333"111 

·~· ,,,,"" 
l Onprec:oacton F &8 38 

l Deduc Fl-.c.-1- (~c•d•"'"'"'"'" l 1'0 DO 1' 1'8 

1 lmJ>U .. I<> ""'"'• la renl• · Ml 00 O 00"' 

EN NUMEROS REDONDOS 215.00% 

CALCULO PARA TASA DE CAPITALIZACI N 

Renta: 
Deducciones: 
Renla neta mensual: 
Renta neta anual: 
Tasa neta: 
Valor de capitalización 
Desocupados 

aflos 
Conservación en ºID 

Agua 
otros 

cada nº anos 
monto 

Terreno : o/o del valor comercial 
Renta : % del valor comercial 
Valor catastral oor rentas: 
DATOS 

"º'"" 

,nooooa 

' 
º""' 

' 
"""" 11.11'M. 

55.41°'1: 

o ... 
e9.2"6t'IC 

Valor de renta mensual en la zona: ooo nc 
Renta anual: io.aoooc 
Valor de inmuebles s1m11ares en la zona· 160 ooo nc 
Tasa bruta: 
Tasa neta: 

Ejemplo de los diversos fonnatos que se utilizan para el cálculo de la Cap1talizaciOn de Rentas. 
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vm.a.2 Tasa de capitalización de proyecto, según curva de perpetuidad 

DATOS 

V.P.N =S 160,000.00 

MODELO A ANALIZAR 

----· Rna 
Rna =S 10.aoo.oo 

~~ 

ID 

25 

'º 45 
75 

100 
125 
150 

-10.78% 

5.08% 

----------------------~--------·--·----------

o.oor===========::cc~U~R~V~A~D~E~P~E~R~P~E~T!U~ID~,A~•n~R~E~S~U¡¡¡;;LiijiiJEE:DEiL:&i¡j¡¡¡¡JliiiS:===<-=======::::¡t 
0.04 

o.~ _,------- ¡-.-- -.. l.-~_·.~~~~~~-:_~:_~~~-=-sEIÑ~~ 
~,·v 25 75 .,. .1o 
"704 

-000 

-008 

...0.1, 

1 -0.12 

M .. odo VUl.a.2 
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Vlll.a.3.- Tasa de Interés por capltallzación de acuerdo a la circular 1201 de la Coml•lón Nacional Bancaria 
'conforme a la• caracterl•tlca• de edad, u•o, calidad dol proyecto, vida .probable, ubicación y la zona de ubicación 
del Inmueble analizado. 

CONCEPTO: 8.00°/o 8.50"/o 9.00% 9.150% 10.00°/o 10.50% 11.00% 11.50% 12.00% 
EDAD (ANOS): 15-ZO 30-35 > 40 

nuntos: 1.00 
CONSERVACION: E•celenle Muv B1..1eno Ren1..11ar M1..1vMa1o 

ountos: 1.00 
USO EN GENERAL: Octrmo M1..1v Bueno Re<:iular Oefic•enle MaOo Son Uso 

nuntos: 1.00 
PROYECTO: Optimo Muv Bueno Re<:iular Oefic1ente Inadecuado 

nuntos: 1.00 
"11DA UTIL REMANENTE: 45-50 4().45 35-40 30-35 :?5-30 20-25 15-20 

ountos: 1.00 
UBICACION EN LA Manzanero Cabeeera Esquina E&q1..11na 
MANZANA Comercial Res•denc1a Re-s1denc1a1 

puntos: 1.00 
ZONA DE LA 

UBICACION: R-ldenC~I M1..1vBueno B1..1ena Media s .. Proletarta 
ountos: 1.00 

USO DESUELO Residencia IMuvBueno ª-· Mecha ª"" ountos: 
CAPITALIZACION: 1.1429 1.2143 1.2660 1.3571 g 1.5000 1.5714 1.6429 17143 
SUMAS: 0.0000 0.0000 1.2860 1.3571 3.0000 3.1•2a 1.M29 0.0000 

a ación aplicable al caso: 10.43% 
TASA DE INTERES PARA EL CALCULO DEL AVALUO POR CAPITALIZACIÓN DE RENTAS 

ME°TOOO c.1.· &.09% PROMEDIO •.80% 

MÉTODO c.2.• 4.30% A UTILIZAR EN NÚMEROS REDONDOS •.oo'"ift 
METODOc.3.-

VIII.- AVALÚO POR CAPITALIZACIÓN DE RENTAS 

1 
Superflc .. 

1 o CantKS.S 
R•nla 

Mensual 
47.25 • 826.68 
9.00 • 112.50 

SUMA 56.25 
939.38 

Bruta Total Mensual. Estimada y Redondeada • 939.38 
Importe de Deducciones (Redondeada) 25.00% • 234.84 
Renta Neta Mensual • 704.53 
Renta Neta Anual • 8,454.38 
Capitalizando la Renta Neta Anual al 8.00% 
Tipo de Interés Aplicable al caso. 
Resulta un valor de Canitalizaclón de: • 105.679.69 

\valor de Capitallzacl6n de : • 105.679.69! 

60 
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3.3 MÉTODO DE VALOR DE MERCADO. 

El valor comercial de los edificios es el reflejo de las operaciones de compra y venta pactndas en 
una fecha dada de edificios similares y en condiciones determinadas. pero tiene las siguientes 
condicionantes: 
- Todos los edificios son reproducibles con caractcr{sticas exactas. pero influye su vecindad o sen 
el conjunto urbano que lo constituye. llámense comercios. parques casas contiguas etcétera. 
- Existencia de oferta y origen de la mismo es decir un mercado inmobiliario que ofrece en un 
lugar dctenninudo . 
- Existencia de una demanda y su motivnción. es decir. In necesidad de un bien inmueble para 
satisfacer alguna necesidad. ya sen. vivienda. oficinas etcétera. por motivos diversos corno puede 
ser auge económico que requiere ampliaciones o una recesión que nos impide adquirir bienes. 
- Operaciones pactadas e infonnación accesible y fidedign~ tomar ventaja de alguna inJ"onnación 
para renegociar 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 públicos orientados a objetivos sociales 

Las motivaciones que inciden en la oferta pueden ser: 
- f\1aximizar beneficios mercantiles. 
- Especulación para elevar el valor de los inmuebles. 
- Combatir In especulación y solucionar conflictos socinles. 

Las motivaciones de la demanda son entre otras: 
- La capacidad de pugo 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 gohicmos. 

En el mercado inmobiliario siempre habrá una diversidad de productos ya sen para compra. 
venta o alquiler pero cuando realicemos un avalúo se dchcra buscar en la zonn de influencia o en 
zonas que sean e4uivalentes en posición. ambiente y desarrollo (aspectos muy diflciles de cumplir 
can1biando la zona). por lo que deberán asentarse nombres. ubicación. precios y características de 
los inmuebles que se tomen como referencia para establecer el valor de mercado. así. como si no 
los hubiese en la zona. 

El análisis del mercado deberá contener: 
- Una breve descripción del mercado. área que cubre. medios por los que se obtuvieron los 
valores o canalc:s de infonnación. 

Para comprender un tanto mas el complejo mercado inmobiliario y poder tener base mas sólidas 
para su comprensión en el siguiente punto se describirán las definiciones y los parámetros que 
involucrnn la oferta y la demanda. así como unn breve descripción de fundamentos de estadística 
v medidas de tendencia central. utilizados frecuentemente en el establecimiento de valores de 
~creado.así como. la investigación realizada para el ejemplo que se ha manejado en los anteriores 
métodos .anexando los datos más trascendentes de los diversos métodos en la hoja de Tesorería 
del Estado de l\ICxico(rcquisito de la C. N.B. y de V.). 
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IX. A.- M6todo de Merc•do : Valor ele Merc•do del Inmueble 

Determinación del V.U.V. (Valor Unitario de Venta por m 2 de superficie vendible) 
V determinación de la renta susceptible de producir el inmueble a riartir de la oferta de rentas para Inmuebles 

similares y/o equivalentes, ponderando su ubicación, superficie y caracterfstlcas particulares. 

INVESTJGAC10N DEL MERCADO INMOBILIARIO DE OFERTAS 

DESCRIPCION 

ca- hllt>rtacion de dos n......... trea 
recamaras. dos bal'\oa. 13"' 50 m" ae terreno, 
230 00 m" de conatruccl6n. ubicada en calle 
Tlz9P8n N· 254. Coionla Ampl..ción Vicente 
Vlllaaa. Ciudad Nezahu.lcoyoll. 

ca- hebrtaclón de dos nive,.., tr­
r.c-.~~•. 1.1no y m.:i1a t>,mt\oe, 134. 50 m• de 
terreno, 147 00 "12 de conetruc:c:lón. 1.1bte8d• 
9T1 calle Churubu-.c:o N• 31. Cok>n111 
Melropoll1ana 3e Secc~n. Ciuciad 
Nezahu.mlcoyotl. 

ca- hllbltac:lón de dos ni~les. cinco 
recama,..•. dos t>.m,,os. un garwge. 134. 50 m' 
de teneno. 147.00 "12 de conatrucclón. ubtc:ada 

calle Mixcalco, Colonia Metropohtana 3a 
Seec:tón, Ciudad N~hu.mleoyoll. 

Ca- habitación de doe n~. trws reca~raa. 
dos t>enos. 134 so m" de terreno, 170.00 m' 
de conetrucc1ón, ubicada en e.lle Glonltla de 
Bueareu, Colonia Ampliación Vicente VHlada, 
Ciudad Nenihu.mlcoyatl. 

VENTA DE CASAS 

TEL. tNF. 

783-31-99 

774-64-91 

774-64-91 

ANALISIS ESTAOISTICO 
MEDIA 
MEDIANA 
MODA 
MEDIA GEOMÉTRICA 
MEDIA ARMÓNICA 

• 
300,000.00 

230,000.00 

230,000.00 

250,000.00 

VALOR DE MERCADO m.alla da la mu-tr•' 

llFUENTE 

• FC-=O.H 

270,000.00 

207,000.00 

207,000.00 

225,000.00 

1,180.00 

1,410.00 

1,410.00 

1,330.00 

1.330.00 
1.•00.00 
1.•10.00 
1.330.00 
1.330.00 
1.380.00 

1' 
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IX. B.- Método de Mercado : Valor de Mercado del inmueble 

Determinación del V.U.V. (Valor Unitario de Venta por m 2 de superflcie vendible) 

INVESTIGAC16N DEL MERCADO INMOBILIARIO DE OFERTAS 

VENTA DE TERRENOS 

DESCRIPCION TEL.INF. 

Terreno de 215.00 mª, ubicado en 732-86-04 
calle Santa Mónica N• 145, Colonia 
Vicente Villada, Ciudad 
Nezahualcoyotl. 

Terreno de 153.00 mª, ubicado en 793-80-13 
calle Chlapanecas N" 32, Colonia 
Benito .Juárez, Ciudad 
Nezahualcoyotl. 

Terreno de 152.00 m 2
, ubicado en 

calle lztacalco • Colonia Ampliación 879-03-50 

Vicente Vlllada, Ciudad 
Nezahualcoyotl. 

ANÁLISIS ESTADiSTICO 
MEDIA 

lruENTE 

MEDIANA 
MODA 
MEDIA GEOMÉTRICA 
MEDIA ARMÓNICA 
VALOR DE MERCADO 
(mod• del •n.tllala) 

s 

200.000 00 

140,000 00 

120.000 00 

s 
FC•0.80 

160,000.00 

112,000.00 

96.000 00 

Slm"' 

745.00 

730.00 

630.00 

700.00 
730.00 

NOHAV 
700.00 
700.00 
700.00 
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IX.- RESUMEN 

Valor Fisico o Directo 
Valor de Capltaltzacl6n de Rentas 
Valor de Mercado en Números Redondos 
Valor Comercial en Números Redondos 

X.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSIÓN 

257,976.00 
105,679.69 
160,000.00 
195,000.00 

·con•lder•ndo el objetivo de •valúo y el u•o de •uelo permitido, conclulmo• que el valor del inmueble en cu-tlón 1 

,corre•ponde •I promedio ponderado de lo• v•lore• obtenido•, 50•A. del av•lúo flelco, m6a 20% del •v•lúo de 
:c•pltallz•clón de renta•, m.te et 30•/.. del •valúo de mercado, en números redondos. 

1 

XI.- CONCLUSIÓN 

Valor Comercial en Números Redondos : • 
CIENTO NOVENTA V CINCO MIL PESOS 00/100 M.N. 

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DiA: 

VEINTISIETE DE NOVIEMBRE DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA V SEIS 

XII.- VALOR REFERIDO 

VALOR CATASTRAL VIGENTE O FISCAL 

PERITO VALUADOR 

REGISTRO C. N. B. y de V. VIGENCIA 
REGISTRO DDF NÚMERO 

REGISTRO IGECEM NÚMERO 

• 

195,000.00 

1 
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RESUMEN DE AVALÚO PARA LA DECLARACIÓN 

ROPlETARIO ANTERIOR Sr XXXX XX ~ DEL IMP''ESTO silil~-~-~·Á·~--~n~c~o~o~M~IN~l~0~~~~~~~~~ª1 
PROPIETARIO ACTUAL Sr XXXXX X 

DEL INMUEBLE 
NOMBRE DE L.A CALLE NUM EXT NUM INT cnD1GO POSTAL 
CALLE VERACRUZ 

COLONIA LOCALIDAO O POBLACIÓN MUNICIPIO ENTIDAD FEOERATIVA 
LASCHOAPAS 

NUM DE EDIFICIO 

COLINDANCIAS: 

NORTE 
SUR 
ORIENTE 

NEZAHUALCOYOTL ESTADO DE MÉXICO 
NUM DEPARTAMENTO O LOCAL CLAVE CATASTRAL 

087 07 169 420 000 

DESCRIPCI N DEL TERRENO 
17 15 M CON LOTE SEIS 
1715 M CON LOTE OCHO 

M CON LOTE TREINTA Y DOS 
9 00 M CON CALLE IZTACALCO 

SUPERFICIE DEL TERRENO 
VAL DE REF 

MUN ZON MZA 
FRAC· 
CIÓN 

VALOR 
UNITARIO 

7()0 

VALOR FRACCION 
F uO 

108.045CX: 

INDIVISO (CONDOM1Nl0) VALOR DEL TERRENO S 108,045 nr 

DESCRIPCION DE 
LOS DEMERITOS 

OESCRIPCION DE LA CC>NSTRUCCION 
SUPERFICIE 1v~~:ou::~TeAv~º DEMERITO l VAL~~,~~~~·º VALOR PARCIAL 

•L.AM 
NEGRA 

DESCRIPCION 

BARCA 

PATIO CEMENTO 

CISTERNA 

900 
6000 

DESCR\PCION DE 
DEMERITOS DE 

RESUMEN DE 
VALORES 

:: 000 00 
80000 
:?.00000 100000 

VALOR DE LA CONSTRUCCION $ 
INSTALACIONES ESPECIALES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS 

UNLOAO CANTIDAD DEMERITO VALOR UNITARIO 
C NUEVO UTILIZADO 

33.00 .... 
83.10 8000 
4.00 7500 

VALOR TOTAL OE INSTALACIONES 
VALOR TOTAL ·S 

70.875 .... 
8.120 

80.000 

VALOR PARCIAL 

4.9501"11 

4,9860 
3,0CXl rv 

12,9360 

257.976 o 

SON POR EDAD. ESTADO DE CONSERVACIÓN, INSTALACIONES EL!:.CTRICAS E 
HIDROSANITARIAS 

VALOR PO 

FIRMA DEL PERITO 

TES!SPROF E.JEMPLO 

o BA.JO PROTESTA DE DECIR VERDAD aue LOS CATOS CORRESPONDEN AL AVALUO PRACTICADO 

11 
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3.3.J ANAL.IS/S ESTADJSTICO Y MEDIDAS DE TENDENCIA CENTRAL. 

La estadística no permite observar el comportamiento de los precios en el mercado y deducir 
mediante un análisis comparativo aquel que se ajuste mas a las caractcrfsticns propias del 
inmueble que se valúa es por eJJo la necesidad de conocer algunas medidas de tendencia central y 
que nos indican estas para un mejor análisis con bases matemáticas 

Una de las mayores fuentes de confusión entre la gente neófita. y quizás. la causa de su 
suspicacia al juzgar la estadística mas como un une que con10 una ciencia. es la ambigüedad en el 
uso del termino hpromcdio ... En efecto. el u~rmino promedio tiene tantas acepciones populares 
que muchos cstadisticos prefieren suprimirlo del vocabulario técnico y referirse. en cambio. a 
medidas de tendencia central. Definiremos unu medida de tendencia central como un indice de 
localización central empicado en Ja descripción de lus distrihucioncs de frecuencia. Puesto que el 
centro de una distribución puede ser definido de difcrcmcs maneras. habrá también diferentes 
medidas de tendencia central. Una distribución de frecuencia reprcsentu una organización de Jos 
datos. pero no nos permite por si misma establecer proposiciones cuantitativas. ya sea 
describiendo la distribución o comparando dos o mas distribuciones. 

Hay dos características que se presentan en n1tiltiplcs distribuciones de frecuencia que los 
Estadísticos han notudo y para las cuales han desarroJJado métodos cuantitativos. de descripción: 
1 .- Con frecuencia los datos se o.cumulan alrededor de un vulor central situado entre los dos 
cxtren1os de la variabll! que se estudia. (en nuestro caso estos extren1os pertenecen ni valor mayor 
y menor que se presentan y los dcmUs cstún entre estos dos limites). 
:?.- Los datos pueden tender a dispersarse y distribuirse alrededor de un Vóllor central. en fonna tal 
que esta tendencia puedt: ser especificada cuantitativamente. 

La primera de estas caracteristicas son las siguientes medidas de tendencia central: 

LA MEDIA ARITMETICA. 
Todos estan1os fhmiliarizados con la media ólritmética.. porque siempre que se obtiene un 

••promedio"" e.Je calilicacioncs sumando lus cifras. y dividiCndolas por su numero total de estas se 
esta calculando la media aritmCtica. En pocas palólbras. In media es Ja suma de los datos 
recabados o de los valores de una Vólriablc dividida entre el numero de datos recabados o numero 
de valores; expresado en tOnna algebraica: 

donde: 

X= (xl + x.:?. + x3+ •.. +xn) = ~ 
11 11 

X : lu media y se Je llama X barra. 
n : numero de datos recabados. 
~ : el verbo matemático que nos ordena sumar todas las observaciones. 

:,:.. Entonces la media es un puntaje o puntajc potencial que equilibra todos los valores ubicndo a 
uno y otro Judo de ella. En este sentido es análoga a Ja acción del punto de una tabla de sube y 
baja (balancín). Al jugar en el balanc(n es posible que un objeto liviano balancee n uno pesado 
alejándose del apoyo esto mismo hace Ja mediól busca el punto en que el apoyo nivelas Jos dos 
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extremos ya que la media es muy sensible n las mediciones extremas requiere de tomarse y 
observar que es lo que acontece y como se comporta la muestra. 

frecuencia 

~repl=~ 
precios de inmuebles precios de inmuebles 

Aquí en los dos diferentes casos tenemos que los precios del caso (a) se agrupan muy 
similanncntc y que la media estará en el centro y que ya que es el valor de un bien inmueble e 
mas se repite es probable que sea el que mas se asemeje n la realidad y habría que hacer un 
comparativo de las edificaciones que presentan este valor y la que se esta valuando para ver si 
tiene una relación e ir destacando en un marco comparativo e imparcial si esta media corresponde 
a una realidad. 

En el caso (h) tcncn1os que los precios superiores predominan y que las que son bajos quizás no 
reúnen los grados de calidad del resto de los valores muestreados aquí la media se acercara al 
costado derecho pero habrá que tomarla con la debida precaución y comparando la calidad y 

.:i servicios de que constan estos mucstrus y ver el inmueble que se esta valuando para ver si este 
valor corrc~ponde. 

Otro caso que se presenta en Ja media es cuando se Je da un peso mas alto u las ventajas y este 
cuso se dcno111ina la n1edia ponderada. 

LA MEDIA PONDERADA. 
La media ponderada de un conjunto de números x 1. x:?. x3 ....• xn puede expresarse como la 

suma de los productos de cada uno de estos números por sus correspondientes pesos 
(ponderaciones) \V. dividida entre la suma de las ponderaciones asi: 

XW= (Lw•x) 
¿ ... 

Veamos un ejemplo; realizamos un sondeo de precios en la zona acerca de rentas de casas 
habitación y todas tienen diferente superficie privativa si realizamos una media ponderada con 
estos datos tenemos lo siguiente: 
precios en el mercado in,'e!lti¡;:ado S metro!& cuadrado" de !iUpcrficie m=. 

1~00 60 
1500 90 
~00 100 
1600 80 
1350 65 
1100 60 
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(( 1200•60)+( l 500•90)+(2000• ( 00)+( 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 cobrarfa pero requerimos conocer para que 
superficie por lo cual solo bnsta dividir ahora entre los precios. 

X"v = (( 1200•60)+( 1500•90)+(::::?000• t 00)+( 1600"'80}+( 1350"'65)+( 1100"'60)) = 71.3 
f21JO+f5"0TI+200U+IOOU+D50+TIO 

que es la medida de una casa hipotéticas ahora podriamos dividir el precio hipotético para nuestra 
casa hipotética y determinar el precio por metro cuadrado y utilizarlo para valuar nuestro 
inmueble: 

$ tm'- 1371.3 / 71.3 - $19.23 m' 
Este valor en el calculo podría ser el mas adecuado pero habría que saber si las casa cuentan con 

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

LA .MEDIANA. 
En distribuciones de frecuencias agrupadas. la mediana se define corno la califlcaeión o 

calificación potencial de una distribución abajo y arriba de Ju cual cae la mitad de las frecuencias. 
Si esta definición nos parece familiar es por que es un ca.so del rango percentil: la mediana es la 
calificación del pcrcentil SO. 

La mediana de un conjunto de números ordenados en magnitud es o el valor central o la media 
e~ de los dos valores centrales. 

Ejemplo 1.- El conjunto de los siguientes precios por metro cuadrado 30. 40. 40. SO. 60. 80. 80. 
80. 1 00 tiene como mediana el valor del colocado u su mitad es decir el quinto valor ya que de 
ambos lados quedaran cuatro valores y es $60/ n1::!: 
Ejemplo :?.- El conjunto de las superficies siguientes SOO. 500. 700. 950. 11 OO. 1200. 1500 y 
1800 tienen como mediana Y2 (9SO + 1100) = t 025 m::!: 

LA MODA. 
De todas las medidas de tendencia central. la moda es la que mas fácilmente se determina. 

puesto que se obtiene por inspección y no por computo. La moda es simplemente la calificación 
que ocurre con mayor frecuencia. Pura todos los datos agrupados. la moda se designa como el 
punto medio del intervalo que contiene la mayor frecuencia. 

En algunos casos de distribuciones podría haber dos o mas jorobas o sea dos puntos máximos. 
tales distribuciones se denominan bimodulcs y multimodales según seas el caso. en la 
construcción esto podría presentarse si los cambios de una cuadra a otra presentaran cambios 
radicales de uso de sucio. delegación o servicios que tiene cada zona por lo que para una 
tendriumos un valor mtiximo y a dos cuadras podríamos tener otro. 

Hemos visto que la media es uno medida de tendencia central en la cual Ja suma de las 
desviaciones en un lado es igual a la suma de las desviaciones en el otro. La mediana. por otrn 
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parte. divide el área bajo la curva en dos partes iguales de manera que el numero de calificaciones 
por deba.i'? de la mediana iguala al numero de calificaciones por encima de ella. 

En general. la media aritmCtica es la medida preferida para presentar la tendencia central a 
causa de las diversas propiedades deseables que posee. Para empezar la media. es uno de los 
miembros del sistema rnalcmó.tico. que permite su empico en el análisis estadístico avanzado. Por 
otra parte hay algunas veces que se prefiere a la mediana como medida de tendencia central. 

Cuando la distribución es simétrica. la media y la mediana son el mismo valor. Sin embargo. 
como hcn1os visto. cuando la distribución es visiblemente asimétrica la media proporciona una 
estimación falsa de la tendencia central. 

Existen otros paró.metros estadísticos los cuales pueden aplicarse pero sin embargo esto 
dependeró. de la profundidad del estudio o del caso en particular. 
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DEMANDA EN EL MARCO DE LA VALUACIÓN 

LA DEMANDA: SU CONCEPTO 

En un sentido amplio. la demanda de los bienes podrin definirse como el deseo que los sujetos 
tienen por poseer tales bienes. la demanda se considera como una expresión del deseo de adquirir 
bienes por parte de los sujetos a determinados precios o parar determinados niveles de renta. Se 
relaciona el deseo de consumir con la posibilidad o capacidad económica para tal consu1no. esto 
cs. con la renta de los sujetos y con los precios de los bienes. 

Los dos elementos constitutivos de la demanda son el deseo y la capacidad de pago. El deseo 
es fundamental porque cuando este no existe. el individuo no comprara a ningU.n precio. ya se 
trate de un consumidor que solicita el bien para satisfacer necesidades de consumo. o de un 
empresario que lo demanda para incorporarlo a su proceso productivo. También es fundamental 
la capacidad de pago porque sin ella la demanda no se hace efectiva. Los deseos no influyen en la 
demanda. u 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 estarían dispuestos a adquirir a 
diferentes precios podría 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 

~· n1uchos factores. tales como sus gustos. sus ingresos. los precios de otros bienes substitutivos o 
complementarios. cte. Pero suponiendo que esos factores no se modifican. establecemos una 
relación exclusiva entre cantidad y precio. diciendo que lu cantidad demandada depende de. y 
varia según. el precio de dicho bien. 

La demanda puede considerarse bajo dos aspectos: el individuaL y el colectivo. La dcninnda 
como función individual o subjetiva expresa. pues. la cantido.d que un determinado sujeto esta 
dispuesto a adquirir de un cieno bien en función del precio del mismo. El concepto de demanda 
colcctivu cs. por el contrario. un concr.:pto económico cstadistico y qur.: tiene un significado 
medio. no hace referencia a determinados sujetos sino al niercado como magnitud estadística. La 
demando. colectiva sera. sin duda. el resultado de las demandas individuales. pero desde el punto 
de vista económico general se prescinde dr.: los fundamentos o fucr.ais que determinan tal 
fenómeno. 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 estadística de un mismo 
mercado en distintos momentos o de distintos mercados del mismo producto en un momento 
dado. pero referido a distintos espacios. seria posiblr.! relacionar la cantidad que en el mercado 
seria objeto de transacción a distintos posibles precios. 

Si tal como hacemos en la figura adjunta llevamos en las abscisas las cantidades objeto de 
transo.cción y en ordenadas los precios tendremos representada una curva normal de demand~ 
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cuya característica es la de que n medida que baja el precio .aumenta 
transacción. esto es. la cantidud demandada por los consumidores. 

Jl 
la cantidad objeto de 

cantidade!I demandadas 

Pero la demanda dc un aniculo no depende solo del precio de dicho articulo. sino uunbién de 
los precios que en el mercado tienen otros artículos que pueden sustituir a aquel o que 
complementan su utilización en un proceso de producción o de consumo. Utilizando el 
simbolismo matemático. diríamos que la demanda de un articulo es función del precio de dicho 
articulo y tambiCn del precio de otros artículos que guardan relaciones de complemcntariedad o 
sustitución con el 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 qu~ ellos 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 elevado indice de consumo. n1ientras 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 solainente cuantitativos. 
sino cualitativos. La experiencia demuestra que los poseedores de rentas poseedores de rentas 
superiores no consumen los mismos bienes que los que adquieren las clases económicamente 
débiles. o dicho en otros tCnninos. que la estructura del consumo varia en función de la renta. 

Asi. como por ejemplo. un consumidor con una renta escasa demandara fundamentalmente bienes 
de primera necesidad. baratos. mientras que un consumidor de n1ayor renta orientara su gusto 
hacia articulas de consun10 mas caros y satisfecha la prin1cra necesidad. orientara su consumo a 
bienes de mero recreo o capricho. 

Li\. OFERTA : SU CONCEPTO 

El estudio de la oferta. al igual que se hizo en el estudio de la demanda. puede ahordarse desde 
el punto de vista individual o general. Desde el punto de vista individual. puede definirse la ofcna 
de un bien o de un servicio. como la cantidad del mismo que a un determinado precio y en un 
cieno momento >. espacio. esta dispuesto a vender quien lo posee. Desde el punto de vista 
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colectivo o general. la oferta se considera como In cantidad de bienes o servicios que a un cierto 
precio y en un determinado tiempo y lugar. resultaría colocada en el mercado. 

Al igual que en lu demanda. la oferta aparece condicionada por los precios que se den en el 
merco.do para los productos, variando normalmente en el mismo sentido ambas magnitudes. es 
decir. a medida que aumentan los precios. subirá la oferta de bienes y a la inversa. Su 
representación In hacemos mediante In figura adjunta. 

cantidades ofertadas 

No obstante .. esta caracteriza.da por ser un fenómeno temporal y espacial. la oJ"erta de los 
productos puede no ser la misma aun paro idénticos p'"ecios en las distintas estaciones del año o 
en distintos lugares o espacios geogrñficos. 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 mercado. por supuesto. en un determinado tiempo y lugar. Este punto dctennina en las 
ordenadas el precio y en las abscisas la cantidad que se vende y se compro. 

Este equilibrio no es nutomñtico y lo que ocurre es que se efectúan transacciones a distintos 
precios que oscilan al rededor del equilibrio y cuya causa radica. normalmente. en la fitltn de 
suficiente información. Cuanto mas general sea la información. n1as se aproximara un mercado 
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real al esquenu1 tcor1co expuesto. ejemplo que se da en los mercados o 
mobiliarios y en algunas bolsas mundiales de determinadas mercancías. 

Jl 
bolsas de valores 

Este mercado desde un punto de vista estrictamente económico. se define como el conjunto 
ideal de compra y venta de unos bienes detenninndos. en tiempo y espacio dctenninado significa 
de hecho lu contraposición de la oferta y la demanda y por ello es el órgano de formación de los 
precios. 
PLAN DE INVESTIGACIÓN DE MERCADO: 
1} Delimitación del ó.mbito. 
- Criterios de selección. 
- Dcmogrüficos. 
- Econón1icos. 
- Patrimoniales inmobiliarios. 
- Otros. 

:::?.) Definición del problema y fijación de objetivos. 
- Hallazgo del suelo. 
- Situación fisica 
- limites y colindancias. 
- Superficie. 
- Otros. 

;:-- ESTUDIO DE LA OFERTA: 
- Valor del suelo. 
- Cualidades. materiales y equipamiento. 
- Precio de venta. 
- Fórmulas de financiación. 
- Ritmo de ventas. 
- Otros. 

ESTUDIO DE LA DEMANDA: 
- Determinación del grado de atracción de la zona. 
- Estructura socioeconómica de la clientela potencial en relación al tipo de construcción. 
- Diseño del local o vivienda ideal. en relación a la estructura socioeconómica de la clientdn 
potencial. 
- Fórmulas optimas de comercializ.ación y financiamiento relativas a la demanda potencial y al 
tipo de construcción deseada. 
- Fijación de precios de venta. 
- Expectativas en el desarrollo demognifico de la zona. 
- Determinación de las necesidades de dotación y equipamiento de servicios e instalaciones. infra 
y estructurales de la zona. 
- Otros. 
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AD~"t;;fCIÓN ENTRE OFERTA Y DEMANDA ESTUDIADOS: 
- Precio de producto acabado. 
- Superficie construida. 
- Superficie útil. 
-Equipamiento de la urbanización o núcleo. 
- Equipamiento de la edificación. 
- Equip¡uniento de Jos locales o viviendas. 
- Co.rcncias o diferencias significativas halladas. 
- Otros. 

FUENTES DE INFORMACIÓN: 
- Diarios. 
- Diarios localc:s. 
- Publicaciones especializadas. 
- Otros. 

JI 

Las caractcristicas. digamos imprescindibles. para tener en consideración un lote urbano 
edifico.ble. sin menosprecio de otros que pudieran y deberían conocerse también. por ejemplo. su 
calificación dentro de un plan de ordenación urbana. serian: 

a) Situación fisica.- Nos rcf"crimos a la ubicación. que dentro de In ciudad ocupa el lote. 
b) Limites y colindancias.- Existencia o no de otros lotes o inmuebles colinduntes con el 
reseñndo. 
e} Superficie.- Dimensiones y ilrcn totnl del lote. 
d} Grado de contarninnción en el lugar.- Nos rcforimos a si hay industria con emanaciones o 
alguna fuente que perturbe a Jos sentidos. 
Otras características serian: 
J.- Posición en relación a la calle o calles (esquina. scmicsquina. cte.} 
:?:.- Fachudas v numero de estas. 
3.- Posición de Ju fachudo o fachadas 
4.- Forma del predio y fachadas (rcgulur e irregular). 
5.- Otros. 

Los objetivos principales que un estudio e.Je la oferta dcberia cubrir. serian: 
a) Valoración del sucio y su incidencia sobre el m;: construido (el valor del lote es un dato sobre 
el que se puede claborur un mapa. por zonas. qui: puede siempre estnr actualizado). 
b) Costo de mntcrialcs segUn calidades 
e) Costo de equipamiento e instalaciones segün calidades. 
d) Precio de venta para los distintos tipos de vivienda. locales comerciales .. cocheras y otros 
productos si los hubiese. 
e) Fórmulas de pago según tipo de adquisición. 
f) Conocimiento del ritmo habido en lus ventas. 
g) Participación en el mercado para cada competidor. 
h) Superficies y sus distribuciones. 
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El conocimiento de la oferta. pues. nos dará las pautas para~ previo análisis y calculo de sus 

posibles consecuencias. emprender una acción comercial de In que podamos prever tanto sus 
posibilidudes de éxito corno de fracaso. 

ESTUDIO DE LA DEMANDA: 
Determinar la demanda que un producto inmobiliario pueda tener no es sencillo debemos: 

a) La necesidad del producto en el mercado. 
b) Los atributos que este posen y lo hagan mns ventajoso que otras opciones. 

Entre los muchos atributos que en un estudio de la demanda se someten n elección. podemos 
...., destacar: 

a) Ln ntrncción que la zona ejerce. 
b) El diseño del producto (sus atributos). a partir de la necesidad de opinión y necesidad de los 
consultados. 
e) La afinidad sociocconómicn. profesional y culta de quienes se sienten atraídos o no por la zona. 
d) Formula ideal de comercialización. 
e) Precio ideal. 
t) Dotación de equipamiento y servicios necesarios. tanto para la propia construcción. como para 
la urbanización en la misma se encuentra enclavada. 
g) Otros. 
FACTORES QUE INFLUYEN EN EL VALOR DE LAS EDIFICACIONES: 

ASPECTOS FlSICOS: ASPECTOS JURIDICOS: 
- Tipo de edificio. - Régimen de propiedad. 

\

- Ubicación y tarnai\o. - Gravó.menes. 
- Estado de conservación (edad). - Contratos de arrendamiento. 

1
- Posibilidad de remodelación. - Ordenamiento ecológico. 
- Calidad del proyecto. ¡- Reglamento de construcciones. 
j- Situación de contaminación. 

1 
j ASPECTOS POLITICOS y ASPECTOS ECONOMICOS. 
1 SOCIALES: ¡- Situación general de la cconomíu. 
\- Comportamiento de grupos sociales. 1 - Mercado de inversiones (VNR (a)). 
1- Políticas de desarrollo urbano en - Mercado inmobiliario. 

\~la~z-º_"_ª~~~~~~~~~~~~~ 

Potencial de aprovechamiento 

l 
VALOR COMERCIAL VALOR DE CAPITALIZACIÓN VALOR DE OPORTUNIDAD 
{VNRp(bll 
(u) Valor neto de reposición 
(b) Valor neto de reposición de proyecto. 



Precios de materiales 
Precios de equipos 
Precios de subcontratos 
Mano de obra 
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~ Costo de constructor 

1 1 Indirectos 
del constructor 

Precio del constructor 

Jl 

0
dmón. de centro 
dmón. central 
mpuestos 
tilidad neta 

Valor del terreno -----;------ Indirectos de la promoción 

VNR 

El VNR es el costo total del edificio 

.INJQ.Elill:;l!J~~ül.~---------------------------'6 
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TERRENO 

CONSTRUCCIONES 

INSTALACIONES 
PROPIAS 

INSTALACIONES 
ESPECIALES 

INDIRECTOS DE 
LA PROMOCIÓN 
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VRN DE EDIFICIOS 

OBRA NEGRA 

ACABADOS 

CIRCULACIÓN 
VERTICAL 

EQUIPAMIENTO 

1

- cimentaciones 
- super cstructur..i 
- nlbañilerin 

- rnmalcos 

- obras exteriores 
- fachadas 

- obras interiores 
- carpintería 
- muebles de baño 

1 
elevadores 
- montacargas 
- escaleras eléctricas 

J- eq. eléctricos 

r-c~.~~~~~~~~c~=ticos 
¡-aire ucondicionado 
, - sistema contru incendios 

1 
- adaptaciones 
- equipos especializa.dos 

1 

- proyectos y licencias 
- administración de contrato de obro. 

. - financiamiento de la obra 

Jl 
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CAPÍTULO IV.- ESTUDIOS DE CASO: SOLUCIÓN DE LOS AVALÚOS 
DE LOTES. CASAS HABITACIÓN TIPO (l. 2 Y 3) PROPUESTAS Y 
URBANIZACIÓN PARA LA COLONIA EL SOL. PARA LA 
DETERMINACIÓN DEL VALOR DE VENTA DE LAS MISMOS 

Para la realización del presente avalúo se requirio del método denominado avalúo 
residual con el fin de hacer un comparativo del valor que nos indican las tablas del 
Gobierno del Estado de México en la Colonia El Sol de acuerdo a su número 
predial y poder asi obtener un valor de terreno más real 9 esto de acuerdo a la 
urbanización de la cual será dotada la colonia .. así 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 además 
tener el valor de venta para aquellos terrenos que son irregulares y que cada uno 
requiere de una construcción particular de acuerdo a sus dimensiones~ se pretende 
con ello mostrar los atributos y en su caso defectos que nos proporciona la 
valuación inmobiliaria .. 

CONTENIDO: 

4.1 Considcracionc!I previas ....................................................................... . 
4.2 Análisis residual para casas tipo ••••••••.•••••••.••••••••••••••••••••• º ................... . 

4.3 Avalúos para cai1as tipo propuestas ..................................................... . 

pag. 
79 
91 
93 

4.3.J A"'alúo para casa tipo 1 •.••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••• 93 
101 
110 
122 

4.3.2 Avalúo para casa tipo 2 ......................................................... . 
4.3.3 Avalúo para casa tipo 3 ••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••.•• 
4.4 Resumen de resultados •••.•••••••••••••••••••••••• .'.~ ••• ". ••••••••••••••••••••••••. 
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4.1. CONSIDERACIONES PREVIAS: 

La Colonia El Sol esta ubicada en el l\.1unicipio de Ciudad Neznhualcoyotl en el Estado de 
México colindando al norte de la vin ferroviaria denominada México - Puebla. al Sur la Avenida 
bordo de Xochiaca. delimitada al Oeste por la Alameda Oriente (aun costado del Aeropuerto 
Internacional de la Ciudad de México). y al este por In Ciudnd Deportiva Neza. 

Con objeto de poder determinar Ja factibilidad del proyecto en el predio de interés y establecer 
las restricciones que se considerasen pertinentes se realizo un estudio de Mecánica de Suelos 
consistente en un muestreo y exploración del subsuelo. pruebas de laboratorio y andlisis de los 
resultados; como la finalidad de esta tesis es llegar a un valor de venta y no detenninar las 
características Mecánicas del Suelo en estudio solo se retomaron algunos datos de importancia y 
se anexan en esta n1isma. 

Cuando la colonia del Sol se erigió. a falta de presupuesto faltaron según la lotificación inicial 
304 lotes por vender. esto debido a que una parte del drenaje de las colonia próximas desemboca 
en este predio y es mediante la presente tesi~ que se da una opción de construcción respetando la 
lotificación inicial para los 1O1 490.00 rn- de terreno que estñn en esta zona. teniéndose la 
siguiente distribución por rnan7.ana de los lotes regulares e irregulares· 

MANZANA LOTES LOTES LOTES 
NUMERO REGULARES IRREGULARES TOTALES 

(10 X 20=2(HJ m 2
) 

1 o 5 5 
2 24 o 24 
3 19 3 22 
4 4 2 6 
5 30 o 30 
6 9 1 10 
7 30 o 30 
8 15 o 15 
9 o 8 8 
10 30 o 30 
11 15 o 15 
12 30 1 31 
13 15 1 16 
14 o 12 12 
15 34 o 34 
16 15 1 16 

:E 271 ¿ 33 ¿30-1 .. o Y cuya d1stnbuc1on en el predio se da en el plano N 1. Esta panc que aun no se construye ya 
estaba contemplada en el plan inicial por lo que los servicios tales como escuelas. iglesias y 
demás servicios sociales. no aparecen para la consideración de la nueva población. porque esta )''a 
estaba considerada en un principio reitero. 

TESIS 
DE LA 

Nll DEBE 
BlBUOTECA 
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PLANOS DE 
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Dado que Jos lotes regulares son aproximadamente el 90% del tota.l las casa tipos son para este 
tipo de lotes. ya que los lotes restantes merecen una casa habitación especial para cada lote en 
particular. 

Pura la rcnli7..ación del avalúo residual requerimos las árenS de cada Íipo~ es decir. las que serán 
vendidas directamente y las que se pagaran por el concepto ·de .venta como las áreas verdes. 
vialidades y banquetas y cuya distribución es la siguiente: 

UBICACIÓN EN EL PLANO . m' 
54 000.00 

968.00 
1 687.50 
2 057.50 

215.00 
198.88 
243.00 
290.00 
520.00 
140.00 
::?30.00 
160.00 
200.00 

Áreas destinadas para cusa habitución (270 terrenos regulares 10 x· 20 nltS.) 
Manzana 1 (5 lotes) ·· 
I\tlan7.ana 9 (8 lotes) 
l\1anzana 14 (1::?: lotes) 
Manzana 3 Lote l::?. 
l'vtanzana 3 Lotc21 
l'vtanzuna 3 Lote 22 
l'vtanzana 4 Lote 5 (Casa de la Cultura) 
Manzana 4 Lote 6 (Auditorio) 
Manzana 6 Lote 1 
f\ttanzana 1:?: Lote 16 
Man7.ana 1 3 Lote 16 
Man7..ana 16 Lote 1 6 

Áreas v~rdcs m~ 
187.SO 
643.88 

67.50 
600.00 

60 909.88 

Área para "'ialidadcs 
)' banquetas 

37 566.:?:4 m::.! 

600.00 
847.50 

Porcentaje de áreas de donación o áreas para la comunidad 
({ 37 566.24 + 3 013.88) / 101490.009)X100 - 39.9844% 

67.50 
:¡: 3 013.88 m 2 

60 909.KH + 3 013 .. 88 + 37 366 .. 24 = 101 490.UO m= 
Determinación de la Densidad: 

304 lotes con familias promedio de la zona con 8 integrantes por familia (304 X 8) = 2432 hab 
que divididos entre las 1 O hcctUreas que se van a urbanizar tenemos: 
( :?:43:? I 10) = 243.2 hab!ha que seria designado un l-14 que permite hasta 400 hab!ha. 

Pero se restringirá. la norma de intensidad de construcción de 3.5 VC"ces la superficie del lote tipo 
en la construcción de espacios habitables. dadas las características del terreno pudiéndose edificar 
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hasta dos niveles como máximo evitando así colapsos por falta de capacidad de carga del terreno. 
por ello la propucsrn de los dos tipos de casas en uno y dos niveles. 
Servicios que serán instalados en la Colonia: 
Pavimento (incluye tercerías. subbase y base) 
Banquetas en concreto 
Agua Potable 2610 mi de red nueva 
Alcantarillado sanitario y drenaje pluvial 2390 mi de red nueva y 28 pozos de visita 
Electrifü:nción y nlun1brado publico 
Te1efonin 

~ Jardinería 

Para los costos de urbanización asi como los de las casa habitación 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 
parámetros de costos de diversidad de conceptos que se generan en la Industria de la 
Construcción. 
Ton1ando las siguientes partidas: 
Tercerías 
Pavimentos y banquetas en concreto 
Agua Potable 
Alcantarillado sanitario 
Drenaje pi uvial 
Elcctrilicación y alumbrado publico 
Telefonía 
Jardinería 
Condiciones generales 
Nota: Estos precios incluyen indirectos y utilidad de contratistas de 24o/o y un estimado de costos 
de 
proyectos y licencias las cuales pueden variar+/- So/o también el valor de las construcciones para 
casas hnbit¡ición. 
Urbanización para calles de 10 metros y lotes de 150-200 metros cuadrados. 

TERCERIAS 7.14 33.99 
PAVIMENTACION Y BANQUETAS 14.41 68.60 
AGUA POTABLE 3.82 18.::?0 
ALCANT AIULLADO SANITARIO 5.37 25.56 
DRENAJE PLUVIAL 6.88 32.76 
ELECTRIFICACION Y ALUMBRADO 22.82 108.64 
TELEFONIA 7.16 34.0K 
JARDINERIA 2.27 10.79 
CONDICIONES GENERALES 30.14 143.SO 
TOTAL 100.00 476.12 

8:? 
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Tenemos entonces que 476.1::? es el costo aproximndo por metro cuadrado con el tipo de 

servicios ya descritos incluidos. aunque estos conceptos son determinados de el análisis de 
matrices. que son el método mas usual para detennfnar los valores y presupuestos de la nueva 
urbanización. a continuación se Wlexnn estas de una manera desglosada: 

D 

------.= 

ALUMBRADO = ELECTRIFICACIÓN 

TELEFONIA 

=-----

Ü AGUA o DRENAJE 

BOULEVARD TIPO DE 20 METROS DE ANCHO APROXIMADAMENTE 

ALUMBRADO 
ELECTRIFICA~NC:=J 

TELEFONIA 

-----= 

1 
CASA HABITACIÓN 

AGUA Ü 

DRENAJE o 
1Nl:l.El~'8.L~J..ll.U..... __________________________ ~•3 
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CALLE TIPO DE APROXIMADAMENTE 9.5 METROS DE ANCHO. 

Si relacionáramos las ventajas y desventajas de las diversas formas de obtener los costos Je 
construcción tendrian1os lo siguiente: 

METOUO DESCRIPCION VENTAJA UESVENTA.IA 
Del presupuesto. • ldcntiticación de los conceptos de Mucha 

venta del constructor. precisión. 
• Dctcnninnción del precio de venta y 

cantidades por concepto. 
Parámetros. • ldcnti ficación de tipos de edificio. Rapidez 

• Investigación Je inversión total en 
construcción de edificios 
presupuestados por tipo .. 

• Determinación di: inversión promedio 
de construcción. dividiendo la 
inversión total entre la superficie 
construida. 

• Su aplicación implica: 
• Identificar el tipo de edificio. separar. 

en su caso. distintos tipos 
constructivos en un mismo edificio. 

• Convención de superficie de cubierta 
y construida. 

MC:todo • Identificar los componentes que Solución que 
intermedio. representan el 80°/o del valor y cólculo rapidez y 

de su valor (Ley de Parctto). 
• Identificar la participación de los 

componentes significativos y 
extrapolar los resultados. 

Lento y caro. 

Poca precisión y 
no aplicable a 
edificios tipo. 

equilibra 
precisión. 

En este caso se utilizo el tercer método y se realiza una descripción de los conceptos 
pnicticaincnte en el 1 OOo/o únicamente haciendo la nclarnción que la imprecisión del proyecto estn 
contemplada en la n1atriz misma. 

TERRACERÍAS: 
CONCEPTO :·:-;:;·, . :·CANTIDAD·.:. P. U. IMPORTE 

Desmonte en región árida o scmiárida. 
Excavación de caja material ••A'' e/acarreos hasta 5 Km. 
Fom1ación de tcrraplCn y compactación ni 95o/o. Incluye 
materiales y acarreos. 
SUBTOTAL~ 

17 .oom- 1 1.09 I 18.53 
00.84m 1 51.94 1 43.67 
2.80 m· 1 99.lO 1 277.65 

339.85 
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PAVIMENTO Y BANQUETAS: 

.CONCEPTO •CANTIDAD_, ::,;>_P.U:•-:-. IMPORTE. 
13anqucta de concreto IU cn1; +base IU cn"l~ ancho '-J::? 1.84m 85.45 157.23 
en"\. 
Guarnición de concreto hidráulico 15:! X 457 mm. 
Carpeta de concreto asfal tic o 7 c1n; espesor 
cmn pactada 1 OO~ó 
Construccion de Base con1pactada 100º/o J•roctor. 
Incluye nw.tcriales de banco. 
Sello de carpeta arena-asfalto U.5 lt/m-. 
Riego de liga 0.9 lt/m-. 
SUBTOTl\.L-

AGUA POTABLE 

Zanjas mat. uA•· talud 0:1. 6lx6lcm. Incluye relleno 
y acarreo de n1atcrial sobrante. 
Tubcria 10::? mm P.V.C 

Caja de válvulas :?x:?x:?m 

Toma domiciliaria 19mm 

Válvula compuerta fofo 102 mm. 

Cama de arena p/tubo hasta 15 cm. 
SUBTOTAL -

ALCANTARILLADO SANITARIO 

Zanias n1at. ··A""talud 0:1. 6lxl22cm. Incluye relleno 
y acarreo de material sobrante. 
Tubo de drenaje concreto simple :?O cn1. 
Pozo de visita 1.::!2m profundidad. Incluye 
cxcavución. 7_.apata. brocal c/tnpa. escalera y relleno. 
Conexión domiciliaria drenaje 
Cama de arena pltubo :203n"lrn. 
SUBTOTAL~ 

2.0üm 
8.osm-

1.40m· 

1.oom-
7.0om-

<CANTIDAD' -
1.00m 

1.00m 

O.Olpz.a 

0.10pz.a 

O.Olpz.a. 

1.0üm 

1.0üm 

l.OOm 
0.0.'...!pza 

O.lOpza 
1.0ürn 

57.08 114.16 
::?6.86 :?16.:::?::? 

1:::? 1.81 170.53 

1.76 12.76 
2.16 1:5.1::? 

686.0::? 

~,_p;u .. - IMPORTE. 
23.5:::? ::?3.52 

38.43 38.43 

5441.49 54.41 

4::?9,96 43.00 

1847.40 18.47 

4.12 4.1::! 
181.95 

30.42 30.4::? 

26.86 ::?6.86 
2935.97 58.72 

1345.52 134.55 
5.07 5.07 

255.62 
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DRENAJE PLUVIAL 

Zanjas mat. ""A'" talud U:I. 61xl:!:!cm. Incluye relleno 1.14rn 
y acarreo de mutcriut sohrantc. 
Cuma de arena p/tubo 203mm. 
Tubo de drenaje concreto simple :?O cm. 
Pozo de visita l .2:?m profundidad. Incluye 
excavación. 7...apata. brocal e/tupa. escalera y relleno 
Coladcr<J y registro pluvial de banqueta. 
SUBTOTAL-

ELECTRIFICACIÓN Y ALUMBRADO: 

1.14m 
l.14m 

0.02pza. 

0.04pza 

CONCEPTO , . ;·-:.;,:,_:,,,¡-:'< .-•. •.·; c.ANTIDAD~-

Cable cobre e/aislamiento Tl-1\\' calibre 10 6.00m 
Zanjas mal. "'A"" talud U:I. 6lx61cm. Incluye rcJlcno 
y ac<Jrrco de material sobrante. 
Registro don1iciliario clectrico 40x60 cm. 
Banco de duetos 4s102 mm. P.V.C. concreto colado 
in situ, 
Cuma de arena pltubo hasta l 5cm. 
Cable cobre desnudo 41000 
Transformador trifüsico 1320012::?0-1::?7 Volts. 60 
l\o1hz. 30Kvutios 

2.00rn 

0.12pza 
2.00m 

2.00m 
3.00m 

O.Olpza 

Poste alumbrado de 1 1 metros de ni tura con luminaria 0.02 
de ::?50 ·wats de vapor de sodio. 
SUBTOTAL -

TELEFONiA: 

Zanjas mat. :.i'\ •. talud O:l. 61x61cm. Incluye relleno 1.00m 
y acarreo de material sobrante. 
Registro domicilio ckctrico. O.Olpza 
Cama arena p/tubo hasta 15 cm. l.OOm 
Banco de duetos::? vías concreto precolado. 1.00m 
SUBTOTAL-

c.<oP.U. IMPORTE 
30.42 J4.68 

5.07 5.78 
26.86 30.62 
2935 58.72 

4944.85 197.79 
3:?7.00 

•••·,P.,U •.. ·• .IMPORTE'. 
7.5') 45.54 

23.5::? 47.04 

267.86 3::?.14 
353.04 706.08 

4.12 8.::?4 
9.09 27.27 

15086.:?0 150.86 

3459.56 69.19 

1086.36 

.P.cU;',;•·, IMPORTE' 
:?3.52 23.52 

267.86 26.79 
4.12 4.12 

286.35 :!86.35 
340.78 
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EQUIPAMIENTO PARA JARDINES Y ÁREAS VERDES: 

Tierra vegetal 15 cm. y pasto. 400.00m- 4<>.56 18624.00 
Arbol .:?.5-5 cm. diámetro. ultura lm bola 20 cm. 20.00pza 27.10 542.00 
Pavimento de asfalto 7cm + base. 50.0om- 55.07 2753.50 
Adoquin permeable. Incluye pasto (adopasto). 100.00m- 234.70 .:?3970.00 
Señalización. anuncios. 1.om- .:?58.82 258.52 
Bancas 10.00pza 1860.00 18600.00 
SUBTOTAL - 64748.02 
En el caso del equipo de Jardines estil analizado para un ¡irca de 600 metros cuadrados por lo que 
se dividirU el importe resultante entre 600 para determinar el impone por metro cuadrado 
64748.02/600=107.91 

CONDICIONES GENERALES 
.::,w:· •·• <·::- -.i"·-.. :C' :,,.- •.• CONCEP.TO:~.;:c.~~·~~ ... ~; p" ~CANDDADJ, .;.-:.P;.U~;:··i~: :IMPOR"IE.·, 
Proyecto arquitectónico e ingeniería. supervisión y 0.70 170.90 119.63 
control de obras. 
Licencia. edificio no residencial. alineamiento. Nª 
oficial. contratos y sindicatos. 
Conceptos y volúmenes de obra no previstos. cambio 
de proyecto e imprecisión del modelo. 
SUBTOTAL-

5.0om-

230 

4903.67110 METROS DE ANCHO DE CALLE $490.37/m-. 

101.85 509 . .:?5 

350.18 805.41 

1434.29 

En estas últimas matrices se desarrollá 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 
será utili7..ado para detcrn1inar el valor de venta de las viviendas. 

CIMENTACIÓN: 
- .~.: :·:··•·, . . : ';~·'.":.•--·~'",··.:~CONCEPTO .-'. -:' .. ,,~··-':.':.;.~_.,.":,~:r.,"' ...... 1 ·-CANn"DAD,·l .. ~":P.!U;~~::. rJMPORTEi· 
lmpenneabilización oc muro de 3.5 a 4.00 mts dcJ 5.82 m 1 118.16 687.69 
alto. 
Losa de cimentación. 1 49.0om- 1 106.69 5227.81 
SUBTOTAL - 5915.50 

SUPERESTRUCTURA: 
:.CONCEPTO •. 

Losa plana de concreto refor.l'..ado l O cm. espesor 58.IOm- 207.72 1.:?068.53 
SUBTOTAL- 1:::?068.53 
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CUBIERTA EXTERIOR 

Muro de block de concreto 10x:?Ox40 61.40m- 64.69 3971.97 
Aplanado pulido 2 cn1. c/moncro cemento - arcnu 1:2 61.40 m- 78.70 4832.18 
y pintado vinílico. 
Ventana de aluminio 0.9:?x 1.93rn 
J>uena metilicu económica 75x214m 
Pucna de madera l.10x2.14m económica. 
SUBTOTAL-

TECHO 
CONCEPTO··· 

Chaflán de azotea 1Ux1 O cm. 

lmpcnneubilización de techo 4 cupus: buses con hoja 
astliltica + 3 capas de felpa. 

SUB TOTAL 

CONSTRUCCIÓN INTERIOR: 
CONCEPTO • ... 

!V1uro hlock de concreto 10x.2üx40 e/refuerzo. 

Aplunudo de yeso 2 capas. Incluye emhoquilludos 

Pintura 2 manos +sellador 

Piso de mosaico 2Ux20 cm. 

Recuhrimicnto azulejo calidad AB ••baja .. 

Pucna mm.Jera cocina O. 75x2. l 4n1 cconón1icu. 

Pucna de madera 0.70x2.14 cm. 

SUBTOTAL 

SISTEl\1i\. l\1ECANICO· 

5pza 
2pza 
lpza 

•CANTIDAD 
16.60 

58.lOm-

CANTIDAD> 
29.9om-

160.40 m-

160.40 m-

44.75 m-

11.25 m-

l.UOpzn 

3.00pzu 

722.60 3613.00 
645.18 1290.36 
664.38 664.38 

13711.71 

p;·u:--· IMPORTE 
30.84 511.94 

85.94 4993.11 

5505.05 

·P •. u. IMPORTE 
64.49 1934.23 

46.15 7402.46 

21.54 3455.02 

95.38 4268.26 

1:?3.:?3 1386.34 

463.96 46~.96 

571.14 1713.4.:? 

:?0623.00 

CONCEPTO CANTIDAD P.'U. IMPORTE 
Fregadero económico p/cocina. l .00p7...u 2066.4 7 2066.4 7 

Paquete hidrosanitario económico - lavabo + '"""·c + 1 .OOlote 3442.49 344:?..49 
lavadero + regadera .. calentador. 1--;.;.;..;..;.....:.._....¡.....:...;..;.::;..;...;...•....:...;..;.;;...;----1 

SUBTOTAL - 5508.'>l 
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SISTEMA ELECTRICO: 

CONCEPTO CANTIDAD 'P. U. IMPORTE 
Salida iluminación incundesccnte. 7.00sal. 504.39 3530. 73 

Salida ··s,vich .. caja - interruptor - fusible. l.Oüsal 434.71 434.71 

Salida contacto sencilla. 7.0üsal 654.27 4579.89 

Salida apagudor sencillo. 7.00sal 235.67 1649.69 

SUOTOTAL- 1019~.02 

CONDICIONES GENERALES: 
CONCEPTO CANTIDAD P. U. IMPORTE 

Proyectos arquitectónicos e ingenierias. supervisión y 0.98 170.90 167.48 
control de obra. ,_------+----.+------! 
Licencia de construcción hahitacional. alineación. N., :::?4.50m- 115.10 2819.95 
oficial. uso de sucio. contribuciones. ,_ _____ ..... __;..;..;;..;..;.._+---..;__-! 

IV A no acrcditablc de materiales y suhcontratos en 4CJ.OO 64. 18 3144.82 
edificación habitacional .. l\tB"". por imprecisión del,_ _____ -+--"---.+--'-----! 
modelo. concepto + volúmenes no previstos + 
cambios de proyecto. 

SUBTOTAL= 

ESPECIALIDADES 
CONCEPTO 

Accesorios para baño. 

Limpieza durante y al final de la obra. 

Barda de tabique recocido 12cn1 x -·­
Incluyendo dalas. castillo. cimiento. 
pintura. 

SUBTOTAL-
TOTAL-

m. altura. 
aplanado. 

8105.97 

CANTIDAD .··pe u. IMPORTE 
ljgo 497.75 497.75 

49.UOm· 16.86 8:?6.14 

11.00m 612.57 6738.::?7 

8062.16 

89696.54 



CAPITULO IV Jl 
CIMENTACIUN 6.59 120.73 

SUPERESTRUCTURA 13.45 246.30 

CUDIERT/I. EXTERIOR 15.::!8 ::!79.83 

TECHO 6.13 112.35 

CONSTRUCCIDN INTERIOR :!2.94 4:!0.89 

SISTEMA l\-1ECANICO 6.14 112.42 

SISTEl\-1.A ELECTRICO 11.36 208.06 

CONDICIONES GENB.RALES 9.03 165.42 

ESPECIALIDADES 8.<J5 164.53 

TOTAL 1110 IH30.54 



CAP(TULOIV Jl 
4.2 Análisis resid11al. 

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

Hay dif'erentes esquemas de análisis 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 Jos primeros cillculos. 

Es imponante tener en cuenta la siguiente lista de procedimientos a SCb7Uir: 
primeramente identificar la propiedad tisicamente y en planos autorizados sea cual sea su TUbro 
(urbano o suburbano). es importante ya tener un proyecto que contemple el mejor uso. adelantarse 
al análisis y mediante un simple comparativo de zona establecer el precio de venta probable. este 
paso anterior nos llevará a empezar el disei'io de estrategias para desarrollar esquemas de 
comercialización donde analizaremos los costos directos indirectos y utilidad del proyecto lo que 
nos permitirá realizar el mejor formato ó esquema para nuestro ami.lisis residual. 

El análisis residual en terrenos susceptibles de urbanizar o urbanos ya establecidos requiere 
que se conozcan además 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. 
2. Sgbre el proyecto· 
Estudio de la demanda del producto. 
Estudio de la oíena de productos similares. 
Anteproyecto general. 
Cartas de disponibilidad de servicios 
municipales diversos que la zona ofrece. 
3. Sgbre los im¡.resos · 
Ventas por cada tipo apreciado en la (s) 
zonas colindantes analizadas. 
4. Sobre lps egresgs· 
Costo directo del promot.:.r. 
(C. Directo+ C. Indirecto+ Utilidad del 
Constructor.) 
Utilidad del promotor. 
5. Spbre el flujo de ingresos y egresos· 

Densidad poblacional. 
Intensidad de la construcción. 
Uso permitido. 
Restricciones y afectaciones. 

Especificaciones generales. 
Superficie vendible. 
Aspectos climatológicos y ecológicos. 

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

Costo Indirecto del promotor: 
(Administración. publicidad. comisiones y 
gastos financieros). 
Programa de obra. 

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

El siguiente formato fue realizado integrando Jos anteriores puntos y con tasas de estudios 
previos. así como. con el proyecto que proporcionó el Gobierno del Estado de México a través del 
Municipio de Nezahualcoyotl. 



CAPITULO I'' Jl 
UNAM CAMPUS ARAOON ANALISIS RESIDUAL 

4.2 ANA LISIS RESIDUAL 
F~ndo ~ o.orio Zut'lig• 
Marue,,. 1 8 Lote :20 2a Sec:c>On Unidad Het>necoonal Ermlte .z.,.goza C P 091 80 

Bup. total del ter ... na 

Are• .., -lud10 IU (i..tlol 
v .. 1,~ct.a D:JOO 
DonacoOn y Af-=i:ecoOn 

Sup ..-.ncl1bletot•I 

Capacidad del ,,.ce eotwe •••• vendible 
Sup dellote 200-

Are• en .. iwoo 
{Numero oe lo!:- ...aondeaclo) 

S. •upone un peoodo de u.e ar.o. con 1n~n ae 
un e 25% por tnm.stre 

lnve~on Total 
Com1so0,.,... y Escniu,.- -
ln.,....an1otal 

lnvers.on por tn,.,..tre 

canslde .. nctoUf'"l •nt••••del e e P • 10 PTS. 

1er Tnm.slre 

3o Tnme•I•• 

- ' -

·111W1811 

·••t51t7•11;' 

, .... _ 
, 1.03l!!5•1 

Urbllnizac:.On =---·-o --·---... --------·-·-
---·~-· ·::::::==---=-::--:::, __ 

,,__ 

·­M2 
Co•tO ., ... 

Vl•V•IOr-1 ... ...., 

Caet . 

s 
11.us.•s.aa 

v •• .., • ..,.._ ... ,_ 

~~Q- ..... ~ ..... ---- ..... ~-.. --1><---"'· ¡.......... s ............ 
PV •jhUJ\1'1•(1•.JlV••lalf••015•PV O-• 

OllSPV • 11 • UJ\11•(1•U)V• 

, .. u¡ll'l•Oe5PV-(1 •U• •I• V• 
ll'l•f085PV -et •U• ll•V•JI( ••u¡ 

( 1 -u •l)(Vo),• -lnl.,. __ • ,,..,. 

Enfl'e !1•Ul•!1•0XI!• 110CO 
11~387~ 1 

·-·-eo-·~ 
lgu.la 8~387.C 

VALOR CALCULADO DEL TERRENO • "'m2 
El -ior segun ms tablas a. •-••I• del Eao a. Me1PCO - de S1•5 OOl1n' P01' lo que uamr....aa e.te úlhmo coma la marca i. C N B y d• V 

..,.. un 10% y• ~ue-•ev.lc>r-el mtn•....,• U11lizar ~r 1o-ueD11r• el •-luo- ,....,..,.de S160 OOlm"' 



CAPiTULOIV 

U.N.A.M.. CAMPUS ARAGON CASA TIPO 1 
•.3.1 AVALÚO COMERCIAL DE TERRENO Y CONSTRUCCIONES CASA TIPO 1 

1.- ANTECEDENTES FECHA: 13 oe ENeRo oe 1 .. 7 

nst tuc1 n que pr•ct e• e ava uo: B•nco x. 
Sollcll•nt•: Fernando Seuz Osario Zul'uga 

cllio chl Sollch•nt•: Manzana 18 Lote 20 2a Sección Unidad Hab1tac1onal Ermita Zaragoza, lztapalapa 
México O. F C P 09180 
Ca•• h•bitaclón tipo "I 
Privada. 
No proporcionado 
No proporcionado 
Colonia El Sol. Mumc1p10 de Ciudad Nezahualcoyott. Estado de México, C.P. 57200. 
Determln•r valor comercia! 
087 02 54 7 ººº 000 

087 02 547 ººº ººº 
Fern•ndo Seuz O•orlo Zuftlg•. 

R..atstro toECEM: R . T•-Lm o.o.F.: 

11.- CARACTERiSTICAS URBANAS 
Popular con serv1c1os completos Uao del Suelo Pennllldo: Hab1tac1onal H4 
Completos; redes de agua potable, alcantanllado, alumbrado pUbllco, calles 
y avenidas asfaltadas con banquetas y guarniciones de concreto. abundante transporte 
urbano, serv1c10 telefónico privado. 

O.nskt.9d cM PobLmckXl: Normal 100% 
Casas hab1tac16n en uno y dos niveles, de calidad econ6m1ca. 

Av. Bordo de Xochiaca. de nmer orden 

111.-TERRENO 
MO DE CALLES. CALLES T"RANSVERSALES, LIMITROFES Y ORlENTAClóN: 

Al Norte colinda con I• via del ferrocarril M6xico.Puebl•, el lado del teneno que ve •I poniente colinda 
con Calle 38 de la Colonia El Sol, hacia el Oriente colinda con el Relleno Sanitario Zona Oliente y 
Ciudad O.portiv• Neza y h•ci• el Sur cierra el terreno la Av. Bordo de Xochiaca 

F.F e.e. México-Puebla 
MEDIDAS Y COLINOANCtAS SEGUN: Datos calculados. 

Datos calculados. SUPERFtCIE TOTAL SEGÚN: 

\A1No.--1e· 

\\Al Su•-••o 
Al Onente 

\ Superf"1cie: 101490 00 mª. Seg Un datos\ 

l
calculadoa 1 

En108.50m.conF.FCC.Mé.c1~Puebl.9 \ \.~ l ~ 

\

En 20350m con Av BordodeXochiaca \ \ ~:TE 1 i 
En 1 ose so m en llne11 que~ con Relleno \ 8 

En 1084 00 m en llne11 quebnlda con i. 

Relleno 
Sanitario 

\Al POC""l .. nte: 

1 \

S11nrt1100 y Cd Deponrv11 Nez.11 _ J 

Colonia E• so• =~AAvv:-i. BBo;;:ro;:d;;o;-;d;;e-;xXo:occih;;il;;:aca;;;--í..=~~.,_:,;--,-0=:,:==== 

•rac:teri.tic.• Panorin1k:aa: 
opogr•fta y Conflgureción: 

Servicios ylo Restrk:ck>ntta: 
n•io.d Habtt.c:kMwil Penntlida: 

1ntenakl.Mt cM Cona1nacclón P9"71ttlda: 

Urbanas. 
CROQUIS oeUa1CACIÓ~ 

Topografla plana y trazo ortogonal de calles 
Ninguna. 
Se estima H4, 400 hab/ha. 

Se recomienda ba a. hasta 1 . 5 va ces el érea del terreno 
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Uao Actu.ml y Tipos de construcción. 

CAPITULO IV Jl 
CAMPUS ARAGON CASA TIPO 1 

IV.- DESCRIPCIÓN GENERAL 

Se trata de una casa habitación de calidad económica y tipo moderno, desarrollada en un nivel, cuenta 
con un tipo constructivo y la distribución siguiente: Planta única; Estancia, comedor, vestlbulo, 
cocina, un bafto completo, jardln, patio de servicio posterior, patio<ochera al frente del pf'8dio; 
Recámara principal y dos rec•maras más y pasillo de circul•ción. 

""'1 Tipo 1: Casa Habitación de Interés Social según descripción del Edo. de.México_ (en el D.F. -ri• H022) 
¡...úmiero de Nlv• .. •; Uno E .. ado dlt con-rv-.clón Bueno 
ic•lldad y Cl••lftcaclón Edltd de .. Construcción O aflos. 
lo. I• Construcción: Económica 
Unld..S.• R•n••~•: Una. la casa en su con¡unto. Vichl Útil R...-nsnt• 60 anos con 
it'!•llded de Pt"ow.cto: Bueno manten1m1ento constante 

ObraNeQra 
Cifnentaclón: 

Muros: 

Entrepisos: 

Techos: 

V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION 

Losa de crmentac10n 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 

No tiene 

Losa ligeramente a dos aguas de concreto armada en claros cortos 

lmpermeab1hzada con cuatro capas: bases con ho1a asfalt1ca més tres capas de felpa, 
con chaflán en contorno de la misma. 
De block de 10 x 20 x 40 cm con una altura promedio de 2 metros con aplanado pulido 
de cemento arena y pintura vmlhca. 

Revestlirnientos y Acabados Interior• ... 
Aplanados: Parcialmente yeso a regla en 1ntenores. manero cemento arena en ellCtenores 

Plafones: 

~nnes: 

Pisos: 

Pintura: 

Rec:ubrtnMentos 
Espeelales: 

De t1rol rustico. 

Azulejo de pasta de piso a techo en el bono y en cocina. 

Loseta de cerém1ca, económica, en Interiores. patios de adocreto 

No tiene 

Vmlhca y de aceite en general 

No los tiene 

En puertas de mtercomumcaciOn y closets. tipo tambor con triplay madera pino. 



,-

f :I 
~' 

CAPITULO IV JI 
U.N.A.M CAMPUS ARAGON 

Ocultas y proyectadas para el desalojo de aguas negras y jabonosas con tubas de 

lnst.Etectrtc•: 

PVC y a1banal. El abastec1m1ento y d1stnbuciOn de agua potable es con tuberla de cobre y 
galvanlZada. Calentador de gas de 40 lts : muebles sanitarios de econOm1ca calidad. 
Ocultas con salidas normales, adecuadas a su uso actual. 

Herrerl•: 

Vldrterl•: 

Cen.,•j•ri..: 

Ventanas y canceles con herrerla tubular de alumm10 natural y en perfiles 
comerciales. 
Predomina la sencilla en ventanas y canceles. 

De calidad econ6m1ca en chapas y cerraduras 

Interior: mortero cemento arena y pintura v1nlllca. 
Posterior: con manero cemento arena. Principal: con pasta 
Zaguén de lamina troquelada y marquesina a dos aguas cubierta con teja de barro. 

lna1a1aclon.• 
Eapecl.a .. a, Obr•a 
c-~••rt.•: 

Cisterna con equipo de bombeo 

VI.- CONSIDERACIONES PNEVIAS AL AVALÚO 

Los valores utilizados en el presente estudio son producto de: En el caso del terreno de la Investigación 
realizada en el mercado abierto de bienes raices, asi como, de el considerado adecuado a las caracteristlcas 
y equipamiento urbano con que cuenta la región 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 avalúo residual. En el 
caso de las construcciones e instalaciones especiales, de diversas consultas con publicaciones 
especializadas. especialistas en construcción como: 

P•ra .. Upol 

Costos Edición Nacional (BIMSA SOUTHAM), Enero 1997. 
Vivienda de Interés social. 

Catalogo Nacional de Costos (PRISMA), Enero 1997. 
lng. Raúl González Melendez. Vivienda de interés social. 

Costos por metro cuadrado de construcción. lng. Leopoldo Várela Alonso. 
vivienda de interés social, Enero 1997 

ANÁLISIS ESTADiSTtCO DE VALORES 

Promedio •ritm6tico redondeado: 
Mediana: 
Moda 
Media geom6trica redondeado. 
Media annónica redondeado. 

Para el caso que nos ocupa consideramos como valor a aphcar el del promedio antmético 
redondeado: 

El deménto que se aplica es por edad y estado de conservac10n, que en este caso es nulo por 
ser nueva la v1v1enda. 

Los datos de mercado investigados serian afectados por un factor de comerc1allzación que se 
estima en 9% para venta y rentas. de acuerdo a las caracterfst1cas de zona y tipo de inmueble 
en particular. 

"'"" 1,938.35 

2.2aa.oo 

1.aa2.1a 

S/m2 • 

2.000.00 
1,938.35 

No h•y 
2.000.00 
2.000.00 

2.000.00 
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NA CA ATIP01 

LD1• Tipo Prftdomlnant•· 200.00 m-. V•lorea de C•ll• o de Zona: 190.00 SI~ 

Nota: La abreviación de los factores para el Estado de México es diferente pero no su 
definición, en el anexo se muestra su equivalencia con la del D. F. 

F.Fr • 1.0 F,Ar • 1.0 F.Fo • 1.0 F.lr • 1.0 F.Ub • "1.0 
Fraccl6n Sus-f'fk:le V•lor Unitario Comftc'9nt11 - ·-Umca 200 00 160 00 

Valor Umtar10 Medio de Terreno 160.00 

De la• ConatrucciOfle•: 

Ed-(0.1aVPJ. (0.9a(VP- EJ)IVP • (0.1a•o1. co.••c•o.011180) • 0.00 

Tipo Deacrlpc.ctn Superftc._ -lnl••- Soc:oal ¡H0:?2l 115 80 

!valor Fisico Directo: 

V •k»r UfHlario -2,000 00 

1.00 

........... 
0.00% 

000% 
000% 
000% 
o 00% 

VIII.- AVALÚO POR CAPITALIZACIÓN DE RENTAS 

1 
Interés Social H022 115.80 12.50 
Cochera 1.00 

Bruta Total Mensual. Estimada y Redondeada 
Importe de Deducciones 25.00% 
Renta Neta Mensual 
Renta Neta Anual 
Capitalizando la Renta Neta Anual al 8% 
Tipo de Interés Aplicable al caso, 
Resulta un valor de Caoitalización de: 

Motlvod91 

F.To 
Tat•I 

2.000 00 
Total 

V. Untuirio -· 200 ºº 
950 00 
1500 
120 00 

SUMA 

s 
s 
s 
s 

s 

F.To- "1,0 

32.000 ºº 
32.000.00 

231.600.00 
231,600.00 

....... ,.,.. ...... 
1,447.SO 

200.00 
1.647.50 

1,600.00 
400.00 

1,200.00 
14,400.00 

180,000.00 

!
NOTA: La descripción de las deducciones y tasa de interés para capitalizar rentas, se anexa 1 
en la siguiente hoja. 

!valor de CapitaUzadOn de : s 1eo.ooo.ool 
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$53 33 

S73 80 
S3000 
S40 00 

ssooo 

t...:enta 
Deducciones: 
Renta neta mensual· 

1Henta neta anua 
Tasa nera: 
Valor de cap1tal1zac16n {base mercado) 
Desocupados 

anos 
Conservación en ºJb 

cada nº anos 
Agua monto 
otros 
Terreno ºA:t del valor comercial 
Renta : % del valor comercial 

... 
2 50% 

5 

$30 ºº 
3% 

10 97% 

t::::~=:~=r:~==~"~.:-t.~~~=~~=~ó:_u'~.1;/::: ':!;:;:U::,~ ti~7':.'7'T;:,o:-:,:"c;f.;;,-t,,,a51=ra=-l-::o:-:o:-:r"'re'°'n"'tac:s:-:o,-;;::-==.,--+--,-",,,'.,,'~,.,,,,¡~J 
Valor de renta mensual en la zona: 1 600 oc 

1 Renta anual· 1020Qncl 

Tasa bruta: 7 53% 
C) TA.%A DE CAPITALIZACIÓN Tasa neta: 565% 

e .. ,.:IUº!9 1n. 10. l'I. 11 . 12.00"4 

EDAD fANOSJ: 0..5 5-10 30-35 35-40 > 40 
DUOtos: 1.00 

CONSERVACtON: MUVM81o 

cunto•: 1.00 
USO EN GENE~L: O<>Umo E•e•l.nt• Muv Bue<10 Bu9f"IO ..... 

cunto•: t .DO 
PROYECTO: puntoa:JJ--º~'º~''~·m~º-+"'~'~=·~~=+-==-+-=;,;=.o:;o¡¡==+-~"~~:.i•- oeric..,,t• 

VIDA UTIL REMANENTE: lt--•~50~-+~=~+---40-45~~+--=~-+~3().=>~S-+~=~..,_~><>-=25~..,_~=--<-~0.~'~5--<I 
cuntos: 1.00 

UBICACION EN LA M•nzanero Cabec:.,.. E~um• Cabee.... Esqu1n• 
MANZANA R-•de-rtc:1al Rl!'Sldene•&I 

ONAOELA 
UBICACION: 

USOOE SUELO 

ounto•: 

e untos: 

o untos: 

Intermedio 
R-.c:i...c1al Co.....rc••I R-ldenc•a 

1.0U 

Pr~ 8•·--

SUMAS: 3.4287 º·ºººº 0.0000 2.7142 0.0000 º·ºººº 3.1428 0.0000 0.0000 

CONCLUSION DEL INTERÉS PARA LA OBTENCIÓN DI! LA CAPITALIZACIÓN 

BI METOOO s.•a°" PROMEDIO CE REFERENCIA 
C) MÉTODO 9.29-W. A UTILIZAR• 

7.9"' ··-
~flCtstF.RI.'\ ClYI..._ ___________________________ 97 

9.2H% 
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IX.- RESUMEN 

Valor Fi•ico o Directo 
Valor de Capitalización de Rentas 
Valor de Mercado en Número• Redondos 
Valor Comercial en Número• Redondo• 

X.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION 

291.7•0.00 
1•0.000.00 
235,000.00 
292,000.00 

íConsid9i-ando el ·obj9tivo del av8tUO, el uso del 

llnmoblliario de ofertas, concluimos que •I valor 
fislco detennlnado en números redondos. 

suelo penñilido y la ·1nftst1gación del mercado 
del inmueble en cuestión conwsponde al valor 

1 

XI.- CONCLUSIÓN 

Valor Comercial en Núsneros Redondo• : s 292,000.00 

1 DOSCIENTOS NOVENTA Y DOS MIL PESOS 00/100 M.N. 

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DIA: 

TRECE DE ENERO DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y SIETE 

Xll.-VALOR REFERIDO 

VALOR CATASTRAL VIGENTE O FISCAL 

VALUAOOR 

FERNANDO SEUZ OSORIO ZUNIGA 
REG. C.N.B.y de V. 0000 

REG. TESORERIA D.D.F. V-0000 
REG. IOECEM 0000-0000 

INMUEBLES. 

s 

BANCA XXXXX S.A. 
División Fiduciaria 

ReQ. Tesoreria D.D.F. S-GO 

1 
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CROQUIS DE DISTRIBUCION ARQUITECT6NICA 

+ 
200 

+ 
350 

l_ 
1 

2.50 
___[_ 

! 

t 
3.00 

-t 
800 

1 

i 
T 

Recama11111 

~~~ 

q C~l~-il 

Comedor 

----+------ -i oo -~: 2.00 t 2.00 ~ ::.:_oo .....-­
~------ 1000 -~----+-

Fntnte interior 

Frente posterior 

T 
5.50 

-·L-
1 

2.50 

i-
600 

1 
1 

+ 600 

1 -, 

t 
1 

6.00 

1 

1 

í 
1 

12.00 

1 
·-

co .. sen metros 
Croquis •in escala 

Planta Unica m• 
a) Estancia 12.00 
b) Comedor 12.00 
e) Recamaras 36.00 
d) Cocina 12.00 
-e) Bafto 10.00 
f) Vestibulo 12.00 
g) Pasillo 12.00 
h) Marquesina 7.80 
1) Patio Cochera 36.00 
j) Patio de serv1c10 20.00 
k) jardln 36.00 

Construcciones 
&>.jo tacho 115.80 
Á,.a ub,. 92.00 

Planta Az.otea 

, .. 1 o 

~\ ~ 1\ 
1 1 

PENDIENTE AL S ... \ / 20.000 

11 ~/ V 

1 

1\ 
/· 

I \ 

---------~ l ------ ------------- -
99 



~f ;~~-------------c_,._•_·1_·1_·•_,._·'_'_'_v _____________ ~l<n>-
RESUMEN DE AVALUO PARA LA DECLARACIÓN 

DEL IMPUESTO SOBRE TRASLACIÓN DE DOMINIO 

OA TOS GeNl:'.tuiJ,..J:5 

Pfi:GP1ETlaRIO ACTUAL 

UHICACIOH ot:l. tNMUf.ULE 

ltOMüHE OE. Ulo CALLC. C DIGO POST Al. 

5EGUH 6t:A EL C ... bO 
COl-010.... LüCALlf'";A(.J c. f<'OEu . .1u.:.1 .. tt t::r1T10AO FLDl:H.ATIVA 

EL 60L 
UtJM DE EDIFICIO 

COLINDANCIAS 

Vl\l DE REF 

&7 O;.< 5-47 

OESCRIPCION DE 
LOS DEMERITOS 

DE TERRf;NO 

11C.f1Tt 
!::>UH 

Ol"tlt:llTC 

tU..rAU\JAL(.;O'O'OlL lc~lADO ()L Mf.:)(ICO 

Ot!tlCHt .. CIÓH Ot:.L Tl'!HHf.NO 

SogUn aoa el caao. 

tACTOIU:5DI AJU~TE VALOf< FRACCION 

32.CXX> oc 

V"IOH 01-1_ Tl"HltENO $ 

lf--~T-,e-o---i---.-.e-.-"-,-.c-.• ---¡~v-,-,-º-"-.. -N~.:"'~,~.~=:=~=·PC--='º=N=º=t=U>~C=º=N=•='=H=U~C~Clr'º=N~VA_L_O_H_U_N_O_OA_H_O_O_~-V-AL_O_R_P~A-R_C_OA_L_,, 
~~~~-~~~.:~.-~-------J--'C~<~>M~O~N~O~O·~-V~O'--l·-------4----o''~>T~OL~~7·A~0~0'------J------~~1 

l>-c--~---~--~--~-~l~ti T Al ~CIONt:S t::ti'*t:ClALI:'.& 't OllHA& COMPLIEMIENT ARIAS 
OE&•í-c1i-'Cl"1N UN1l».._D l°':ANllLIAL) V"l OH u LH MLH!IO VALOH UNITARIO VALOR PARCIAL 

DESCRIPCION Dt:. 
DEMERITOS DE 

CON5TRUCCION 

RESUMEN DE 
VA.LORES 

C NlltV(\ LITILl.ZAOO 

6~0 

\.'Ai.L('t( 101 .... L Ot INSTALACIONl::.S 

V-"LOH TOTAL $ Z6 160 ex: 
s.~•N l"'OH tl),;IÜ) t:.:>r""ºº Dt: r..~vN~•t·f<\IACION INSTALACIONES ELECTRICAS E 
till'l"CC"l~"NlfA,,~IAS 

100.0000I 
-;;_'5 000 o: 

-----""' 



U.N.A.M.. CAMPUS ARAGON CASA TIPO : 
•.3.2 AVALÚO COMERCIAL DE TERRENO V CONSTRUCCIONES DE CASA TIPO 2 

1.- ANTECEDENTES ~CHA: 13 01!: Ptell:O oe: 1•7 

ln•tituctón que pr•ctic• el •v•lúo: B•nco X. 
Solk:M•n••: 

:toom1c1110 MI SoHc:M•nl•: 

,.._ble q..,. - V•IU.: 

!R~m-n·...-~­
~·rtodell~: 
'°'°"'6c1Do •• Proptet•rto: 
iubk:.ctón del Precito: 
jfl'roPo•Mo del Av•IUo: 
IN'" de c ... n1• Pr9d-.1: 

jN- de Cu.ni• del Agua: 
V•lu.clor: 
D-..c.N.B. 

Fernando Seuz Osario Zul'Uga 
Manzana 18 Lote 20 2a Sección Unidad Hebltaclonal Ermtta Zaragoza, lztapelepa 
Méll(ICO O F C P. 09180 
C••• h•btta.clón tipo 2 
Privada. 
No proporcionado 
No proporcionado 
Colonia El Sol, Munic1p10 de Ciudad Nezahuetcoyotl, Estado de Méii:1co. C.P. 57200. 
Determln•r valor comercl•I 
087 02 54 7 000 000 
087 02 54 7 000 000 
F•rn•ndo S.uz Oaorio Zuftlg•. 

R9Clistro IOECEM: R--. T---'- D.D.F.: 

11.- CARACTERtSTICAS URBANAS 
~&.alnc.ción de I• Zon•: 

lservtc:to• Munk:IP91e•: 

Popular con serv1c1os completos. uso del Suelo ~klo: Hab1tac1onal H4 

Completos: redes de agua potable, alcantarillado, alumbrado público, calles 
y avenidas asfaltadas con banqueta& y guarniciones de concreto. abundante transporte 
urbano, serv1c10 telef6n1co privado. 

tripa d9 Conauuc:dón DmnakYd O. PoblM:ión: Normal 100% 
jl:>o.nl...me: Casas hab1tac16n en uno y dos niveles, de calidad económica 
lvia• et. Ac:c--.o • ___ ._: Av Bordo de Xochtaca de cnmer orden 

111.- TERlllENO 
1 ""'MO DE CALLES. CALLES TRANSVERSALES. LJMtTROFES Y ORJENTACK)N: 
Al Norte colinda con I• vi• del ferrocanil Méaico..Puebl•. el l•do del t•nwno que ve •I poniente colinda 
con C•ll• :sa de I• Colonia El Sol, hacl• el Oriente collnd• con el Relleno S•nttarlo Zon• Oriente Y 
Ciudad Deportlv• NeZll y h•cia el Sur cierra el te,-,.no I• Av. Bordo de Xochl•c• 

MEDIDAS Y COUNDANCIAS SEGÚN: 
!SUPERFICIE TOTAL SEGÚN: 

Datos calculados. F.F.C.C. Mi8ii:1co-Puebla 

Datos calculados. 

~ / ·1 1 

j Superflc.le: 101490 00 m• Según a.""kiSl 

IAI None: 

¡~ui.x.. 1 

l
lEn 108 SO m. con F.F.C C. Miuuco-Pu.bl.m. 

én 203.50 m. con AY. Bordo de Xoehl9ea A.ISur: 

Al oneme en 1 En 1058.50 m •n llnem quel:x"adll con Rslleno 
doa tramos: ; S..nrtano y Cd. 0.port1Y11 N9Z11. 

1 En 1084 00 m en llrwe quebrada 
i Cotonia El Sol. 

Relleno 
Sanitario 

~ ~ 11 '·l~ ,L:::: 
~ ..; "'Nezal 

Topogran. y Conftgur.c:ión: 

- Av. Bordo de Xoch1aca1~'.:::::::::::::::::::::::=:::=:::~::::::=== e:-CROQUIS DE UBICAClo.;¡--! 

1 
Topografla plana y trazo ortogonal de calles. 

C•r-=teriat6ca• P•not"~a: Urbanas. 
S.rvk:lo• y/o Reatrlcctonea: Ninguna. 
Oen•lclad HabH.clon.I Pwnnnklll: Se estima H4, 400 hab/ha. 

Conmtruc:clOn Pennltld•: Se recomienda ba a. hasta 1 5 veces el área del terreno 



CAPtTULOIV JI 
U.N.A.M .• CAMPUS ARAGON CASA TIPO 1 

IV.- DESCRIPCIÓN GENERAL 
Uso Actu•I y Tipos de Construcción. 

Se tr•ta da una casa habitación de calidad económica y tipo modamo. des•rrollada en dos nivel••. 
cuenta con un tipo constructivo y la distribución siguiente: Planta Baja: Estancia. comedor, vestlbulo, 
estudio. cocina, de••yunador, un b•ílo completo. cuarto de la"vado, jardln posterior. jardin •I frente del 
predio, patio de servicio posterior, patio..cochera •I frente del predio, p•sillo de circulación y esc•le ... ; 
Plantm Altm: Rec•mar.m principal, tres rec41m•ras m••· bar.o completo y p•sillo de circulación. 

Tipo 1: Casa Habitación de Interés Social con acabados descripción del Edo. de México. Can el D.F. serla H022) 
iNIMnero de Nlveles; Oos Est.to de con-rv•clón Nuevo. 
C•lldad y Cl•slftc•clón Edad de t. Construcción O anos 
t>e. t. Construcción~ Económica 

Unid.et.• Ren1•bte•: Una. la casa en su con1unto Vid• Utu RMn9nent• 70 anos con 
rovec1o: Bueno manten1m1ento constante 

Obr•Negr• 

cwn.nt•clón: 

Estructur•: 

Muros: 

Entrepisos: 

Techos: 

V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCIÓN 

Losa de c1mentac1ón en concreto reforzado 

A base de muros de carga confinados con dalas y castillos de concreto reforzado 

Oe block de concreto 10 x 20 x 40 

De concreto reforzado realizado en claros cortos. 

Losa plana con hgera pendiente para drena1e elaborada en concreto reforzado armada 

en claros cortos 
lmpermeab1hzada con cuatro capas· bases con ho¡a cisfalt1ca +tres capas de felpa, 

con chaflán en contorno de la misma. 
De block de 10 x 20 x 40 cm con una altura promedio de 2+C555 metros con aplanado pulido 
de cemento arena y pintura v1nll1ca 

R•.,.•flnWntoa y Ac•Ndo• Interiores. 
Apl•nados: Yeso a regla y t1rol planchado en 1ntenores. mortero cemento arena en exteriores. 

Pl•fones: Oe t1rol rüst1co. 

LarnbrirMa: Azule¡o de pasta de piso a techo en dos bal'los y en cocina 

Pisos: Loseta de cerém1ca en patios. patios de adocreto 

Eac:. .. r••: De concreto reforzado con escalones forrados en granito 

Plntur•: V1nfltca y de aceite en general 

RscublinWentoa 
Espec:l ... s: No tiene 

C•rptnteri•: En puertas de mtercomumcac1ón y closets, tipo tambor con tr1play madera pino. 



CAPITULO IV JI 
U.N.A.M .. CAMPUS ARAGON CASATlPO 1 

Ocultas y proyectadas para el desalojo de aguas negras y jabonosas con tubos de 

lnat.E~rtca: 

PVC y albat"lal. El abastec1m1ento y d1str1buc10n de agua potable es con tuberla de cobre y 
galvanizada. Calentador de gas de 40 tts.; muebles samtanos de econOmica cahdad. 
Ocultas con salidas normales, adecuadas a su uso actual 

HerNt'ta: 

Vldrterla: 

C•rraj9Tla: 

Fachada: 

Ventanas y canceles con herrerla tubular de alum1mo natural y en perfiles 
comerciales 
Predomina la sencilla en ventanas y canceles 

De calidad econOm1ca en chapas y cerraduras 

Anterior· mortero cemento arena y pintura vinll1ca. 
Posterior· con mortero cemento arena Pnnc1pal: con pasta 
Zaguén de lamina acanalada y marquesina a dos aguas cubierta con teja de barro. 

lnatat.ctones 
Especia .... Obr•• 
c-a--ntartaa: 

Cisterna con equipo de bombeo 

VI.- CONSIDERACIOl\IES PREVIAS AL AVALÚO 
Los valores utilizados en el presente estudio son producto de: En el caso del terreno de la investigación 
realizada en el mercado abierto de bienes rafees, asf como de el considerado adecuado a las caractel'"isticas 
y equipamiento urbano con que cuenta la región donde se desplanta el inmueble de acuerdo a lo previsto en 
la cedula de valores por metro cuadrado para la colonia y el estudio comparativo del avaluo residual. En el 
caso de tas construcciones e Instalaciones especiales, de diversas consultas con publicaciones 
especializadas, especialistas en construcción como: 

Para •l llpo 1 Slrn-

Costos Edición Nacional (BIMSA SOUTHAM). Enero 1997. 1.•~a.:1a 
Vivienda de interés social. 

Catalogo Nacional de Costos (PRISMA). Enero 1997. 
lng. Raúl Gonzélez Melendez. Vivienda de Interés social. 

Costos por metro cuadrado de construcción, lng. Leopoldo Vérela Alonso, 
vivienda de Interés social. Enero 1997. 

ANÁLISIS ESTA.DiSTICO DE VALORES 

Promedio •ritm6ttco redonde•do: 
Medt•na: 
Mod• ± S20.00 
Medi• geométrica redondeado. 
Medi• annónic• redondeado. 

Para el caso que nos ocupa y debido a las cond1c1ones de cahdad del inmueble y al tipo 
constructivo descrito. considero como valor a aphcar, el analizado por el Catalogo de Coatos 
Pnsma redondeado 

El demérito que se aphca es por edad y estado de conservación, que en este caso es nulo por 
ser nueva la vivienda 

Los datos de mercado Investigados serien afectados por un factor de comerc1alizaci6n que se 
estima en 95% para venta y rentas. de acuerdo a las caracterlst1cas de zona y tipo de inmueble 
en particular. 

2.2aa.oo 

1,aaz.1a 

Slmª. 

z.000.00 
1,938.35 
No hay 

2,000.00 
2.000.00 

z.zao.oo 



(!J. CAriTULOIV 

UNAM .. CAMPUS ARAGON CASA TIPO 

VII.- VAL.ORES 
Del Terreno: 

Lote Tipo Predominante :?00 00 m• Valor- de Calle o de Zona· .,.o.oo SI m• 

Nota: La abreviación de los factores para el Estado de México es diferente pero no su 
definición. en el anexo se muestra su equivalencia con la del D. F. 

F.Fr • 1.0 F.Ar • 1.0 F.Fo • 1.0 F.lr • 1.0 F.Ub • 1.D 
Fracción Superficie -única 200 00 

Valor Umtano Medio de Terreno 

De I•• Construcciones: 

160 ºº 
160 ºº 

FEd•(0.1aVP) + (D.9•(VP. EHfVP • (0.1•70) + (0.9a(70..0))f70) •O.DO 

Feo• 1.00 
Tipo Descripción 

De~rlpclón 

Barda 
Cisterna 
Jardin 
Patio adocreto 

Superficie -297 20 
297 20 

C•ntld•d 

76.00 m" 
6.00 m3 
36.00m" 
96.00m" 

!Valor Fisico Directo: 

2.250 00 

V•lor Untt•rlo ., .... 
200 00 
950.00 
15.00 
120.00 

Coeftciente 1 
1 , 00 1 F to 1 32.000 001 

Total 32.000 00 

º"""""º V.Unitario 

o 00% 2.250 00 668,700 00 

Total 668.700 00 

Olm'Wrrto V.Unilarto 

o 00% 200 00 15.200 00 
000% 950 00 5.700 00 
000% 15 00 540 00 
000% ·120 00 , , .520 00 

SUMA 32.960.00 

si 733.660.00! 

VIII.· AVALÚO POR CAPITALIZACIÓN DE RENTAS 

Tipo 

Interés Social H022 
Cochera 

Superftc•e 
oC•nHd•d 

297.20 
1.00 

Bruta Total Mensual. Estimada y Redondeada 

.,_ 
12.50 

Importe de Deducciones (Redondeada) 25.00% 
Renta Neta Mensual 
Renta Neta Anual 
Capitalizando la Renta Neta Anual al 8% 
Tipo de Interés Aplicable al caso, 
Resulta un valor de Can1talización de· 

s 
s 
s 
s 

s 

Mensu.I 

3.715.00 
200.00 

3.915.00 

3,900.00 
975.00 

2.925.00 
35.100.00 

436.750.00 

'NÓTÁ. : La descnpción de las deducciones y tasa de interés para capitalizar iCntas, se ane-Xal 
'.en la siguiente hoja. 

__ . __ ¡ 

!Valor de Capltallz.acl6n de : s 436.750.00! 



CAPiTULOIV JI 
UN-A.M .. CAMPUS ARAGON CASA TIPO 1 

A OEOUCCIONES 11 B CALCULO PARA INDICE DE CAPITALlZACION 

) Se...,oc1<> de Anua (En su c .. ..,, 

IS&aur ... · 

lls558 70 

2 711"' ·-· 1 33"' 

267"' 

2:?2 ... 

711"' 

O~• 

222 ... 

ITasa d• i"ñtrtres por Ca?r~tiz-;,-¡;¡ón-d.--.-c-ueidOB la- c11'CU1ar1201-ch.-i11 comiS1óf1"": 
1 Nac1on111 Bancana conforme a las caracterlshcas de edad. uso. c11lld11~ del ~ 
lproyeCfo. vrda pnJbable. ub1cac1ón y la zona de ub•CIJCJón cHtl mmueble enatizado i 
~-------------- ---·· ____________ J 

Renta: 
Deducciones: 
Renta neta mensual: 
Renta neta anual: 
Tasa neta: 
Valor de capitalización (base mercado) 
Desocupados meses 

ai'los 
Conservación en % 

Agua 
otros 

cada nº anos 
monto 

Terreno : % del valor comercial 
Renta : % del valor comercial 
Valor catastral oor rentas: 
DATOS 
Valor de renta mensual en la zona: 
Renta anual: 
Valor de inmuebles s1m11ares en la zona· 
Tasa bruta: 

Ct TAZA DE CAPITALIZACIÓN Tasa neta: 
C 8.n0% 8.l'llo0% 9.uOºló 9 ... uº/o 10.0uiº/o 10.n.o% ,,_uo0M "1"1. 

EDAD (AÑOS): 

ic:ONSERVACIÓN: 

!USO EN GENERAL: 

~OYECTO: Op!lmo Muv Bueno Bueno R...,utar 
nunto•: 

!VIDA ÚTIL REMANENTE: 
nuntos: 1.00 

Manzanero Cabecera Esquina Cabecera Esquina 

3.7200 

2.790 o 

' 
2.67~ 

$30.0C 
2• 

4.36~ 

3,720 Ot 

6.83".I. 
512CV 

12.00% 

UBICACIÓN EN LA 
MANZANA nuntos:ll----+-"'""'"""'l-'"°"""'=-!~R~-~·•~·~ne:••:l~R~-=·~•·~n=eo=•'+-"""-'"-"'"-1-,_,,,r.;;o='T-'C~o~~"'-"'°~'·~·~R~-='"°=::"=º~ 

ZONA DELA 

UBICACIÓN: 
nunto•: 

Ewc1us1va Retudencoal Muv Bueno M Baa 

USO DESUELO Prolet•na 
Puntos: 1.00 

·•CION: 1.1429 1.2143 1.2860 1.3571 1 4286 1.5000 1.5714 1.6429 
3.4287 0.0000 0.0000 2.7142 0.0000 0.0000 3.1428 0.0000 

Capitalización aplic•bl• •I c•ao: 
DEL INTERÉS PARA LA OBTENCIÓN DE LA. CAPITALIZACIÓN 

S.12% PROMEDIO DE REFERENCIA 7 .20% 

) 9.2••% A. UTILIZAR • . 8.00% 

Suburbanlc 

1 7143 
0.0000 



CAPiTULOIV 

U.N.AM 
IX.- RESUMEN 

Valor Flsico o Directo 
Valor de Capitalización de Rentas 
Valor de Mercado en Números Redondo• 
Valor Comercial en Números Redondos 

X.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION 

• 

Jl 
733,••o.oo 
,38,7150.00 
as3,MO.oo 
7:141,000.00 

íCons1dttrandO. 81 objeti-vo del aVa1l:.O, •• usO-d81 SU9io p.-.m-1t1do-Y 11. 1nveat1-Qaclón ctel mercado\ 
\l inmobillario de ofertas. concluimos que el v•lor del inmueble en cuestión correspond9 al valor 1 
flalco detennlnado. 

XI.- CONCLUSION 

Valor Comercial en Números Redondo• : S 73-6,000.00 

1 SETECIENTOS TREINTA Y CUATRO MIL TRESCIENTOS PESOS 00/100 M.N. 

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DiA: 

TRECE DE ENERO DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA V SIETE 

xn.- VALOR REFERIDO 

VALOR CATASTRAL VIGENTE O FISCAL 

VALUADOR 

FERNANDO SEUZ OSORIO ZUNIGA 
REG. C.N.S. 0000 

REO. TESORERiA O.D.F. V...0000 
REG. IGECEM 0000-0000 

INMUEBLES. 

s 

BANCA X S.A. 
División Flducl•ri• 

Reg. Tesorerta 0.0.F. S~O 

1 



~~ CAPITULO IV 

UN.AM .. CAMPU ARAG 

T ~ 600 

J_ .Jardln 

i 1 
1 

1 

400 

i Comedor 

20.00 + 1 

\ 1 
1 

450 

i 

1 
6.00 

1 

+ 
-' ----/ 4 00 .._~ 2 00 ··-- 4 00 __¡. 

--'------ 'º 00 -----+--

'~°:'o ra.,o IBl\l\l .. \ffi\\Illllllllll111l!!lllllllll11l\\Illlil\111llllmlll 
1 

:!.50 

1 
0.10 :±a.10 

1 
1 

2.50 

! 
Frente interior 

1-
600 

1 

! 
3.00 

__ ¡_ 
'00 

L50 
-r-
'50 

' --,--
3.00 

_¡_ 
1 

400 

1 ¡-

0.30 :t= 

N 

Cotas en metros 
Croquis sin escala 

Planta Baja 
a) Estancia 
b) Comedor 
e) Cocina 
d) eano 
e) Pasillo Interior 
f) vestlbul 
g) Pallo Cochera 
h) Palio de servlc 
1) Jardln 
j) Pasmo Exterior 
k) Marquesina 

Planta Atta 
1) Recamaras 

m) sano 
n) VesUbulo 
o) Marquesina 

Plantai A.Ha 

1000 ---

CAS TIPO 1 

m• 
18.00 
16.00 
16.00 
6.00 
6.00 
4.00 

36.00 
60.00 
16.00 
12.00 
6.60 

68.00 
6.00 
8.00 
6.60 

1 
20.000 

\ 

1 



U.N.A.M .• 

_¡_ 
i 

000 
1 

+ 1 
400 

e BAP 

CAPiTULOIV 

CAMPUS ARAGON 

CROQUIS DE DISTRIBUCION ARQUITECT0NICA 

Cotas en metros 
Croquis sin escala 

Superficies 
Plani.Baja 
Planta A.ha 

Escalera• Proy. Horizon 

CASA TIPO: 

m• 
196.60 
68.60 
12.00 

Sup. Const. 297.20 

,/, 
¡ 

P11nd111nte 3% 

1 
.¡, C.-----.... , --------- L------...:.1 -----

L- - -·----------------------
4 00 --: 2.00 f.-- "'00 __ , -

1000 

_L 
i 

4.00 
1 

-¡-------- --- -----------+-
Frente exterior 

• Bajada de aguas pluviales e_A P. 

Frente posterior 

proyección marquesina 



CAPITULO IV 

RESUMEN DE AVALUO PARA LA DECLARACIÓN 
rt.r"• MPIJFSTn so-=-~-= T ........ •c1n ... DS:: noMINIO 

DATOS GENERALES 
ROPIETARIO ANTERIOR 
PROPIETARIO ACTUAL 

UBICACION DEL INMUEBLE 
NOMBRE DE \.A CALLE NUM EXT CODIGO POSTAL 

SEGUN SEA EL CASO 

COLONIA LOCALIDAD O POBLACION ENTIDAD FEDERATIVA 

EL SOL 
NUM DE EDIFICIO 

COLINDANCIAS: 

VAL DE REF 

87 07 

FRAC­
CIÓN 

NORTE 
SUR 
ORIENTE 
PONIENTE 

NEZAHUALCOYOTL 

CASA HABITACION 
DESCAIPCluN DEL TERRENO 

M CON 
M. CON 
M CON 
M CON 

SUPERFICIE DEL TERRENO 13800M• 

20000 1 o 1 o 1 o 

ESTADO DE MEXICO 

VALOR FRACCtON 

F 'º 

INDIVISO (CONDOMINIO ·t VALOR DEL TERRENO S 32 000 00 

DESCRIPCION DE 
LOS DEMERITOS 

DESCRIPCION DE LA CONSTRUCC 

EOIF~~A~ION 1 
SUPERFICIE 

' v~~:ou::~T::d,º DEMERITO . ' 
VALOR UNITARIO 

UTILIZADO 
HAB INT SOCIAL 

NUM OESCRIPCION 

BARCA 

CISTERNA 

111 .IARDIN 

PATIO ADOCRETO 

OESCRIPCION DE 
DEMERITOS DE 

:.?.250 00 :?'250 00 668.70C>nt 

VALOR DE LA CONSTRUCCION :$ 668,700 
INSTALACtONES ESPECIALES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS 

UNIDAD CANTIDAD VALOR U. DEMERITO VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL 
C NUEVO UTILIZADO 

76.00 :!00 :?OC 15.2000 
6.00 950 0% S.7000 

36.00 15 0% 15 5400f 
M2 96.00 120 º"" se 11.s20oc 

VALOR TOTAL DE INSTALACIONES 32.960D 
VALOR TOTAL :$ 733.660 []j 

SON POR EDAD, ESTACO CE CONSERVACIÓN. INSTALACIONES · ELECTRICAS E 
HIOROSANITARIAS. 

CONCLUSION 

VALOR F SLCO O DIRECTO S • 
RESUMEN DE VALOR p~ •ON s 4 00 



CAPITULO IV 

U.N.A.M.. CAMPUS ARAGON CASA TIPO 3 
4.3.1 AVALÚO COMERCIAL DE TERRENO V CONSTRUCCIONES CASA TIPO DUPLEX 

1.- ANTECEDENTES 
Institución que practica el avalúo: Banco X. 

Fernando Seuz Osuno Zut'l1ga 

Oomtclllo del Sollcll•nte: Manzana 18 Lote 20 2a Sección Unidad Hab1tac1onal Er·TI1ta Zaragoza, rztapalape 
Mé:iuco O F C P 09180 

Inmueble que - V•lú•: 
R9glrn.n de Propled•d. 
Propiet•rlo del lnmuebl•: 
Oonilclllo del Prop1•t•rlo: 
Ubic:ac:lón del Predio: 
Propósito del Av•lúo: 

N• de Cuent• Predi•!: 
N• de Cuent• del Agu•: 

V•lu•dor: 
Req.C.N.8. 

Casa habitación tipo dUplex 
Privada 
No proporcionado 
No proporc:ronado 
Colonra El Sol. Munic1p10 de Ciudad Nezahualcoyotl, Estado de México 
Determinar valor comercial 
087 02 547 000 000 
087 02 547 000 000 
Fernando Seuz. Osorio Zuftlga. 

R•c:ustro IGECEM: 

11.- CARACTERISTICAS URBANAS 
Cl••lrtc.-ctón de•• zon•: Popular con servicios completos Uso del Su.lo Pennittdo: Hab1tac1onal H4 

Servlc::loa Munlclp•I••: Completos. redes de agua potable. alcantarillado, alumbrado público, calles 
y avenidas asfaltadas con banquetas y guarn1c1ones de concreto. abundante transporte 
urbano. serv1c10 telefónico privado 

ITipo de Construcción 0.nakt.-d de Pobl.-cion: Normal 100 % 
Don»nante: Casas habitación en uno y dos niveles, de cahdad económica 
IVl•s d• Acc•so e lrnportancl•: Av Bordo de Xoch1aca de nr1mer orden 

111.-TERRENO 
t°TRAMO DE CALLES. CALLES TRANSVERSALES. LIMITROFES Y ORIENTACION: 

Al Norte colinda con la via del ferrocarril México-Puebla, el lado del terreno que ve al poniente colinda 
con Calle 38 de I• Colonia El Sol. hacia el Oriente colinda con el Relleno Sanitario Zona Oriente y 
Ciudad Deportiva Neza y hacia el Sur cierra el terreno la Av. Bordo de Xochiaca 

MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGÚN: 

SUP!:AFICIE TOTAL SEGÚN: 
------~·:supe-rfic:le 

,caleuladoa 
'10149000 ~-m• Segun dalos 

Al Nores1e 'En ioesom.conF Fe e Me•1co-Puebla 

Al Pomente 

¡En 203 SO m con Av Bordo de Xoeh1.ca 

: En 1056 SO m en linea quebrada con Relleno 
Samlano y Cd Oepon1va Neza. 

En 1084 00 m en llnea quebrada con la 
'.Coloma El Sol~--------· ___ _ 

Topogr•na y Conngur•clón: Topografla plana y trazo ortogonal de :alles 
Urbanas C•racterlstic:•• Panorámlc:••: 

S•rvlclo• y/o Reatricc1onea: Ninguna 
Se estima H4, 400 habtha 

F F C C México-Puebla 

0.nsld•d Habll..:ion.-1 ~mvtlda: 

lntenaid•d de Construcc::lón Pennltid•: Se recomienda ba a hasta 1 5 veces PI area del terreno 

J.liQ.E:.t;.!EJl..ÍA.CJ.Yll~~----------------------------"º 



CAPITULO IV 

U.N.A.M .• CAMPUS ARAGON CASA TIPO :l 

IV.- DESCRIPCIÓN GENERAL 
Uiao Actu•l y Tipo• d9 Construcción. 

Se trata de una casa habitación de calidad económica y tipo modemo. desarrollada en do• niveles. 
cuenta con un tipo constructivo y la distribución siguiente: Planta baja; Estancia, comedor. estudio. 
cocina, medio bano. patio de servicio, jardin, patio cochera, pasillo de circulación y e•cater.-: Planta 
alta: Recámara principal, dos rectimaras mtis, vestibulo y bano completo. 

Tipo 1: Casa Habitación de Interés Social descripción del Edo. de Méxicp. (en el D.F. seria H022) 
NUrnero de Niveles; 
C•lldad y Cl•atnceclón 
O. I• Construcción: 
Unid•de• Rent•blea: 
:C•lid•d de Provecto: 

Obr•Nevr• 

C'"'9nt•clón: 

Estructur•: 

Muro•: 

Entrepisos: 

Techos: 

Azote••: 

Uno y azotea. 

Económica. 
Una, la casa en su conjunto 
Bueno 

Estado d9 Con-rv.cj.ón 
Ed•d de I• Construcción 

Vid• Utu Rtrn"Wnente 

V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCIÓN 

Losa de c1mentac1ón en concreto reforzado 

Nuevo. 
O anos. 

ea anos con 
mantenimiento constante 

A base de muros de carga conf"1nados con dalas y castillos de concreto reforzado. 

De block de concreto 10 x 20 x 40 

De concreto armado en claros cortos 

Losa plana de concreto armada en claros conos 

lmpermeab1hzada con cuatro capas bases con hoJa asfalt1ca + tres capas de felpa, 

con chaflán en contorno de la misma. 
De block de 10 x 20 x 40 cm con una altura promedio de 2.5 metros con aplanado puhdo 
de cemento arena y pintura v1nlhca 

Revestimiento• y Ac•b-.c.toa tnterliorea. 
AP'•nado•: Parcialmente yeso a regla y t1rol planchado en interiores. manero cemento arena en ex1enores. 

Pl•tonP'I" De t1rol rústico 

L.Mnbrlnea: Azuleio de pasta de piso a techo en el bano y en cocina 

Pi•oa: Loseta de ceram1ca económica en interiores. patios de adocreto 

Esc:•ler••: De concreto armado con recubnm1ento de granito 

Pln1ur•: Vmlhca y de aceite en general 

Recubrtrnientos 
E•pecl•I••: No los tiene. 

C•rplnterl•: En puertas de mtercomun1cac16n y closets. tipo tambor con tripley madera pmo. 



CAPiTULO IV Jl 
U.N.A.M .. CAMPUS ARAGON CASA TIPO 3 

Ocultas y proyectadas para el desalojo de aguas negras y Jabonosas con tubos de 
PVC y albat'lal El abastec1m1ento y distribución de agua potable es con tuberfa de cobre y 
galvanizada. Calentador de gas de 40 lts.; muebles sanitarios de económica calldad 

Ocultas con salidas normales, adecuadas a su uso actual. 

Ventanas y canceles con herrerla tubular de alum1n10 natural y en perfiles 
comerciales 
Predomina la sencilla en ventanas y canceles 

De calidad media en chapas y cerraduras 

Anterior· mortero cemento arena y pintura vinlhca 
Posterior· con mortero cemento arena. Principal con pasta 
Zagua de lamina acanalada y marquesina a dos aguas cubierta con teja de barro. 

lnata-.Ck)n-• 
Eapec:l•tea, Obras 

t•rlaa: 
Cisterna con equipo de bombeo. 

VI.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALÚO 

Los valores utilizados en el presente estudio son producto de: En el caso del terreno de la investigación 
realizada en el mercado abierto de bienes ralees, asl como de el considerado adecuado a las caracterfsticas 
y equipamiento urbano con que cuenta la región donde se desplanta el inmueble de acuerdo a lo previsto en 
la cedula de valores por metro cuadrado para la colonia y el estudio comparativo del avaluo residual. En el 
caso de las construcciones e Instalaciones especiales, de diwersas consultas con publicaciones 
especializadas. especialistas en construcción como: 

Par••ltlpo 1 

Costos Edición Nacional (BIMSA SOUTHAM). Enero de 1997. 
Vivienda de Interés social. 

Catalogo Nacional de Costos (PRISMA), Enero de 1997. 
lng. Raúl González Melendez. Vivienda de Interés social. 

Costos por metro cuadrado de construcción, lng. Leopoldo Várela Alonso, 
Vivienda de Interés social, Enero de 1997. 

ANALISIS ESTAOiSTICO DE VALORES 

Promedio •ritm6tico redondeado: 
Medi•n•: 
Mod• ~ S20.00 
Media geom•tric• redonde•do. 
Media •nnónic• redondeado. 

Para el caso que nos ocupa consideramos como valor a aplicar el del promedio antmét1co 
redondeado· 

El deménto que se aplica es por edad y estado de conservac16n. que en este caso es nulo por ser 
nueva la v1v1enda 

Los datos de mercado investigados serian afectados por un factor de comerc1alizac1ón que se 
estima en 90% para venta y rentas, de acuerdo a las caracterlst1cas de zona y tipo de inmueble en 
particular. 

.-
1.930.35 

2.2ae.oo 

1.ea2.1e 

Slm2 • 

2,000.00 
1,930.U 
NO HAY 
2,020.00 
2,010.00 

2,000.00 
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U.N.A.M .. 

Del T•rr•no: 

CAPiTULOIV 

CAMPUS ARAGON CASA TIPO~ 

VII.- VALORES 

Lole Tipo Predominante 200 00 m~ Valor- da Calle o de Zona 180.00 SI m" 

Nota: La abreviación de los factores para el Estado de México es diferente pero no su 
definición, en el anexo se muestra su equivalencia con la del D. F. 

F.Fr • .71 F.Ar • 1.0 F.Fo • 1.0 F.lr • "1.0 F.Ub • 1.0 

200 00 
INDIVISO O.SO 

Valor Umtar10 Medio de Terreno 

V•lor Unitario ·-160 00 

64 00 

FEd•(0.1aVP) + (0.9x(VP - E))NP • (0.1a90) + (0.8a(eO..O))taO) • 0.00 

FCo • 1.00 
Superficie -126 00 

12600 

De I•• ln•t•lac:lone• C<M"np~nt11re.s 

O.scrtpc:lón 

Barda SO.OC m" 
Cisterna 6.00 m3 
Jardin 36.00m~ 

Patio adocreto 34.00m~ 

!Valor Fisico Directo: 

V•lor Un1t•rio .,_ 
2.000 00 

200 ºº 
15.00 

1?n.oo 

o 80 
o.so 

000% 

""""'"'º 
000% 
000% 

O OOªA. 
000% 

VIII.- AVALÚO POR CAPITALIZACIÓN DE RENTAS 

Tipo 

Interés social H022l 
Cochera 

Superftcle 

oC•ntkl.0 
126.00 
1.00 

Bruta Total Mensual. Estimada y Redondeada 

15.00 

Importe de Deducciones (Redondeada) 25.00% 
Renta Neta Mensual 
Renta Neta Anual 
Capitalizando la Renta Neta Anual al 8% 
Tipo de Interés Aplicable al caso, 
Resulta un valor de Cao1talizaci6n de: 

!Valor de Capitalización de : 

Motlvod•I 

coenc:tent• 
FTo 

Total 

:?00 ºº 
950 00 
15 00 

120 00 
SUMA 

25.600 00 
12.800 00 
12.800 00 

252.000 DO 
252.000 00 

16,00000 

5.700 ºº 
540 00 

4.080 00 
26,320.00 

si 291.120.00! 

s 
s 
s 
s 

s 
s 

Rent• 
M-~••-• 

1. .00 
';>()( .00 

2. .00 

2,100.00 
525.00 

1,575.00 
18,900 00 

236.250.00 

236.250.00! 



CAPITULO IV Jl 
UNAM CAMPUS ARAGON CASA TIPO 

A DEDUCCIONES B CALCULO PARA INDICE DE CAPITALIZACIO"'-

S83 33 

$3000 

S7000 

$5000 

sooo 000~ 

1I01rc:n1 S:?OOO 

000~ 

1811"" 

ls.49953 

EN NUMEROS REDONDOS 

-rasa-oe·,;:;:¡.er~$ Por caP,ui~Zili.:;óñ de -¡.cu;ni081il Circi.i1f.r-ho_1_ d*i ia cOITTS11'ñ 
Nacional Bancana contonne a /as caracr1rrlsncas d1t 1tdad uso. ca1'dad oe/ 
~proyecto. vida probabllt. utJ•cac•on y la zona d1t ubfcac1on dltl mmu1rtJte analli:ado 

C) TAZA DE CAPITALIZACIÓN 

EPTO: 

EDAD (ANOS): 

ountos: 1.00 

Renta· 
Deducciones· 
Renta neta mensual· 
Renta neta anual: 
Tasa neta: 
Valor de cap1tallzac1ón tbase mercado) 
Desocupados 

Conservación en º/o 

Agua 
otros 

meses 
anos 

cada nº anos 
monto 

Terreno : ºk del valor comercial 
Renta : ºlo del valor comercial 
Valor catastral oor rentas: 
DATOS 
Valor de renta mensual en la zona: 
Renta anual: 
Valor de inmuebles s1m1\ares en la zona 
Tasa bruta· 
Tasa neta: 

1.SOOt 

1.1:.?SC 

3.soc 

$30 o 

4.62". 

0.72' 

16000 

6 93".: 
5 19". 

CONSERVACION: Nuevo E•ce1en1.. Muv Bueno Defic•enle Muv Malo Ruinas 
nuntos: 1.00 

USO EN GENERAL: Optimo E•celente Muv Bueno 

nuntos: 
PROYECTO: Oi;i11mo M•"' Bueno 

ountos: 
VIDA UTIL REMANENTE: 

µ111cACtON EN LA 
MANZANA 

ZONA DELA 
UBICACION: 

nuntos: 1.00 

nuntos: 

Residencia 

ountos: 

1.00 

1.00 
40-45 

Ea.q1,.11na Cabeeera Esquina 
Comerc111L Ri!!1!01denc•11I R_.dencoal 

1 Muy Sueno 

1.00 
USO DESUELO Rea1denc1a 1 Muy Sueno 

ountos: 1.00 
CAPITALIZACION: 1.1429 1.2143 1.2860 1.3571 1.4286 
SUMAS: 3 . .&2117 º·ºººº 1.21160 1.3571 2.11572 

Malo 

Pes.imo 

1.00 

M Baa ... ProLetana Suburban• 

1.5000 1.5714 1.6429 1 7143 

º·ºººº 1.5714 0.0000 0.0000 
Capitalización aplicable al caso: 10.500% 

¡coNCLUSION DEL INTERES PARA LA OBTENCION DE LA CAPITALlZACION 

IBJ METOOO 15.19% PROMEDto DE REFERENCIA 
~\ METODO A UTILIZAR• 



CAPÍTULO IV Jl 
UNAM CAMPUSARAGON c.o.sA TICtO OUP EX 

IX.· RESUMEN 

Valor Fislco o Directo 
Valor de Capitalización de Rentas 
Valor de Mercado en Nümeroa Redondos 
Valor Comercial en NUmeros Redondos 

X.• CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSIÓN 

291.120.00 
236.250.00 
278,0DD.OO 
291 500.00 

\Considerando el obje1'vo del avalúo, el uso del suelo pennitldo y la inveauga-ciÓn - del -merCado 
/inmobiliario de ofertas, concluimos que el valor del inmueble en cuestión corTesponde al valor de' 
\mercado detenninado. 

.. --- - ----------- ______ J 
XI.· CONCLUSIÓN 

Valor Comercial en Números Redondos : s 291,500.00 

1 DOSC1ENTOS NOVENTA Y UN MIL QUINIENTOS PESOS 00/100 M.N. 

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DiA: 

TRECE DE ENERO DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y SIETE 

XII.· VALOR REFERIDO 

VALOR CATASTRAL VIGENTE O FISCAL s 

VALUADOR 

BANCA X S.A. FERNANDO SEUZ OSORIO ZUNIGA 
REG. C.N.B. 0000 

REG. TESORERiA D.O.F. V..0000 
REG. IGECEM 0000-0000 

INMUEBLES. 

División Fiduciaria 
Reg. Tesoreria 0.0.F. S..00 

1 
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CAPITULO IV 

CAMPUS ARAGON 

J_ 

.J•rdln 

~ ... eoo 

--~~~-
~. ----- 5 ~ -. __ • ___ 3 50 _:___: ~ 50 ·--

Frente Interior 

Cotas en metros 
Croquis sin escal• 

CASA TIPO· 

Planta Unica m 2 

a) Estancia 15.00 
b) Comedor 12.60 
e) Recamaras 31.25 
d) Cocina 11 .25 
e) 1.5 sano 12.so 
f) Patio cochera 24.00 
g) Pe110 da -nllCIO 10.00 
h) .Jardfn 6.00 
t) Pasillo 3. 75 
j) VesUbulo 15.80 
k) Estudio 6.75 

m) Marquesina 3.00 
An1as para cada ca .. 
Construcciones 
Planta Baja 63.00 

63.00 
126.00 
100.00 

Planta Alta 
Sup.total 
Sup. Terreno 

Indiviso 50% 

Frente posterior 

Los frentes son para cada casa 



CAPiTULOIV JI 
U.N.AM .. CAMPUS ARAGON CASA TIPO 1 

::?000 

! 

CROQUIS DE DISTRIBUCION ARQUITECTONICA 
1 

' 200 

450 

1 
350 

1 
400 

: -r 
600 

1 

+ 

Bel"lo 

I · 

:l! ª . ....,....,,_.,ª i!' 
~ ~ 

i i 

---+- s 00 --+ 2 50 ~- 2.50 

--: ----~ 1000 ------·-

l·r--·.··I 111~ .... 

1
1
1 1. ¡1.'1111

1 
! JI 

~-- 1 _!Ull. 1 _1 

Frente exterior 

5.50 

1 
430 

_J_ 
1 

5 70 

J_ 

Cot•s en metros 

Croquis sin escala 

proyección domo 

proyección marquesina 

[=:J closet 

B.A.P. Bajada de aguas pluviales 

'º~ ~=--·-----------~-.. -=="Ir 03 Í 
1 ,,, 

1 
20000 

PENDIENTE AL 3% 

! 

l 1 

T 

--



CAPiTULO JV 

RESUMEN DE AVALUO PARA LA DECLARACIÓN 
n1:L IMPUE:STO SOBRE TRASLACIÓN DE DOMINIO 

DATOS GENERALES 

Ji 
ROPIETARIO ANTERIOR 
PROPIETARIO ACTUAL 

UBICACION DEL INMUEBLE 
NOMBRE DE LA CALLE NUM E>cT NUM INT CODIGO POSTAL 11 

SEGUN SEA EL CASO 
COLONIA LOCALIDAD O POBLACIÓN MUNICIPIO ENTIDAD FEDERATIVA 

ESTADO DE MEXICO EL SOL 
NUM OE EDIFICIO 

COUNDANCIAS: 

VAL. DE REF FRAC-
MUN ZON MZA CION 

NEZAHUALCOYOTL 

CASA HABITACION 
OESCRIPCION DEL TERRENO 

NORTE 
SUR 
ORIENTE 

M CON 
M CON 

PONIENTE M CON 
SUPERFICIE DEL TERRENO 

SUPER· VALOR 
FICIE UNITARIO 

=oo 
FACTORES DE A.JUSTE 

CLAVE CATASTRAL 
06 02 547 000 000 

VALOR FRACCION 

25.600cx: 

INDIVISO ¡CONDOMINIO) VALOR DEL TERRENO S 12.BOO.UlJ 

DESCRIPCION DE 
Le:?:~ DEMERITOS 

OESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION 
TIPO 

EDIFICACIÓN 
1 SUPERFICIE 

1 
VALOR UNITARIO 

COMO NUEVO 
DEMERITO 

1 
VALOR UNITARIO 

UTILIZADO 
VALOR PARCIAL 

HAB INT SOCIAL 

NUM DESCRIPCION 

.JARDIN 

PATIO AOOCRETO 

DESCRIPCJON DE 
DEMERITOS DE 

RESUMEN DE 
VALORES 

200000 2000 00 252.0000C 

VALOR DE LA CONSTRUCC!ON ~ 252.000 OC 
INSTALACIONES ESPECIALES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS 

UNIDAD CANTIDAD VALOR U DEMERITO VALOR UNITARIO VALOR PARCIAL 
C NUEVO UTILIZADO 

80.00 200 200 16,000 ~ 
M3 6.00 950 950 5.700 OI 

M2 36.00 15 S40 rv 

34.00 1::!0 se 4.080 oo 

VALOR TO~AL DE INSTALACIONES 26.3200 
VALOR TOTAL ·S 291.1200 

SON POR EDAD. ESTADO DE CONSERVACION. INSTALACIONES · ELECTRICAS E 
HIOROSANITARIAS 

VALOR 

OATOSOEL 

291.1200I 
236.250()( 
278.000 01 
291.5000C 

FIRMA DEL PERITO 

ROTESTA DE DECIR VERDAD QUE LOS DATOS CORRESPONDEN AL AVALUO PRACTICADO 
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CAPITULO IV 

U.N.A.M .. CAMPUS ARAGON 

INVESTIGACIÓN DE MERCADO 
----~ -·--

DESCRIPCION TEL. INF. • 
1 - Casa h11bit11C1ón c:on 4 recam•n1•, bal"lo. 
-••. c:omedar. gara1e. lelefono, tan~ue 

estac1onano y e•atema. todos loa Pl'V1Cloa, 
200 00 m• de terreno, t 60 00 m" de 
conatrucción. aprox a un coalado de Alameaa 
Oriente, Col. El Sol. Mumc1p10 de Ciudad 
Nezahuatcoyotl 

::!.- C•- habitación de 3 recámal'll•. &ala 
comedor. ganiie. le1T11Za, 170 00 m'" d• le1Teno 
y 170.00 m• de eon•lruce1ón Ub1caa11 en la Col 
El Sol. Mumc1p¡o de Ciudad Nezahualcoyotl. 

3.• ca- habitación de 3 reeámani•. -•• 
cernedor. garaJe, caalema, 200 00 m• de terreno 
y 145.00 m• de construcc:1on. Ub1~da en la cae. 
El Sol. MuniCIPIO de Ciudad Nezahualcoyotl 

4.- ca- MbHac:ión de 3 recámal'll•. -•• 
comedor. ga1'11re, dos t>.l"los completos, 200 00 
m"' de terreno y 160 00 m"' de conaln.Jcelón 
Ub1eadll an la Col. El Sol. Mumc1pio de Ciudad 
Nezmhualcoyocl 

ANALISIS ESTAOiSTICO 
MEDIA 
MEDIANA 
MODA 
MEDIA GEOMÉTRICA 
MEDIA ARMÓNICA 
VALOR DE MERCADO 

385,000 00 

360,000 00 

315,000.00 

300,000.00 . 

(promedio de loa Indice• eatadlatlco•) 
VALOR A UTILIZAR POR ESTADO Y CONDICIONES MAS CERCANAS 
AL CASO QUE NOS ASISTE lPROMEDIO DE CASOS 1v 3 

irUENTE llDATOS DE CAMPO, SEGUNDA MANO 

• FC•D.•5 

365,750 00 

342,000 00 

299,250.00 

285,000.00 

Jl 

Slmª 

2,300.00 

2,000.00 

2,10000 

1,800 00 

2,100.00 
2,100.00 
NO HAY 
2,000.00 
2,000.00 
2,100.00 

2.200.00 

CASATIPC 



l~ 
~~~ 

CAriTULOIV 

U.N.A.M .. CAMPUS ARAGON 

·-----·-•_NVESTIG~~_!Ó~_DE RENTAS ___ -:1 

DESCRIPCION 

t .• Casa habitación con 3 uteamaraa. bal'lo. 
-la, comedor, garaj, 1el61on. todos loa 
aervtcio., 200 00 ~ de terrel'\O, 1 60 00 m• de 
c:onstruce10n apro..;., a un costado de Av 
Xochutca. Col El Sol, Mun1c:1p10 de Ciudad 
Nezahualcoyou 

2 - Caaa hebltactón de 3 recamaras, -•• 
comedor, g.raje. 1el8fon. dos bml'loa completos. 
:;::?O 00 m• de tetTena y 180 00 m" oe 
conatrucc•On. Ubicada en la Col El Sol. 
MuniclplO de Ciudad NezahualcoyoU 

3.- c... hebtt.ciOn de 3 ~rnmraa. -la 
comedc>I", gar1119, clslem.11, te4*1on. 200 00 m" 
de terTWno y 145 00 m" de construcc16n 
U~eada en la Col. El Sol, Mun1c1p10 de Ciudad 
Nezanualcoyott 

4 - ca- tmbltaCIOn de 3 ~m11ras. -1• 
com.dor, g.ra1•. doa ~~ completos. 200.00 
m• de htfT•no y 160 00 m• dtr conslrucc~n. 
Ubicada en le Col El Sol. Mumc1p10 de Ciudad 
N.z..hu.lcoyoll 

TEL. INF. 

ANÁLISIS ESTADISTICO 
MEDIA 
MEDIANA 
MODA 
MEDIA GEOMÉTRICA 
MEDIA ARMÓNICA 
VALOR DE MERCADO 

• 
2,250 00 

1,900 00 

2.200.00 

2.100.00 

(promedio d• 10• Indices ••t.ctf•tlro•> 

llFUENTE \\DATOS DE CAMPO, SEGUNDA MANO 

• FC•0.95 

2,137.50 

1,805.00 

2,090.00 

1.995.00 

Jl 

13.36 

11.28 

13.06 

1247 

12.54 
12.77 

NO HAY 
12.52 
12.•9 
12.50 

-
CASATIPC 
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CAPITULO IV 

U.N.A.M .. CAMPUS ARAGON CASA TIPO 1 

MEMORIA FOTOGRAFICA 

Estado actual del terreno que se urbanizara con todos los servicios • 
Ubicado en : Avenida Bordo de Xochiaca, Colonia El Sol, Municipio de Ciudad 
Nezahualcoyotl, Estado de México, C.P. 57200 
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CAPiTULOIV 

CAMPUS ARAGON 

MEMORIA FOTOGRAFICA 

~-~---------

Predio a urbani_z~..!...._I 

Estado actual del terreno que se urbanizará con todos los servicios . 
Ubicado en : Avenida Bordo de Xochiaca. Colonia El Sol, Municipio 
Nezahualcoyotl. Estado de México, C.P. 57200 

-
CASA TIPO 1 



1 .• ANTECEDENTES 
Sol1c1tanlu dul Avaluo: 
Prop1e1ar10: 
Bienes auc so valúan: 

CAriTULO IV 

4.4 RESUMEN FINAL 

Fernando Seuz Osario ~1.u"l1ga 
No proporc1onado 
Terreno y casas hab1tac16n tipos 1, 2 y 3 

Reporte.xi· 

lti"Es1s PROFESIONAL 

Uf-ECHA: l;n•oro/ 1 H9/ 

Locahzec10n de los b1enus: Avenida Bordo de Xoch•aca, Colonia El Sol Municipio de Ciudad Nezahualcoyotl 
Estado de México, C P 57200 

Objot1vo del Avalúo: 
Fucha dol AvalUo: 
Valuador: 
Reg. C.N.S. y V. 
Reg. IGECEM 

2.- INFORMES 

Determinar el valor comerc1al 
13 de Enero do 1997 con vigencia hasta el 13 de Julio de 1997. 
Fernando Seu;r Osario Zuftlga. 

Reg. Tesorerla 0.0.F. 
Especml1dad Inmuebles 

2 1 - El Gobierno del estado se compromete a de1ar el terreno hsto para la urbanrzac16n, (sensiblemente ptano) 
2.2.- El proyecto se realizarla en cuanto el relleno sanitario zona oriente llegue al fin de su vida Util (aproxrmadamente 2 
anos). lapso en el cual se concluirán los trabajos de entubam1ento del drenaje sem1profundo que atraviesa el terreno en 
cuest10n 
2 3 - El Gobierno del Estado de México fué el que realrzo y proporciono la d1str1buc10n urbana 
2.4 - La presente tests pretende dar por medio de la va1uac10n 1nmob1har1a, los elementos de análisis para un proyecto 
real, no solo en el aspecto matemático. sino con comentarios que aporten una v1s10n más amplia al realrzar un proyecto 
de estas d1mens1ones 
2 5 - Los bienes que se valUan son los que se relacionan en los avalUos anteriores 
2 6 - Los terrenos con dos trentes o más no se considero el factor que los incrementa, por que de acuerdo a quién pague 
primero tendra derecho de escoger su predio 

3.- OBSERVACIONES 

3 1 - La tests pretende dar una idea clara de la forma en que actualmente se realizan los avalúas de inmuebles, asl como 
su ut1hzac10n como herramienta para el Ingeniero C1v1I, ya que fac1hta y d:1 nociones para presupuestos y con ello la 
forma en que un proyecto se puede resumir y que la vanac1on del trempo es ~enc1Uamente salvable con solo actuahzar los 
valores del mercado e Indices de la construcc10n 
3 2 - Los bienes incluidos en este dictamen corresponden a los propuestos oor un servidor. en func10n de comodidad y 
máxrmo aprovechamiento de los lotes 
3 3 - No habiéndose constatado la propiedad legal del predio en cuest10ri y tampoco se investigaron gravámenes o 
reservas de domrn10 que puedan e1e1st1r sobre estos 
3 4 - El avalúo se practico con los precios que reglan en el mercado durante el mes de Noviembre de 1996. usando et 
peso mexicano como moneda 
3 5 -No se tomaron en cuenta descuentos espec1ales por parte de los proveedores 

4.· CE:DULA DE VALORES. 
CONCEPTO 

Casa Habitación tipo 1, desarrollada en un nivel, 
con115.80 m 3 de construcción. 

2.00 Casa Habitación tipo 2, desarrollada en dos 
niveles, con 297 .20 m 3 de construcción. 

calia ttAbit.CiÓn tipO 3, desarro1lad.8i' en- Un niv.!-1 Y 
bajo el concepto de casa duplex, con 126.00 m 3 

de construcción. 
Terieno Stn13 iñC1uyendo todo-& los- SeNiciO-S-de -­
urbanización. 

V.R.N. 

• 
V.N.R. 

• 
292.0C"O.OO 292.000.00 

61, ,300.00 611,300.00 

291,5( 0.00 291,500.00 

160.00 

V.U.A. 
A,, os 

-



Reporte.xls 

CAPiTULOIV 

5.- DEFINICIONES 

5.1.- VALOR DE REPOSICIÓN NUEVO (V.R.N.): Ea el valor de cotización o eetlm..:to de merCad0 para-19qulpo• 
·iguale• o equivalente• en su caso. 
5.2.- VALOR NETO DE REPOSICIÓN (V,N.R.): Se entiende como el valor que tienen a partir del valor de 
reposición nuevo corregido por lo• factore• de depreciación (D.F.) debido a: la vida conaumlda respecto a au 
vida lltll, eatado de conaervaclón y grado de obaoleacencia relativa para la empresa en cuestión. Y ae deber6 
entender como el valor justo de mercado instalado. Para el eat.cto y condicione• en que ae encuentra. 
5.3,. VIDA ÚTIL REMANENTE (V.U.R.): Se entiende como la vida que ae eatlma tendrá el bien en el futuro dentro 
·de loa llmltea de eficiencia. 
5.4.-VALOR COMERCIAL (V.C.): Se entenderá como el v•lor que tienen loa blene• en el eat.:la y condiclan­
que ae encontr•ron; y ae preaent• cu•ndo un compr.:lar y un vendedor conocedorea del V•lar de loa blenea no 
eatan preaionadoa p•ra realizar la operación. 

6 1 - El valor que se determina es bajo la base de mvest1gac10n y cálculos realizados. 
6 2 - En invest1gec1on de mercado se pudo constatar que la oferta es muy poca y no es equiparable a las cond1c1ones que 
venta1osamente ofrece está propuesta, ya que se tiene que en la zona el 95% de las construcciones ahl reahzadas 
pertenecen al rubro de autoconstrucc10n, con lo cual se establece la confiab·l1dad y pos1b1hdades que el proyecto ofrece, 
es decir el aspecto de seguridad y calidad que un técnico ofrece 
6 3 -El mercado de rentas está sufriendo los estragos de la crisis y con lo cual esto parámetro se cae y no ofrece nmguna 
cercanla con la reahdad y es por ello que se opto por el valor determinado del método de valor fls1co 

1.-

1 - Sin excepc16n se trata de bienes que son y fueron d1set'lados para un uso espec1f1co (casas hab1tac10n), pero que 
ademas cumpheran con los hneam1entos que el Reglamento de Construcc16n del Estado de México exige 
7 2 - La afirmac10n anterior se hace porque las cond1c1ones de segundad se tienen muy presentes, y el mercado de 

! potenciales compradores deben de tener le confiab1hdad que un técnico les ofrece y que las casas fueron propuestas 
1 para gente de escasos recursos pero con fam1has numerosas 
7.3 - Esos potenciales compradores se ven afectados por la falta de hqu1dez el aumento de precio de los insumos y a un 

'costo cred1t1c10 muy alto del dinero, es decir es una act1v1dad econom1ca totalmente congelada en el momento actual. 
'7 4 - En base a las consideraciones antenores y a la cahficac•On que obtuvieron por edad. mstalac1ones, 1ngenierla y 
'estado de conservactOn Se concluyen los valores que se relacionan en la cédula de correspondiente 
7.B - El v•lor que ae determina•• bajo el concepto de valor comercial, b••ado en loa e•tudio•. lnveatlg.clon•• y 
'cálculo• reallzadoa. 
7.7.- Se aplicaron los métodos que la e N B y V especifica y el que ng10 en todos los casos fué el de valor flslco por 
~las cond1c1ones actuales del pals 

VALUAOOR 

FERNANDO SEUZ OSORIO ZUfillGA 
A9g1. C.N.S. y V 0000 

R•G· T••Df'•rl• O.O F. V-0000 
R•g. IGECEM on"'n 0000 
E•pecl•lld•d: ln•n•l"hl••· 

2 
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F.S.O.Z. Jl 
CONCLUSIONES Y RECOl\IENDACIONES: 

La '•alunción inmobiliaria presenta diversas características que la hacen ser 
muy útil en medida que !iie cuente con experiencia que nos conduzca a una 
perfecl"a interpretación de los datos que se est.:iin obteniendo, porque 1"iene mucho 
que ver la situación económica que se '\o'Í'\'a, así como el lua:ar y el motivo de 
realización del ª''alúo, esto es que si los indicadores económicos lo dictan 
podemos obtener precios ele,·adisimos por el grado de deseabilidad 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 realización del proyecto note que la ''aluación es una herramienta 
útil al profesional calificado y que como en el caso que se presento para el 
desarrollo pleno de la técnica valuatoria, se observa claramente que el predio es 
para una población proletaria y que nos lle\.'a a la realización de casas de interés 
social. pero; esto no coincide con la realidad ya que las dimensiones del lote tipo 
son mu3'· grandes y con lo cual si se trata de sacar el mayor beneficio 
constructivo se ele"'ª el precio y debido a esto las hace inaccesibles para el 
bolsillo de la gente a la que está destinada. 

Las casas que propuse se tu"'e el cuidado de que f"ueran en determinado 
momento construidas por etapas y en un momento crezcan de acuerdo a las 
necesidades de cada familia. todo esto también cuidando que cumplan con los 
requerimientos. normas y re~lamentos que den la mejor f'uncionalidad y 
comodidad, así como de que ofrecieran una seguridad y estabilidad debido al 
tipo de suelo en que estarían desplantadas. en caso de que f'ueran construidas, es 
decir casas con dimensiones adecuadas ,_. que en un determinado momento se 
recurra a métodos constructi\.·os de bajo peso. 

Como vemos la Valuación inmobiliaria nos sirve para determinar la forma en 
que pueden ser sacados los mejores beneficios no solo de terrenos. casas. locales 
comerciales, oficinas etcétera, además podemos empezar a pensar en la forma 
en que se venderán o financiar. ya que si conocemos el valor fisico que nos 
cuesta hacer la casa y todos los gastos que se deroguen por su comercialización. 
se pueden encontrar las mejores formas de financiamiento para su venta. 

-



F. S.0. Z. Jl 
La ''aluación está necesitada de que en este país se tengan estadísticas precisas. 
de mo,·imientos económicos y de un mercado inmobiliario sano en•re otros; así 
como de una supervisión estricta de los planes parciales de desarrollo y 
programas para la vivienda. esto con el fin de que las poblaciones beneficiadas 
sean el máximo con el mínimo de desperdicio y de inconvenientes que dificulten 
su ejecución. 

Además es importante que en la recolección de d3tos estadísticos que realiza el 
INEGI comience a preguntar sobre la manutención de la instalaciones diversas 
que componen una casa habitación. ya que estas son las que presentan 
deterioros y son las causantes de tragedias. no solo en vidas humanas sino como 
en el caso de los desperdicios de agua y la emanación de aguas nee;ras que son 
focos de infección. con lo que se podría recurrir a planes de intercambio de 
instalaciones teniendo un valor de rescate para las usadas y beneficiaria a las 
empresas ya que se tendría un control para este intercambio. 

INQENJERIA CIVIi 12.5 B 
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IF.s.o.z. I Jl 
ANEXO J 

Las presentes tablas sirven para determinar los 'aclores que dan o una plusvalia al terrc-no 
por sus atribulos que lo haten merrcedor de un mejor precio o de un dem~rito que es causa 
directa de rondiciones ad,·ersas. 

1 - Factor de zona <FZol: Es el factor que af'ccta el valor de un predio según su ubicación 
dentro de un arca de valor especifica Para Ja aplicación de este factor se entenderá por calle 
moda a la calle cuyas características de trafico vehicular. anchura y calidad de carpetas. anchura. 
calidad y mobiliario urbano de aceras y camellones. en su caso. se presenta con mayor f"recucncia 
en el área de valor en donde se ubique el inmueble. 
11.- FJ1Nor de uhi<"ac:-ión <FI 7bl: Es el factor que af"ecra el valor unitario medio correspondiente 
al área o corredor de valor en su aplicación a un predio, en función de la posición del mismo en 
Ja manzana en que se ubica 
111.- FH<-lor dr frrntl" CF'F'rl: Es el Cactor que af"ccta eJ valor unitario del área o corredor de 
valor al aplicarse n predios con menor frente del que autorizan los reglamentos correspondientes. 
IV.- Fac:tor dr rorma < FFol: Es el factor que afecta al valor unitario del área o corredor de 
valor en su aplicación a un predio de f'orma irregular. es decir. que no es de f'orma rectangular. 
El cuadrado se entenderá. como un caso panicular del rectángulo. Asimismo se entenderá. por: 
a) Rectángulo inscrito (Ri): El mayor rectil.ngulo que pueda inscribirse en un predio haciendo 
coincidir su frente con el. o uno de Jos frentes del predio 
b) Áreas restantes (Ar)· Aquellas áreas del predio que quedan fuera del rectcingulo inscrito. 
c) Porción anterior (Pa): Aquella pane del rectimgulo inscrito cuyo f'ondo no es mayor que tres 
veces el frente. Incluye además todos Jos rectángulos que puedan inscribirse en las áreas restantes 
que tengan frente a alguna via de acceso 
d) Porción posterior (Pp) Aquella pane del rectángulo inscrito que no es porción anterior 

Incluye además todos los rcctñngulos que pueden inscribirse en las áreas restantes sin frente a 
una via de acceso 
e) Arcas irregulares con frente a la calle ( Ac) Aquellas áreas restantes con frente a alguna via de 
acceso que no f'onnan parte de la porción anterior 
f) Arcas irregulares interiores ( A.i): AqueJlas áreas restantes sin frente a alguna via de acceso que 
no íorrnan pane de Ja porción posterior 
''·- Factor dr '5UPerfid( <FSu>: Es el factor que af'ccta al vaJor unitario dcJ a.rea o corredor, al 
aplicarse a un predio mayor de dos veces la superficie del lote moda El Jote moda es el lote cuyo 
tamaño se repite mas en el a.rea o en el corredor de valor. 
VI.- Factor rt"~ulrantr dr tirrra <FRrl: Es el factor que se obtiene de multiplicar los cinco 
íactorcs señalados en este aniculo 

La Autoridad Fiscal realizara observaciones directas del mercado inmobiliario y con ellas 
elaborara las siguientes tablas 
t.- La Tabht A .... Valores de Ref'erencia de Suelo por Área de Valor Región 1\.1anzana" 
organizadas por delegación política del Distrito Federal. Cada área estara descrita por las regiones 
y manzanas catastrales que comprende. En Ja clave de cada arca corresponde. la letra •• A .. que 
significa ··arca", Jos dos números iniciales que identifican a la delegación y los tres números 

JNGENIERiA CJYJL 126 



iiM 
~~ 

!F.s o.z.\ 
finales una secuencia de área dentro de la delegación. Cada área de valor se encontrara 
relacionada con el valor unitario de suelo que le corresponda. expresado en pesos. 

11.- La Tabla O .. Valores de Referencia de Suelo por Corredor de Valor .. organizadas por 
delegación 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 nUmeros identifican a la delegación . La misma tabla vincula cada corredor con el 
valor unitario de suelo que le corresponde. expresado en pesos. 

Nota: Los valores que indican las Tnblas ··A" y ºB" son los minimos que un valuador debe 
utilizar. pero cabe aclarar que hay casos en los que los valores expresados en estas tablas está.o 
fuera de la realidad y son rebasados por los valores que en una cierta zona se comercian por 
motivos de dcseabilidad. 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 en la sede gubernamental que se examine 

111.- La Tabla C .. Factor de Eficiencia de Suelo .. que especifica los factores referidos en el 
articulo :24 de este I\1anual. de la Construcción 
IV.- La Tabla D "Usos de la Construcción .. Cada uso tiene una clave alfabética y se desglosan 
los usos especificas que cada uno comprende a manera de ejemplo 
V.- L.a Tabla E ••Rango de Niveles de la Construcción .. Cada rango tiene una clave numérica o 
alfabetica y se aporten en la tablea de ejemplos de construcciones para facilitar su entendimiento. 
VI.- La Tabla F ··clase v Presentación de \a Construcción" Cada clase tiene una clave, un 
nombre genérico y una d

0

escripción cjemplificativa que incluye características de los espacios 
construidos. servicios. pisos. muros. techos. fachadas e instalaciones para facilitar su 
entendimiento Asimismo, cada presentación tiene una clave, un nombre genérico y una 
descripción ejempliticativa. 
Vil.- La Tabla G .. Valores de Referencia de la Construcción por Uso. Rango de Niveles. Clase y 
Presentación" con los valores unitarios expresados en nuevos pesos 
VIII.- l..u Tabla 11 ''Factores de Eficiencia de la Construcción .. que especifica los factores 
referidos en el articulo :?6 de este Manual 
IX.- La Tabla 1 .. Claves para instalaciones especiales. obras complementarias y accesorios ... 
X.- Las Tablas complementarias que se requieran para la revisión de avalü.os 

En tanto no se den a conocer nuevas tablas seguirá.o utili:z.á.ndose. para la revisión. las últimas que 
se hubiesen difundido. 

INGENIERfA CJVU 1"'7 
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IF. s.o.z. I 

TABLAS DE EFICIENCIA DEL SUELO 
TABLA"C., 

FACTOR DE ZONA CFZol 

CARACTERISTICAS lFZol 
- Unico frente a la calle moda de la zona t .00 
- Nin •ün frente a calle sunerior a la calle moda val menos uno a la calle moda. 1.00 
- Al menos un frente a corredor de valor 1.00 
- Sin frente a calle alguna 1.00 
- Al menos un frente a caHe superior a la calle moda o a un parque o plaza (y 
ninu.uno a corredor de valor) t .20 
- Unico frente o todos los frentes a calle inferior a Ja calle moda. 0.80 

FACTOR pE tillJCACtÓN CFlJb) 

CARACTERISTICAS IFUbl 
- Sin frente a via de circulación 0.70 
- Con frente a una sola vía de circulación 1.00 
- Con frente a dos vías de circulación 1.15 
- Con frente a tres vías de circulación 1 .25 
- Con frente a cuatro a mas vias de circulación 1 .35 
NOTA: Es 1mponantc rncnctonar que estos factores solo son validos para hasta 400 mz y solo esta 
cantidad se multiplicara por el factor que requiera el caso. y el excedente del predio solo será 
resultado del valor de tierra por la superficie excedente. 

FACTOR DE FRENTE CFFrl 

CARACTERISTICAS 
- Frente iuual o mavor a 7.00 metros 
- Frente i~ual o mavor a 4.00 v menor a 7.00 metros 
- Frente menor a 4.00 metros 
NOTA: Los predios cuyo frente tenga como minimo una dimensión de 6.90 metros se considerara 
con frente de 7.00 m 
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FACTORES DE EFICIENCIA DE SUELO 
TABLA"C" 

FACTOR DE FORMA 1 FFo 1 

FFo-~ 

INGENIERÍA CIVIL 

-

J"U) 



IF.s.o.z.I JI 
FACTOR DE SUPERFICIE <FSu> 

Rlm - Slo I SLm 
RLm - Relacion con el lote moda 
SLo - Suoerficie del Jote aue se esta valuando. 
SLm - Superficie del lote moda. 

RLm FSu RLm FSu 
o hasta 2.0 1.00 11 1 a 12.0 0.80 

2.1 3.0 0.98 12.l 13.0 0.78 
3.1 4.0 0.96 13.l a 14.0 0.76 
4.1 5.0 0.94 14.1 IS.O 0.74 
5.1 a 6.0 0.92 15.1 16.0 0.72 
6.1 a 7.0 0.90 16 1 17.0 0.70 
7.1 8.0 0.88 17.I a 18.0 0.68 
8.1 9.0 o 86 18.J 19.0 0.66 
9.1 ID.O 0.84 19 1 20.0 0.64 
10.1 a 11.0 o 82 20.I ,. más 0.62 

NOTA: Cuando no se pueda determinar directamente el lote moda se recurrira a la siguiente tabla: 

CLAVE TIPO LOTE .MODA ím') 
H05 Habitacional hasta 50 hab/Ha I.000 
Hl Habitacional hasta 100 hab!Ha 500 
H2 Habitacional hasta 200 hab/J-la 250 
H4 Habitacional hasta 400 hab/Ha 125 
H8 Habitacional olurifamiliar 600 

H2S Habitacional con servicios hasta 200 hab/Ha 250 
H4S Habitacional con servicios hasta 400 hab/Ha 125 

H21.H4I Habitacional con industria mezclada 500 
H21S. H41S Habitacional industria mezclada v servicios 5L.V 

IV Industria Vecinal 500 
IA lndustrfa aislada 2.000 

FACTOR RESULTANTE 
FRe = FZo ll FUb 1 FFr ll FFo x Fsu 

Nota: Para efectos de re~·ision inicial. el f"aclor resultante de tierra nunca sera menor de 0.60; 
y además dcbera utilizarse solo dos decimales para cada factor. 

INGENIERÍA CIVIL no 

-



i~Q 
~~ 
USOS DE LA CONSTRUCCIÓN 
Tr"'-BL.A .... D .. 

IF.s.o.z.I 

. A. ABASTO - Se refiere a las cdificncioncs o instalaciones dcstinad:is ni almacenamiento, vente ,. 
distribucion de productos alimenticios. Comprende centros de acopio y trnnsf'crcncia de productOs 
perecederos v bodega. silo, tolvas. almacenes de granos, de huevo, de lactcos, de abarrotes, centrales v 
modulas de .{basto. rastros, frigorlficos y obradores. · 
O BANOS.- Se refiere a las mstalacioncs dcstinad:l.s a la higiene fisica de las personas. Comprende 
sanotanos pUblicos. saunas y stmtlarcs. 
C COMERCIO.- Se refiere a las edificaciones dcstim1das a la compra-venta o intercambio de articulas de 
consumo y servicios. Comprende ucndas, panaderías, farnmcias. boticas, drogucnas, tiendas de autoservicio. 
tiendas departamentales. centros comcrc1ales, venta de matenalcs de construcción y clcetricniad. ferreterías. 
n1adererias. v1dncnas. venta d1.: materiales y pinturas. renta y venta de art1culos, maquinaria. ref"acc1oncs. 
llantas. salas de belleza. peluqucnas. untorenas. sastrenas. labor.:itonos fotograficos. sen:ic1os de limpieza y 
mantenimiento de edificios, servicios de alquiles y en general todo upo de con1ercios. 
O DEPORTE - Se refiere a aquellas tnstalacmnes en donde se practican ejercicios de acond1cionamicnto 
fis1co. Comprcndc centros depon1vos. clubes. pistas. canchas. gunnasios. balm .. -anos. albercas ppubhcas y 
privadas. academias de acrob1cs y artes marciales. estadios. autodromos. pla7..as taunnas. arenas de box y 
luchas. vclodromos. campos de uro. centros de equ1tacion y lienzos charros. ai;;1 como 1nstalac1ones 
destinadas a act1v1dades de esparcimiento. 
E EDUCACION -Se refiere a las ed1ficac10nes desunadas a la enseñanza bas1ca. media. superior. 
especial y de invesugac1on. Comprende guarderías. Jardines de niños, escuelas pnnmnas. secundarias en 
general. escuelas tecn1cas de capac1tac1on. preparatorias. institutos tecn1cos. vocacionales. universidades. 
escuelas normales. centros de estudio de postgrado. centros y laboratorios de invesugacion. institutos de 
estudios contables. de computo y similares . 
• ~ HABITAClO~ CO:-.: COMERCIOS Y/O SERVlCIOS EN PLANTA BAJA - Se refiere a las 
vivienda (con los elementos con que se le asocian) en construcc1on\.."S W.: uso nuxto que incluyen comercios. 
oficinas particulares. oficinas de gobierno restaurantes ~/o talleres en planta baja. 
G GASOLINERAS - Se refiere a las cd1ficac1ones e 1nstalac1ones destinadas al abasto,. suministro 
de combustibh: para veh1culos o para uso domestico e 1ndustna! Comprende gasolmeras e 1~n1ueblcs de 
deposito y venta de gas liquido y combustibles 
H HABlTAClOS - Se refiere a 1:.ts cd1ficac1ones en donde residen 1nd1v1dual o 
colectivamente las personas o fanuhas y comprcnd1: todo tipo de v1v1cnda a la que se mcluycn los cuartos de 
servicio. patios. andadores. cstac1onam1entos. garages. Jaulas de tendido y elementos asociados a esta. 
t.ambten se incluyen oñanatonos. as1 los. casas cuna y sm11larcs 
1 INDUSTRIA - Se rcfi\..~1... a cualquier 1nstalac1on o ed1ficac1on destinada a ser fabnca o t.altcr. 
relacionada con la industria extract1va. manufacturera. de ensamble. de bebidas.de alimentos. agncola. 
pecuaria. f'orestal. texttl. del calzado. qu1mica. telev1s1va. c1nen1atografica. clectromea y s1m1lares. tambicn 
incluye las 1nstalacioncs para el aln1accnam1ento de maqu1nana. mate nas pnmas y productos procesados 
K CO!\.tUNlCACIONES.~ Se refiere a las ed1fica.c1ones o mst.alac1ones destinadas a transm1t1r o 
difundir 1nforrnac1on. hacia o entre las personas. Comprende correos. telegrafos. tclcfonos. estaciones de 
redio. televisaras. c1ncn1otagrafia y similares. No se tnclu:-o·en oficinas 
L HOTELES - Se refiere a las cd1ficac1oncs destinadas a prestar serv1c10 de alojamiento temporal, 
comprend1cndo hoteles. moteles. albergues y similares 
l\1 MERCADOS - Se refiere a las cd1ficac1ones e mst.alac1oncs publicas destinadas a la compra o 
intercambio de productos perecederos y comprende mercados. tianguis e instalaciones similares. 

-



1 F. s.o.z. I 

N OFICINAS PARTICULARES.- Se refiere n aquellas cdificac1oncs destinadas al desarrollo 
empresarial. Comprende oficinas empresariales. corporativas. de profcsionistas. sucurstllcs bancarias y casas 
de cambio. tamb1cn incluye las cdificac1oncs o 1nstalacioncs dcsunadas a la segundad de orden pubhco 
Ñ OFICINAS CON COMERCIO Y/O SERVICIOS EN LA PLANTA BAJA - Se .-cficrc a las 
oficinas privadas o de gobicmo ubicadas en c<l1fic1os de uso nuxto que incluyen comcrc10. talleres de scrv1c10 
o restaurantes en planta baJa 
O OFICINAS DE GOBIERNO.- Se refiere a las oficinas de gobierno. rcprcscntac1om:s exclusivas 
par-a ese uso y sus accesorios. as1 como cd1fic1os de uso mixto que incluyen v1v1cnda. tamb1cn incluye las 
edificaciones o instalaciones destinadas a la seguridad de orden pubhco 

.-. Q CULTURA.- Se Tcficrc a las cd1ficac1ones o instalaciones dcstmadas al desarrollo de act1vid::ides 
de d1fus1on o recrcacion de las manifestaciones culturales o art1st1cas Con1prcnde bibliotecas. salas de 
lectura. hemerotecas y arcluvos. galenas dcanc. muscos. centros de exposisc1on. planetarios. observatorios. 
teatros. aud1tonos. cines. salas di.:: conc1crtos. c1ncteeas. centros de convenciones. casas de cultura. academias 
de danza. mus1ca. pintura y s1n11lares 

:.~ 

R RESTAURANTES -Se refiere a las ed1ficac1oncs destinadas al consumo de alimentos y bebe1das 
Comprende cafetenas. fondas. cantinas. bares. cen:cccnas. pulqucnas. v1deobarcs y centros nocturnos 
S SALUD.- Se refiere a aquellas ed1ficac1ones destinadas a la atenc1on. tratanuento y rehab1htacion 
de las personas afectadas por enfemu::dades o accidentes. con1prendc a las un1dacs niedtcas. chn1cas. 
hospitales. sanatorios. maternidades. laboratorios chmcos y rad1olog1cos, consultonos. centros de tratamiento 
de enfermedades cron1cas v s1n11larcs. 
T TRANSPORTE:- Se refiere a las cd1ficac1oncs e 111stalac1ones destmadas al traslado de personas y 
bienes. asi como a los espacios reservados para el resguardo y serv1c10 de vehiculos Comprende a las 
terminales de autobuses foraneos .de carga. cstac1onam1cntos cubiertos y descubiertos. ya sean pU.bhcos o 
privados. encierros e 1nstalac1ones de n1ant1:mem1ento de veluculos. terminales acreas, hel1pucnos. estaciones 
de fcrTocarnL cn1barcadcros. muelles y dentas ed1fic1os de transporte 
U INFR.-"\.ESTRUCTURA - Se refiere a las cd1ficac10nes o mstalactones destmadas al ak~1am1cnto de 
equipos e 1nstalac1ones rclae1onadas con los s1sh.:1nas de ahgua 1>otable. drena.1e. cnerg1a clectrica. serv1c1os 
de hmp1a. d1spos1cmn de desechos solidos y s1n11larcs 
·v VELATORIOS.- Se refiere a las agencias funerarias. de 1nhumac1oncs. cementerios. mausoleos y 
similares. 
Y IGLESIAS - Se refiere a las ed1ficacmnes destinadas a la reahzac1on de act1v1dades de culto 
rclig1osos. con1prcnde templo. capillas. 1glcs1as. nlezqunas. smagogas y s1m1larcs 
Z TALLERES DE SERVICIO - Se refiere a las ed1ficac1ones e 1nsta.laciones desuna.das a prestar 
servicios de rcparac1on y conservac1on de bienes muebles y herramienta~ Comprende talleras de rcparacion. 
lubricaeion. al111cac10 y balanceo de ':eh1culos. maqumana. lavadoras. refrigeTadorc4s. bicicletas. 
vulcaniza.doras. carp1ntcnas. talleres de reparac1on de muebles y s1n11lares. 
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CLAVE 

02 

05 

10 

15 

20 

99 

RU 

IF. S. o.z. Jl 
RANGO DE NIVELES DE LA CONSTRUCCIÓN 

TADLA"E .. 
RANGO 

DE 
NIVELES 

JA2 

3A5 

6A 10 

11A15 

16 A20 

21 OMAS 

RANGO 
ÚNICO 

EJEMPLO 

Habitación. habitación con comercios y/o servicios en planta baja. 
hoteles. comercio, deportes, oficinas, oficinas con comercio y/o 
servicios en nlanta baia, cultura. salud. industria. abasto 
Habitación, habitación con comercios y/o servicios en planta baja, 
hoteles. comercio, deportes. oficinas, oficinas con comercio y/o 
servicios en nlanta baia. cultura. salud. industria. abasto 
Habitación, habitación con comercios y/o servicios en planta baja, 
hoteles. comercio. deportes, oficinas, oficinas con comercio y/o 
servicios en nlanta baia, salud 
Habitación, habitación con comercios y/o servicios en planta baja. 
hoteles. comercio, deportes, oficinas, oficinas con comercio y/o 
servicios en nlanta baia. salud 
Habitación. habitación con comercios y/o servicios en planta baja. 
hoteles, comercio, deportes, oficinas, oficinas con comercio y/o 
servicios en olanta baja. salud. 
Habitación. habitación con comercios y/o servicios en planta baja. 
hoteles. comercio, deportes, oficinas. oficinas con comercio y/o 
servicios en olanta baia. salud. 
Comercio, deporte. abasto. industria. comunicaciones y cultura. 
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TADLA .. F .. 
CLASE a) USO HABITACIONAL 

CLAVE CLASE DESCRIPCION 
1 POPULAR Espacios con alguna diferenciación por uso (comedor. recamara)~ servicios 

mínimos incompletos (sanitarios, de asco y para la preparación de 
alimentos); con procedimientos y materiales constructivos elementales o 
inconclusos; con techos predominantemente de asbesto o simi1ares: sin 
acabados o minimos económicos; pisos de concreto con acabado de 
cemento escobillado o pulido; muros aparentes o algunos aplanados con 
mezcla. herreria y canceleria sencillas, vidrios pequeños y delgados; 
instalaciones béisicas incompletas vio visibles (elCctrica e hidréiulica) 

2 ECON0?\11 Espacios con diferenciación por uso (sala. comedor, rccamara(s)); servicios 
CA minimos completos (cocina. baño), con procedimientos y materiales 

constructivos formales; con estructura y techos y/o entrepisos de concreto 
armado, maderas. terrados. bóvedas 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. herrcria y 
cancilleria sencillas. vidrios pcquci\os y delgados; instalaciones mínimas 
completas (hidniulicas. sanitaria. eléctrica v de cas). 

3 MEDIA Espacios totalmente diferenciados por uso (sala, comedor. recamaras); 
servicios completos (cocina. baño(s)); con procedimientos y materiales 
constructivos de mediana calidad. con estructura y techos y/o entrepisos de 
concreto armado. maderas. terrados. bóvedas y similares. con claros no 
mayores de 4 O metros. acabados de mediana calidad. pisos con losetas. 
mosaicos de pasta. azulejos. alfbmbras. muros aplanados con mezcla y/o 
con yeso y pintura, papel tapiz; herrería tubular de lamina y/o cancillería 
tubular de aluminio con perfiles sencillos. vidrios medio a doble y 
translUcidos en baños ; instalaciones completas (hidráulica, sanitaria. 
eléctrica v de e.as) 

BUENA Espacios totalmente diferenciados por usos e inclusion de áreas 
complementarias (sala de T V. estudio • despacho). servicios completos 
(cocina. baño(s) cuano de servicio. patio, y arca de lavandcria), con 
procedimientos y materiales constructivos de buena calid'.lti; con estructura 
y techos y/o entrepisos de concreto armado, maderas. terrados, bóvedas y 
similares, con algunos acabados de buena calidad, pisos de losetas. 
adoquines, maderas. terrazos, marmolcs, azulejos. alf"ombras; muros 
aplanados con mezcla y/o con yeso y pintura. tirol. pastas. vinilicos. tapices, 
maderas, azulejos y má.rmoles. herrcda y cancillería metálica. aluminio y/o 
maderas; vidrios medio doble y translUcidos y especiales. instalaciones 
completas v especiales inteL?.radas a la construcción 
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CLAVE CLASE DESCRIPCION 
5 1\1UY Espacios totalmente diferenciados por uso y presentando múltiples áreas 

BUENA complementarias (biblioteca. estudio • despacho. desayunador, terrazas, 
sala de juegos, gimnasio, alberca. vestidores. lavandería, planchado. cuarto 
de maquinas, cuartos de servicio. cte.); con procedimientos y materiales 
constructivos de muy buena calidad, con estructura y techos y/o entrepisos 
de concreto armado, maderas. terrados, bóvedas y similares. con algunos 
entrepisos a doble altura o más, sótanos y diversas escaleras; con acabados, 
accesorios y equipos de lujo, herrería y cancillcria met3.lica, aluminio y/o 
maderas de alta calidad; vidrio doble, cristales, emplomados, acrfücos; 
p¡-of'usión de instalaciones bitsicas y complementarias tales como tinas de 
hidromasaie. sonido ambiental. aire acondicionado o lavado. entre otros 

JNQENIERjA CIVIL 

-



JF.s.o.z.I 

CLASE b\ USO NO HABITACIONAL 
CLAVE 

2 

CLASE 
POPULAR O 
PRECARIA 

ECONOMICA 

DESCRIPCION 
Espacios sin diferenciación por uso; servicios incompletos o 
minimos (sanitarios o de asco); con procedimientos y materiales 
constructivos elementales o inconclusos; con techos 
predominantemente de laminas de secciones pequci\as mctlilicas, 
canón, asbesto o similares; sin acabados o mínimos; pisos de 
tierra. padcccrias o firmes de concreto; muros aparentes o algunos 
con aplanados de mezcla. herreria y cancelería sencilla, vidrios 
pequeños y delgados; servicios e instalaciones blisicas incompletas 
y/o visibles (eléctrica e hidráulica). 
Incluye los usos no habitacionales que pudieran ubicarse en una 
edificación con uso habitacional de clase popular. tales como 
tiendas. ta11eres y servicios básicos. 
No incluye naves industriales. bodegas. mercados. centros 
comerciales v similares. 
Espacios con alguna diferenciación por uso (áreas de servicio. 
oficinas. bodegas. etc.); servicios basicos completos (sanitarios, de 
aseo); con procedimientos y materiales constructivos formales; 
con estructura de concreto armado o metá.lica; con techos de 
laminas de secciones pequeñas metillicas, asbesto y similares. de 
bóvedas y similares; con entrepisos de concreto annado, 
prefabricados. maderas, terrados, bóvedas 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; herrería y cancclcria 
sencilla, vidrios pequeños y delgados; instalaciones básicas. 
Incluye los usos no habitacionales que pudieran ubicarse en una 
edificación con uso habitacional de clase económica tales como 

o-----+-------< t.iendas, talleres. locales comerciales y otros servicios. 
Espacios difcrenciables por su uso, con procedimientos y 
materiales constructivos y acabados de mediana calidad. con 

3 MEDIA 

INGENJEBiA CJYJL 

estructura metil.lica y/o prefabricados con alturas de entrepiso 
mayores a 3 metros. y/o con estruc~ura de concreto armado. 
prefabricados. maderas. terrados. bóvedas y similares; con 
acabados de mediana calidad. pisos de concreto y/o firmes con 
acabado pulido o escobi11ado, mosaicos de pasta, terrazos. 
vinilicos. losetas. alfombras; muros con acabado aparente y/o con 
aplanados de mezcla y/o yeso y pintura; herreria y cancelería de 
mediana calidad. con vidrios medios dobles y translUcidos; 
servicios e instalaciones completas y algunas especiales para el uso 
establecido. 
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CLA"E CLASE DESCRIPCION 
4 BUENA Espacios totalmente diferenciados y adecuados a su uso e 

inclusión de usos no indispensables para el tipo de construcción~ 
con procedimientos y materiales constructivos de buena calidad y 
acordes a sus necesidades; con estructura metálica 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 mils: con techos de laminas 
estructurales de secciones regulares o grandes mctcilicas, asbesto y 
similares. de concreto armado, prefabricados, maderas, terrados, 
bóvedas y similares; con pisos de concreto armado y/o firmes 
reforzados, con acabados de buena calidad, losetas, adoquines, 
maderas. terrazos, mármoles. azulejos. alfombras, vinilicos; muros 
con acabado aparente y/o con aplanados de mezcla y/o con yeso y 
pintura. tirol. pastas, vinílicas. papel tapiz, maderas, azulejos, 
mármoles y algunos elementos decorativos~ hcrrcria y canceleria 
metillica. aluminio y/o maderas. vidrio medio doble. translUcidos y 
especiales; instalaciones completas y especiales integradas a la 
construcción 

5 MUY BUENA Espacios amplios totalmente diferenciados y especializados a su 

INGENIERjA CIVIL 

uso. inclusión de usos no indispensables para el tipo de 
construcción, con procedimientos y materiales constructivos de 
alta calidad. con estructura metálica 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 más. con techos de laminas estructurales de secciones 
especiales metálicas, asbesto y similares, de concreto armado. 
prefabricados. maderas, terrados, bóvedas y similares, con pisos 
de concreto armado. prefabricados. maderas y terrados, bóvedas y 
similares, con entrepisos de concreto armado. prefabricados, 
maderas y terrados, bóvedas o similares; con acabados, accesorios 
y equipo de lujo; herrería y cancillería metñlica, aluminio y/o 
maderas de alta calidad. vidrio doble. cristales y especiales. 
espejos. domos. vitrales. emplomados. acrílico:: profusión de 
instalaciones bilsicas 
v complementarias 
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VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCIÓN POR USO, RANGO 
DE NIVELES'\' CLASE 

CLAVE 

H 
F 

uso 

HABITACION 
HABITACIÓN 

CON COMERCIO 
Y/O SERVICIOS 

EN PLANTA 
BAJA 

N.A NO APLICA 

TABLA''G" 
NUMERO DE NIVELES 

clave 
02 1 a:! 

05 3a5 

10 6a 10 

15 11a15 

20 16a20 

99 21 o más 

CLASE 

\ 

clave 

.. 

3 
4 
5 

2 
3 
4 
5 

2 
3 
4 
5 
1 
2 
3 

'4 
5 
1 
2 
3 
4 
5 

2 
3 
4 
5 

VALOR 
VNITARIO/m:: 

822.04 
1 251 65 
1 830.54 
2.738.09 
4.088.69 

N.A. 
l,333.40 
2,031.29 
3,034.64 
4.53.29 

N.A. 
1,499.65 
2.240.25 
3,709.17 
5,316.38 

N.A. 
N.A. 

2.281.61 
3,935.04 
5.316.38 

N.A. 
N.A. 

2,701.21 
4.460.53 
6.027.79 

N.A. 
N.A. 

2,747.31 
4,537.36 
6.127.66 

Nota: El área sombreada pertenece a la matriz desarrollada en el Capitulo IV. 
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VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCIÓN POR USO, RANGO 

DE NIVELES Y CLASE 
TABLA .. G" 

CLAVE uso NUMERO DE NIVELES CLASE VALOR 
clave clave UNITARI0/1n' 

L HOTELES 02 1 a2 1 1,003.35 
D DEPORTES 2 1,834.61 
c COMERCIO 3 2.738.09 

4 4,088.69 
5 6, 107.69 

05 3a5 N.A. 
2 2,031.29 
3 3,034.64 
4 4,534.29 
5 6,769.93 

JO 6 a 10 N.A. 
3,054.61 
4,125.57 
5,576.05 
7,532.05 

15 N.A. 
N.A. 

4,237.74 
5,726.63 
7.734.87 

20 N.A. 
N.A. 

7,243.18 
. 9,784.59 
11,958.77 

99 N.A. 
N.A. 

7,489.02 
10,116.48 
12.364.42 

RU RANGOUNICO N.A. 
2,275.59 
3,400.33 
5,078.22 
7.582.75 

N.A. NO APLICA 
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VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCIÓN POR USO, RANGO 
DE NIVELES'\' CLASE 

TABLA"G" 

CLAVE uso NUMERO DE NIVELES CLASE VALOR 
da ve clave UNITARIO/m2 

s SALUD 02 la 2 1 1.110 91 
2 1.499.65 
3 2.026.68 
4 3,026.95 
5 4.521.99 

05 3 a 5 N.A. 
2 1,162.52 
3 2.244.86 
4 3.355.77 
5 S.012.14 

10 6a 10 1 N.A. 
2 2.045.11 
3 2.762.67 
4 3.733.76 
5 5.042.87 

15 11a15 1 N.A. 
2 N.A. 
3 3.137.58 
4 4.237.74 
5 5.726.63 

20 16a20 1 N.A. 
,,. 2 N.A. 

3 3.165.24 
4 4.274.61 
s 5.775.80 

99 21 omils 1 N.A. 
2 N.A. 
3 3.589.32 
4 4,274.61 
5 5,775.80 

N.A. NO APLICA 
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V A LORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCIÓN POR USO, RANGO 
DE NIVELES Y CLASE 

TABLA "G" 

CLAVE uso NUMERO DE NIVELES CLASE VALOR 
clave clave UNITARIO/m= 

o OFICINAS 02 Ja2 1 1,227.68 
2 J,83461 
3 2,738.09 
4 4,088.69 
5 6.10769 

05 3a5 1 N.A. 
2 1,839.22 
3 2,745.77 
4 4,099.45 
5 6.129.59 

JO 6a 10 1 N.A. 
2 2,280.20 
3 3,082.27 

~~ 4 4,603.43 
5 6.219.SS 

15 11a15 1 N.A. 
2 N.A. 
3 3,833,63 
4 5.179.63 
5 6,997.33 

20 16a20 1 N.A. 
2 N.A. 
3 5.316.38 
4 7,181.72 
5 9,701.62 

99 21 o más N.A. 
2 N.A. 
3 6,553.28 
4 8,851.92 
5 10.818.67 

N.A. i'.'OAPLICA 
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VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCIÓN POR USO, RANGO 
DE NIVELES '\' CLASE 

CLAVE 

1 
K 
Q 
A 

uso 

INDUSTRIA 
CO?\.tUNICACIONES 

CULTURA 
ABASTO 

TABLA "G" 

NU.!\1ERO DE !'i'IVELES 

02 1a2 

05 3 a 5 

RU RANGO UNlCO 

CLASE 
da ve 

1 
2 
3 
4 
5 

2 
3 
4 
5 
1 
2 
3 
4 
5 

VALOR 
UNITARIO/m~ 

858.9:?. 
1.049.45 
1.418.21 
1.917.58 
::?_589.04 

N.A. 
1,166.22 
1,573.40 
2, 128.09 
2.874.84 

N.A 
1.299.90 
1.754.71 
::.372.39 
3.206.73 

N.A NO APLICA 

FACTOR DE EDAD DE LAS CONSTRUCCIONES 
TABLA .. H" 

Donde: FEd - Factor de edad 

FFd = 0.10JP+0.90C(W-E) 
w 

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

VIDA PROBABLE DE LAS CONSTRllCCIONES 
uso e L A " E 

1 2 3 .. 5 
H. F. D. O. Q. S v K 40 60 70 "º 90 

30 "'º 50 70 90 
ID w 30 "'º 50 
30 30 50 70 90 

NOTA: Para efectos de revisión inicial el valor de las construcciones. despues de la aplicación 
de los lactares de eficiencia. nunca será menor que el 60'!·0 del valor de las mismas consideradas 
nuevas. excepto en las construcciones precarias y/o ruinosas 

Cuando la construcción cuente con losas de concreto armado de cualquier tipo 
(planas. vigueta y bovedil1a. reticulares y otras). su vida probable sera la misma que la que 
corresnondc a los usos H. F. L. D. O. Q. S y K 
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FACTORES DE EFICIENCIA DE LA CONSTRUCCIÓN 
TABLA "H" 

FACTOR DE GRADO DE CONSERVACJON <FCo) 

JI 

CLAVE GRADO DE FACTOR DESCRIPCION 
CONSERVACIÓN EJEJl.IPLIFICATIVA 

RU RUINOSO 0.00 .. "\.las construcciones que por su estado 
debieran ser demolidas se les considerara en 
este estado de conservación (elementos 
estructurales fracturados. partes destruidas. 
Josas caídas. entre otros) 

ML MALO 

NO NORMAL 

BU BUENO 

INGENJERIA CIYJL 

o.so 

1.00 

1.10 

Se considerarán este estado las 
construcciones cuyos acabados estt!n 
desprendiéndose. la herreria este atacada 
por la corrosión. tenga gran cantidad de 
vidrios rotos. muebles sanitarios rotos o 
fuera de operación. algunos de Jos 
elementos divisorios o de carga se noten 
agrietados y en general se prevea la 
necesidad de reparaciones mayores para 
volverlos habitables en las condiciones 
orooias de la catei.zoria a la aue oer-tenecen 
Se considerarán en este estado. las 
construcciones que no presenten las 
categorias anteriores. aun pudiCndose 
apreciar en ellas humedad en muros y 
techos o 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 oue nenenccen 
Se consideraran en este estado, las 
construcciones que notablemente hayan 
recibido un mantenimiento adecuado y que 
estén en peñcctas condiciones para realizar 
la función del uso que les corresponde y de 
la catee.aria a Ja Que peneneccn "" 
• Aplicable sólo cuando la edad del 
inmueble sea suoerior a 1 O ai\os 

1.n 
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INSTALACIONES ESPECIALES TABLA "I": 
CLAVE CONCEPTO 

IEOJ Elevadores 
IEO~ !\.1ontacargas 
IE03 Escaleras electromecánicas. 
IE04 Eouioo de aire acondicionado. 
IEOS Eauino de lavado 
IE06 Sistema hidroncumático 
IE07 Rieco nor asnersión 
IEOS Albercas v chaootcaderos. 
IEOCJ Sistema de sonido ambiental 
IEIO Calefacción ······· 
IEll Antenas Parabólicas. .·· . 
IE12 Pozos artesianos .... 
IE13 Sistemas de Aspiración Central. 
IE14 Bóvedas de seguridad 
1E15 Subestación elCctrica 
IEl6 Sistemas de intercomunicación (interfon. nonero eléctrico). 
IE 17 Pararravos 
IE 18 Eouinos contra incendios 
IE19 Equioos de scuuridad v circuitos cerrados de T. V 
IE20 Otros 

ELEMENTOS ACCESORIOS: 
CLAVE CONCEPTO 

EAOI Horno en una panificadora 
EAO:?. Caldera en un hotel ,. baños oUblicos .. · 

EA03 Deposito de combustible en nlantas industriales. . ' 
EA04 Escuela de íerrocarril e industrias 
EA05 Pantalla de cincmntóurafo . 

EA06 Planta de luz de emerl!encia en un hosoital 
EA07 Butacas en una sala de espectáculos : 

EAOS Cámaras friuorificas en rastros. 

;. 
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OBRAS COMPLEMENTARIAS: 
CLAVE CONCEPTO 

OCDI Bardas. celosías. 
OC02 Reias 
OC03 Patios V andadores 
OC04 Marauesinns 
oc os Pérc.olas 
OC06 Jardines 
OC07 Fuentes v csoeios de agua. 
oc os Terrazas v balcones 
OCD9 Ponones de ooeración eléctrica. 
OCIO Antena maestra de T. V. v F. M. 
OCll Cocinas inteurales 
OC12 Eauinos de bombeo. 
OC13 Gas estacionario. 
OCl4 Cisternas o al"ibes. 
OCIS Otros. . 

Factores utilizados por: 
DISTRITO FEDERAL FZo FUb FFr FFo FSu FRe 
Factor de: Zona Ubicación Frente Fonna Superficie Resultante 
ESTADO DE MÉXICO F.lr F. Ub F. Fr F. Fo F.Ar F.To 
Factor de Irregularidad Ubicación Frente Fonna Área Total 
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TABLA COMPARATIVA Slmª 
Nota: 
Manuat del D D F No 9e 1neluy.., en esta hsla debido a ciue tas 1ablas son las anter1otes presentadas 
81ms11 y 51,.,,a ocupan normalmente el 24 % oe Coslos de tndireetos y i=>risma 32 % por lo 
Que SP es1anc:tarizan p.., 30% 
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