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I PROPUESTA
1.1- OBJETIVO :

Aportar el presente documento como una herramienta al campo de la
valuacién inmobiliaria en particular y a la valuacién en general, a través de
una linea de trabajo donde se consideren y se traten como activos fijos los
equipos, las instalaciones, los elementos accesorios y ciertas obras
. complementarias en inmuebles de uso especializado y que sirva para calificar

con mayor equidad estas mejoras, dentro del avaliio inmobiliario.

I1.2- TEMA :

Procedimiento para valuar equipos, instalaciones, elementos accesorios y
- obras complementarias, contenidos en los inmuebles, con una clasificacién y

por ende una calificacién justa, lo que se traducira en una valuacion correcta.
[.3- APLICACION :

Valido en inmuebles de wuso especializado, donde estos equipos e
instalaciones tienen gran importancia, tanto desde el punto de vista
operacional como econémico. Algunos inmuebles en que se localizan estos

equipos € instalaciones, son:

HOSPITALES CINES ESTADIOS
HOTELES ESCUELAS ARENAS
OFICINAS BODEGAS TEATROS
GIMNASIOS CONDOMINIOS FABRICAS

CENTROS COMERCIALES HIPODROMOS



1.4- PROPOSITO DEL TEMA.

Presentar la metodologia utilizada en la valuacién de activos fijos para ser
adecuada a la valuacién inmobiliaria, al permitir calificar los equipos y las
instalaciones, equitativa, individual y separadamente de las otras mejoras de
que consta el inmueble, a partir de la determinacién y aplicacién de los

respectivos factores de demérite usados en la valuacion de activos fijos.

Entendiéndose como activo fijo cualquier elemento tangible que se tiene, por
los servicios que presta en la produccion de bienes y servicios, considerando
que el active fijo tiene una vida limitada, distinta; dentro de estos se
encuentran edificios, equipos, instalaciones, enseres, maquinaria,

herramientas, mobiliario, equipo de oficina, modelos y terrenos.

Para la correcta interpretacion, recurriremos a la circular 1201 de la CNB y

V., que describe como:

Instalaciones Especiales: Aquellas que se consideran indispensables o necesarias
para el funcionamiento operacional del inmueble. Elementos accesarios: Son
aquelios que se consideran necesarios para el funcionamiento de un inmueble de uso
especializado, que en si se convierten en elementos caracleristicos del bisn
analizado. Obras complementarias: Son aquellas que proporcionan amenidades o
beneficios al inmueble.

Y finaliza la misma circular con la siguiente nota:

“‘Independientemente de /a clasificacién propuesta, se hace notar la necesidad de
describir estos conceptos separadamente de las construcciones, con el fin de que la
determinacién del valor de cada uno de ellos, considere los valores unitarios
correspondientes.”




1.5- ANTECEDENTES DEL TEMA

Nace del criteric con el que tradicional y errénieamente, se han calificado las
mejoras en la valuacion y sobre todo de inmuebles especializados, aceptando,
considerando y aplicando los mismos factores a todas las mejoras - obra civil,
equipos, instalaciones, elementos accesorios, obras complementarias—,
reconociendo implicitamente que se comportan del mismo modo. Que estan
sujetas al mismo uso, que tienen la misma vida util, que todas han estado
sujetas al mismo mantenimiento y que por lo tanto, tienen la misma vida util

remanente.
Y es ese criterio erréneo, el que éste trabajo analiza y propone modificar.

Recorriendo la normatividad existente, vemos que la Tesoreria del Distrito
Federal, en su manual de procedimientos y lineamientos técnicos de
valuacién inmobiliaria, no contempla un tratamiento especifico para estos
elementos, mientras que La Comisién Nacional Bancaria y de Valores, en sus
circulares considera en la valuacién de edificaciones y unidades industriales,
un tratamiento especifico para los equipos, maquinaria y demas elementos
incorporados al inmueble de manera permanente, a partir de la
determinacién del valor de reposicién nuevo, al que se le aplicara en su caso,
el factor de demérito correspondiente por edad, conservacién, mantenimiento

y obsolescencia.

Esto es, intentamos poner al alcance del valuador de inmuebles, una
hetramienta que le ayude a definir el criterio para determinar los factores que
modifican el valor de los equipos, instalaciones, elementos accesorios y obras
complementarias; factores totalmente diferentes a los aplicados al terreno y a

la obra civil.




1.6- FACTORES QUE AFECTAN EL VALOR

TERRENO CONSTRUCCION INSTALACIORES
Zona Conservacion Vida efectiva
Ubicaciéon Edad Vida total esperada
Uso del suelo Vida Util Capacidad instalada
Frente y fondo Vida esperada Conservacion
Forma Acabados Mantenimiento
Superficie Area construida Obsoclescencia Funcional
Subsuelo Proyecto Obsolescencia eco.
Topografia Calidad

Vistas ( paisaje ) Versatilidad

Obsolescencia eco. Obsolescencia

1.7- METODOS Y TECNICAS

Se propone la aplicacién de los conceptos teéricos y analiticos de la valuacién
de activos fijos, entendiéndose estos ultimos como aquellos elementos
operando y funcionando y se indicaran los factores que modifican el valor,
que permitan calificar especificamente cada uno de los elementos que forman

parte del inmueble.




1.8- DESARROLLO DE PROPUESTA

La primera parte contiene los objetivos propuestos del presente trabajo, en la
segunda parte trataremos la definicion de conceptos generales y especificos
en la valuacién de activos fijos, en la tercera parte se propone la metodologia
para valuar los equipos, instalaciones y elementos accesorios en inmuebles

de uso especializado v en la cuarta y ultima parte se dan las conclusiones.
1.9- ORIGEN Y FUNDAMENTACION DE LA PROPUESTA

Al cursar la especialidad en valuaciéon inmobiliaria y adentrarnos en este
campo es facil percatarnos del criterio con que tradicionalmente se han
venido calificando los equipos y las instalaciones con que cuenta el inmueble
valuado, criterio errdéneo al utilizar los mismos factores y el mismo peso que
los usados para calificar terreno y construccion. Es por ello que nuestra
propuesta  intenta acercar al campo de la valuacidén inmobiliaria, la
metodologia usada en la valuacién de activos fijos, con el propésito

precisamente de corregir ese criterio hasta ahora utilizado.
1.10 CONCEPTOS FUNDAMENTALES

éonceptos fundamentales como precio, costo y valor deben de ser claros
para todo el mundo y sobretodo para el valuador, es importante conocer y
distinguir uno del otro, con tal propésito trataremos de aclarar cada uno de
ellos y siempre que nos refiramos en este escrito al concepto valor, se referira

al valor comercial.

Entendemos por costo, el monto de dinero empleado para crear, producir o
construir un bien, si bien el costo es considerado como prueba evidente de su

valor, no necesariamente el costo es iguatl a su valor.
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El precio se entendera, como el monto de dinero pagado por un comprador
al vendedor de una propiedad cualquiera, independientemente de su valor de

mercado, pudiendo ser el precio superior o inferior a dicho valor.

Se acostumbra aceptar como Valor de Mercado, el mas alto precio estimado
en términos de moneda, en el cual una propiedad que ha sido expuesta en un
mercado abierto, durante un tiempo razonable, encuentra comprador que
libre de toda coaccién y por su propia voluntad, adquiere el conocimiento de
todos los ordenes a que se pueda adaptar el producto y para los que tiene
capacidad de ser usado; en esta definicién esta implicito a} El mas alto precio
que se pueda obtener, b} El comprador y El vendedor estin veridica y
ampliamente informados, ¢] La operacién es bajo condiciones normales,

situacion estable y desarrolio natural.

La cuestion de valor es extremadamente compleja en el mundo actual,
terrenos, edificios, maquinaria, equipo, mobiliario, transportes, tienen una
variedad de valores, entonces entenderemos que Valor es la medida de la
apetencia de tener o poseer un bien, afectado por su utilidad, su escasez, su

demanda y su transferibilidad.

Por esto la valuacion se ha convertido en el arte de estimar el valor de un
bien especifico para un propésito dado, para lo que es esencial poseer un

conocimiento amplio de la disciplina y un criterio profesional en ia materia.

Para las transacciones econémicas de venta, compra o simplemente para
administracion financiera que se practican en el &area inmobiliaria e
industrial, se ha reconocido la necesidad de contar con un procedimiento

sistematico, con €l que se puede justipreciar el valor de la propiedad.
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Como consecuencia de ello, se han concebido férmulas que desarrollandose
gradualmente, constituyen lo que se conoce hoy como un método objetivo en

el arte de la valuacion.

El valor comercial, catastral, etc., es la conclusién del analisis y del enfoque
aplicado. El valor obtenido por una persona, puede no concordar con el
obtenido por otra. Tanto el enfoque aplicado para llegar a un valor, como la
ponderacién concedida a los factores que afectan el valor, pueden variar

segan el valuador.

En el libro “Appraissal Terminology and Handbook Irea” define al AVALUO,
como “una estimacién u opinién del valor, el acto o proceso de estimar el valor,
usualmente un informe escrito de la opinién emitida por el valuador sobre el valor de
cierta unidad de propiedad adecuadamente descnita y referida a una fecha
determinada.”

De ello se infiere que todo el que estudie este arte, esti obligado a aceptar
esta situacién y debe mantener su espiritu abierto al considerar cualquier

cuestion relacionada con la valoraciéon de un bien.

I.11- BIEN INMUEBLE Y BIEN MUEBLE

En la practica diaria calificamos los bienes como muebles o como inmuebles,
inconscientemente los definimos y sin embargo en ocasiones esta apreciacién
es errénea, al desconocer el comportamiento que los muebles tienen y de su

transformacion a inmuebles.

Durante la realizacion de avalios inmeobiliarics, se llega a cometer el mismo
error, al calificar ciertos bienes muebles como inmuebles o viceversa, sin
percatarnos de ello, y en muchos casocs, por desconocimiento de las

diferencias que existen entre los dos conceptos.
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Con el propdsito de entender las diferencias entre unos y otros,
reproduciremos del Codigo Civil, la seccién referente a la descripcion y
definicién de lo que son los bienes inmuebles y los bienes muebles.

El Codigo Civil, los describe en los siguientes articulos:

“ LIBRO SEGUNDO

De Ips bienes

. TITULO SEGUNDO
Clasificacién de los bienes.
. CAPITULO |

De los bienas inmuebles.

ART. 750. - Son bienes inmuebles:
l.- El suelo y las construcciones adheridas a él;

- Las plantas y édrboles, mientras estuvieren unidos a la tierra, y fos frutos
pendientes de los mismos éarboles y plantas mientras no sean separados de ellos por
cosechas o cortes regulares;

ili.- Todo lo que esta unido a un inmusble de una manera fija, de modo que no pueda
separarse sin deterioro del mismo inmueble o del objeto a el adherido;

IV.- Las estatuas, relieves, pinturas u ofros objefos de ormnamentacién, colocados en
edificios 0 heredadas por el duefio del inmueble, en tal forma que revele el propdsito
de unirlos de un modo permanente al fundo;

V.- Los palomares, colmenas, estanques de peces o criaderos anélogos, cuando el

propietario los conserve con el propdsito de mantenerios unidos a la finca y formando
parte de un modo permanents;
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Vi.- Les méquinas, vasos, instrumnentos o utensilios destinados por el propietario de fa
finca directa y exclusivamente a la industria o explotacion de la misma;

Vii.- Los abonos dedicados al cultivo de una heredad, que estén en las tierras donde
hayan de utilizarse, y las semillas necesarias para ol cuffivo de la fincs;

VIli.- Los aparatos eléctricos y accesorios adheridos al suelo o a los edificios por el
duerio de ésfos, salvo convenio en contrario;

IX- Los manantiales, estanques, aljibes y comentes de agua, asi como los
acueductos y caflerias de cualquier especie que sirvan para conducir los liquidos o
gases a una finca, o para extraerios de ella;

X.- Los animales que forme &l pfe de cria en los predios rusticos destinados total o
parcialmente al ramo de la ganaderia; asi corno las bestias de trabajo indispensables
para el cultivo de la finca, mientras estdn destinadas a ese objeto;

Xi.- Los diques y construcciones que, aun cuando sean flotantes, esfén destinados
por su objeto y condiciones a permanecer en un punto fijo de un rfo, lago o costa;

Xlil.- Los derechos reales sobre inmuebles;

Xlii.- El material rodante de los farrocarriles, las lineas telefonicas y telegréficas y las
estaciones radiolelegraficas fijas.

ART. 751.- Los bienes muebles, por su naturaleza, que se hayan considerado como
inmuebles conforme a lo dispuesto en varias fracciones del articulo anterior,
recobrardn su calidad de muebles cuando el mismo duefio los separe del edificio;
salvo el caso de que en el valor de éste se haya computado el de aquellos, para
constituir algun derecho real a favor de un tercero.

14



. CAPITULO I

De los bienes muebles

ART. 752. - Los bienes son muebles por su naturaleza o por disposicién de la ley.

ART. 753. - Son muebles por su naturaleza, los cuerpos que pueden trasiadarse de
un lugar a otro, ya se muevan por si mismos, ya por efecto de una fuerza exterior.

ART. 754. - Son bienes muebles por deferminacion de la ley, las obligaciones y los
derachos o acciones que tienen por objeto cosas muebles o cantidades exigibles en
virtud de accién personal.

ART. 755. - Por igual razén se reputan muebles las acciones que cada socio tiene en
las asociaciones © sociedades, aun cuando & estas pertenezcan algunos bienes

inmuebles.
ART. 756. - Las embarcaciones de todo género son bienes muebles.

ART. 757. - Los matsriales procedentes de la demolicion de un edificio y los que
hubieren acopiado para reparario o para construir uno nuevo, seran muebles mientras
no se hayan empleado en la fabricacién.

ART, 758 - Los derechos de autor se consideran bienes muebles.

ART. 759. - En general, son bienes muebles, todos los demés no considerados por la
ley como inmuebies.

ART. 760. - Cuando en una disposicién de Ia ley ¢ en los actos y contratos se use las
palabras bienes inmuebles, sé comprenderén bajo esa denominacion los

enumerados en los articulos anteriores.
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ART. 761. - Cuando se use de las palabras muebles o bienes muebles de una casa,
se comprenderdn los que formen el ajuar y utensilios de ésta y que sirve exclusiva y
propiamente para el uso y trato ordinario de una familia, segun las circunstancias de
las personas que la integran. En consecuencia, no se comprenderén. el dinero, los
documentos y papeles, las colecciones cientificas y artisticas, los fibros y sus
estantes, las medsllas, las armas, los instrumentos de artes y oficios, las joyas,
ninguna clase de ropa de uso, los granos, caldos, mercancias y demas cosas

similares.

ART. 762. - Cuando por la redaccién de un testamento o de un convenio, se descubra
que el testador o las partes contratantes han dado a las palabras muebles o bienes
muebles una significacion diversa de la fijada en los articulos anteriores, se estars a
lo dispuesto en el testamento o convenio.

ART. 763. - Los bienes muebles son fungibles o no fungibles. Pertenecen a la primera
clase los que pueden ser reemplazados por otros de la misma especie, calidad y
cantidad.

Los no fungibles son los que no pueden ser sustituidos por ofros de la misma
especie, calidad y cantidad. *



1.9- JUSTIFICACION

Se fundamenta en la necesidad de tratar los equipos, las instalaciones y
alguna obra complementaria, existentes en‘inmuebles de uso especializado

con criterio y metodologia adecuada.

Basta una revision a los avalios tradicionales para verificar - con

excepciones — que urge modificar sistemas y métodos obsoletos.

La poca bibliografia existente - en nuestro idioma menos -, no aborda el tema
o su informacién es escasa ( practicamente no existe libro que trate y analice
la valuacién de equipos, maquinaria y accesorios contenidos en inmuebles |},
nos lleva por ende a sustentar la presente propuesta y consideramos que la
contribucion sera de utilidad para la practica profesional del valuador. La
poca bibliografia existente se refiere a activos fijos como tales y no
contemplados dentro de la valuacion inmobiliaria.
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I CONCEPTOS USADOS EN LA VALUACION DE ACTIVOS
FIJOS ( MAQUINARIA, EQUIPO E INSTALACIONES )

I1.1- UNIDAD MINIMA INDIVISIBLE

Se entiende como “unidad minima indivisible,” aquella unidad de maquinana
integrada por el equipo propiamente dicho, accionado por un determinado
mecanismo o transmisién, seguido, en su caso de equipos o instalaciones
menores, asi como la ingenieria directamente relacionada con este equipo, como
son: instalaciones mecéanicas, eléctricas, hidraulicas, etc. Y que por lo tanto

definan una productividad o un servicio.
1.2 - VIDA UTIL {VU)

Desde el punto de vista financiero, la vida Gtil es el periodo en que es
econdémicamente productivo; tratdandose de equipos, magquinaria e instalaciones,
la vida 1til se determina por medio de boletines especializados, consulta de
proveedores y de la experiencia directa del valuador y del propietario. La vida util
es conocida también como la vida efectiva y es la vida real que tendra un bien y
difiere de la vida cronolégica del mismo, esta vida efectiva se puede medir por

horas, piezas producidas, golpes, etc.

Para los casos en que los bienes a valuar tuvieran una vida consumida mayor al
promedio determinado, como se indica en el parrafo anterior, el calculo de la vida
nutil se obtiene sobre la base de la vida atil remanente, que se le estime al bien en
términos productivos y econdricos, ésto se presenta en ocasiones cuando a un
bien se le han hecho reparaciones menocres o incluso reparaciones mayores, con
el fin de alargarle su vida efectiva y por supuest6 su productividad. Existen

bienes que no obstante, pueden seguir produciendo o brindando servicio, pero
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econdmicamente ya no son productivos, toda vez que su productividad se ve
afectada por el tiempo que pasa en reparaciones y por el monto que se invierte.

11.3- VIDA UTIL REMANENTE ( V.U.R. )

La vida 1til remanente, se entiende como la vida 1til probable que tendra el
bien en el futuro, dentro de los limites de eficiencia productiva y econdmica. A
partir de la fecha de avalio, se puede encontrar restindole a la vida 1til la

vida consumida.

I1.4- DEPRECIACION

Para fines contables y fiscales, se entiende como el proceso matemitico que
se emplea para distribuir el costo original de un activo, en sumas parciales

durante la vida til de dicho activo.

Para fines de avalio, se entiende como la pérdida real de valor de un bien,
derivada de su antigliedad, de su estado de conservacién, uso y

obsolescencia.

Desde el punto de vista de costos, se puede establecer que el valor de un
bien, es el costo de reproduccion o de reposicion nuevo menos su

depreciacion.

I.5 - FACTOR DE EDAD ( Fe)

Esta determinado por la relacién que existe entre la vida (Gtil del bien y la vida
consumida, se conoce como vida efectiva la vida consumida econémica y no
su vida cronologica.

Se puede obtener con la siguiente relacion:
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Donde

Fedad=(1)-(n/N)

anos transcurridos

=z o
o

aftos estimados de vida

I1.6- FACTOR DE CONSERVACION (Fc)

El estado de conservacion se determina segiin estimacién del valuador durante la
inspeccion fisica, tomando en cuenta el tipo de desgaste a que se ve sometido el
bien, asi como el tipo de mantenimiento que recibe, auxilidndonos de la opinién
del propietario, de los proveedores y de técnicos especializados. Se ha

acostumbrado calificar el estade del bien usando la siguiente nomenclatura, a la

cual se le ha dado e! peso que se indica.

CH =

DEMERITO
1116) 21/ o J U — 0 a
VR0 21 ), [ —— 15 a
21011, [0 JN R —— 20 a
REGULAR -ercetcmmcasmme-aeees 45 @
MALO 60 a
CHATARRA 80 a

15 %
20%
45 %
60 %
80 %
100%

Siendo lo correcto estimar el monto que se necesita para levantar o llevar el

bien hasta su estado original, tal y como estuvo de nuevo, y este importe

descontarlo del valor de reposicién nuevo.

En este punto nos podemos preguntar, ¢4 este estimado se tendrd que hacer a

todos y cada uno de los equipos e instalaciones con que cuenta el inmueble

a valuar?. Nos centraremos en los principales equipos e
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instalaciones; primeramente habra que ponderar si se cuenta con el tiempo
-suficiente para realizar el estudio de cada uno de ellos, si no fuera asi,
podemos hacerlo por muestreo o aplicar el principio de Pareto donde el 20%
de los bienes representan el 80% del valor, los bienes restantes se agruparan

por lotes homogéneos.
I1.7- FACTOR DE OBSOLESCENCIA ( Fo)

La obsolescencia, es la pérdida de valor debido tanto a factores intrinsecos
como extrinsecos del bien a valuar. La obsolescencia puede ser por causas

técnicas y/o econdémicas

Igualmente se debe observar el tipo de, cbsolescencia del bien durante la
inspeccion fisica, conjuntamente entre el valuador y el propietario. Los

proveedores y técnicos son de gran ayuda al respecto.

Entendemos por obsolescencia técnica ( funcional - intrinseca }, 1 a condicién
que afecta la capacidad, eficiencia y funcionalidad de un bien, provocando
que el bien sea menos deseable a otro semejante, debido a los avances
tecnolégicos, a nuevos disefios, a cambio en los procesos, a una
sobrecapacidad, a una capacidad inadecuada, incluso hasta por una
inadecuacion interna del proceso en el balance de materia y energia, y
altimamente hasta por las nuevas normas sobre la conservacion y cuidado

de! medio ambiente.

Esto es, la obsolescencia técnica es la pérdida de valor debida a factores
inherentes al bien mismo, en los inmuebles se presenta como una
construccidn sobrada, una falta de versatilidad del proyecto, €l uso de
materiales costosos e inadecuados, excesivos costos de operacién y

mantenimiento.
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Un ejemplo de obsolescencia técnica, sé esta dando en el campo de las
computadoras, donde no obstante que un equipc cumpla con las
necesidades particulares en el mercado, ya estin las nuevas con
procesadores mas veloces, mayor capacidad, con accesorios integrados de

fabrica, etc.

Otra obsolescencia técnica se presenta en elevadores instalados hace 20 ¢ 30
anos, con respecto a los actuales, estos ultimos son mAas veloces, mas
silenciosos, vienen adecuados para personas invidentes, al contar con sefiales

sonoras y con sistema Braile.

La obsolescencia econémica, es la condicion que afecta el valor de un bien o
activo, debido a cambios en las condiciones econdmicas propias del
mercado en que se desarrolla. Es la pérdida de valor, debido a condiciones
externas adversas, algunas pueden ser un cambio en la reglamentaciéon
gubernamental, una modificacién en las normas, una baja en la demanda

del mercado, etc.

La obsolescencia econdmica se presenta actualmente, al implementarse
normas y reglamentaciones anticontaminantes, lo cual ha provocado que
muchos procesos, maquinaria y equipos sean relegados, desechados u
olvidados y no precisamente por no cumplir con su funcién productiva

individual, sino méas bien por estar en contra de esa nueva reglamentacion.

En el area inmobiliaria, ¢cuantos edificios actualmente presentan
obsolescencia técnica y economica?, la primera se dA4 al carecer la
construccion de versatilidad para transformarse y adaptarse a nuevas
demandas y tendencias del mercado; la segunda se da cuando estas
construcciones llegan a carecer de ciertos servicios, como escaleras contra

incendio, helipuerto, incluso los que fueron construidos antes del sismo de
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1985 en la Ciudad de México, presentan una obsolescencia econémica con

respecto a los construidos posteriormente.

Cuando un bien {activo ) presenta en forma permanente un nivel de operacion
menor a su capacidad de produccién 0 uso normal, se tiene presente una
obsolescencia de tipo econdmico y por lo tanto debe determinarse una
penalizacién o castige por ese bajo aprovechamiento, como ejemplo tenemos

los cines tradicionales contra las nuevas salas multiples de cine,

Dicho castigo puede ser calculado sobre una base porcentual, comparando el
nivel de operacién real con relacién a la capacidad nominal total, mediante el

empleo del siguiente procedimiento:

Existen tipos de obsolescencias que atienden al inmueble en si, estas son
aquellas que hacen que el bien sea relegado en las preferencias del mercado y
se pueden dividir en curables e incurables, ejemnplo de ellas son la falta de

estacionamiento, la falta de elevador, la falta de mas baiios, etc.

Se pueden resolver — curar -, dotando al inmueble del elemento faltante,
siendo el costo de la cura el monto de la obsolescencia; de no ser posible
resolverla -— no curar - dotar o cubrir la deficiencia presente en el inmueble,
debera calcularse el monto que esto representaria y restarlo del valor de

reposicion.

I1.8- VAL.OR DE REPOSICION NUEVO { VRN)

El valor de reposicidén nuevo de un activo, se entiende como la suma de
cotizacién o precio estimado de mercado, de un bien igual o equivalente al
existente, més los gastos en que se incurrieran en la actualidad por concepto
de derechos, gastos de importacién, gastos de instalacién eléctrica, mecanica,

civil, gastos de ingenieria, fletes, maniobras, etc. cuando existan.



Su representacion maternitica es la siguiente:

VRN = COTIZACION + FLETES + DERECHOS Y G. ADUANALES + GASTOS
POR INSTALACION

I1.9- VALOR NETQ DE REPOSICION { VNR)

El valor neto de reposicién se entiende como el valor que tienen los bienes en
marcha o uso, en la fecha en que se efectiia el avaliio y se determina a partir
del valor de reposicion nuevo, corregido por los factores de edad,
mantenimiento y obsolescencia, generados por la vida consumida atil, su

estado de conservacién y su grado de obsolescencia.

Es generalmente aceptado, que el valor de reposicion nuevo establece el limite
superior del valor, el cual es afectado por la depreciacion acumulada, que

determina el valor neto de reposicion.

La semantica utilizada para describir conceptos de valor, tiene por objeto
proporcionar rangos establecidos y no son los unicos aceptables, por
consiguiente, siempre y cuando no se altere el concepto fundamental, los
términos que a continuacién indicamos pueden ampliarse o redefinir para

ajustarlos al propésito y a la funcién del avaluo:
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RANGO DE VALORES
Reproduccién (reproduccién idéntica)
Valor de reposiciéon nuevo
Reemplazo ( no idéntico, pero semejante}
Valor neto de reposicion
Justo valor de mercado - Realizacién
Valor de liquidacién de toda la planta
Liquidacion en obra
Valor de liquidacion de equipos individuales Liquidacién ordenada
Liquidacién forzosa
Valor de rescate
Valor de chatarra

Valor de reposicién nuevo asegurable

Valor neto de reposicion asegurable ( Valor Real )
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III METODOLOGIA PARA VALUAR EQUIPOS,
INSTALACIONES Y ELEMENTOS ACCESORIOS

I1I.1- METODOS DE VALUACION

Como todos los valuadores saben, existen tres métodos o enfoques

principales para hacer un avalio, que son:

s El de Costos
¢ El de Mercado
* El de Ingresos

La realidad es que para establecer un valor “ lo mas confiable posible”, de
alguna manera hay que tomar en consideracion los, tres métodos. La
preponderancia de uno u otro método, mas bien se debe al propésito del

avahio

De hecho, al tratarse de avallios para reexpresion de estados financieros, los
valuadores emplean el enfoque de costos para maquinaria y construcciones,

mientras que para automdviles y terrenos usan el enfoque de mercado.

En el enfoque de costos, el valuador encuentra el costo de la propiedad
nueva y deduce las pérdidas de valor por depreciacion. Siendo el valor, el
costo de reproducir la propiedad nueva ( valor de reproduccion ) o el costo de
una propiedad moderna, que pueda prestar el mismo servicio { valor de
reposicion }; la depreciacién que reduce el valor, es causada por el deterioro

fisico, la obsolescencia y la edad.
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Se le lama asi a este método, porque parte del Valor de Reposicién Nuevo
(VRN ), que representa el COSTO o la cantidad monetaria que se tendria que
erogar actualmente para adquirir un bien nuevo, igual o similar al que se esta
valuando, tal como lo sefala la circular 11.18 de la CNBy V.

El Valor Neto de Reposicion { VNR ) o valor de reposicion nuevo menos

depreciacion, es el que resulta al aplicar el método de costos.

En el enfoque de mercado, el valor de mercado de un bien, es aquel
establecido conforme a precios pagados en transacciones reales, entre
vendedores y compradores que actiian por voluntad propia. Es decir, este
enfoque implica una comparacién directa del bien valuado contra bienes
similares vendidos en el mercado libre, a fin de obtener un indicativo del

precio al cual el bien valuado, podria ser ofrecido en ese mismo mercado.

El enfoque de ingresos, sirve para todo bien que produzca ingresos por si
mismo; por ejemplo, para el duefio de una loncheria, un asador de salchichas
vale en funcién del nimerc de hot-dogs por hora que pueda elaborar, es
decir, le fija al asador un valor directamente relacionado con la ganancia que
le deja el dia. Un valuador, a través de las técnicas de valor presente, fijaria €l
valor actual del asador, trayende a valor presente todas las utilidades que

dejaria el asador, durante su vida remanente

En la valuacién de equipo, maquinaria e instalaciones, el método de los
ingresos es el menos usado y tratdndose de un avalio para reexpresion de
estados financieros — uso continuado —, queda totalmente fuera de aplicacién,
La utilizacion del enfoque de ingresos, queda circunscrita mas bien a equipos
mayores, que representen una unidad productiva independiente, que se
deseen vender o de los cuales se quiera conocer su valor como inversién

rentable. E]l enfoque esta basado en el principio de anticipacion, reflejando en
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la definicién de “valor”, como “el valor presente de todos los ingresos futuros

que genera un bien”.

En el cuadro No.1, se puede observar que el elemento determinante para que
el enfoque de costos y el de mercado den el mismo resultado, es el factor de
obsolescencia. El cual es atribuible a factores tecnolégicos, funcionales y
econdmicos y se manifiesta como el castigo al valor, calculado por la formula
(l1-n/N)xFcxFo.

El factor de obsolescencia aplicable a un bien, para obtener su valor justo de
mercado, es probablemente el factor de donde resulta que la vailuacion es un
arte y no la aplicacién simplista de una férmula lineal. Incluso a veces no
existe obsclescencia, sino en su lugar un premio, ver nota (3) del cuadro No.
1.

En conclusion, al valuar maquinaria, equipo e instalaciones, hay que tener
presente siempre los dos enfoques — costos y mercado -. En cada caso, el
valuador debe de echar mano de la mayor informacién disponible, a fin de

establecer de la manera mas justa posible el valor neto del bien.
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111.2,— VENTAJAS Y DESVENTAJAS DE LOS METODOS DE COSTOS Y DE
MERCADO '

Es comin en la practica valuatoria, escuchar argumentos para usar un
enfoque u otro al valuar un equipo. La circular 11.18 se refiere casi
totalmente al método de costos y al entregar el avalio al cliente,
generalmente hace la siguiente pregunta: ¢ A este precio puedo yo vender mi

propiedad?, queriéndonos decir, ¢ Este es su valor de mercado?.

La realidad es que los dos enfoques para valuar equipo y maquinaria, son
igualmente buenos, ailin cuando se trate de aval(ios para uso continuado,
como negocio en operacién o para venta, la confiabilidad de ambos métodos

depende de:

A) En el caso de los costos.-
1) La precisién con que se determine el costo o valor de reposicion
nuevo.
2) Tener fuentes confiables para establecer la edad, la vida util y
la vida ttil remanente.
3] La exactitud en la determinacién de la depreciacién por todas las
causas: edad, conservacién y obsolescencia(s). Esto es el punto critico en un
avalio por el método de costos.
B} En el caso de mercado.-
1) El grado de equivalencia entre el bien a valuar y las referencias que se
disponga en el mercado
2) La fecha de los valores de venta y la ausencia de condiciones
anormales en las operaciones.
3) La precision con que se establezcan los elementos adicionales de
valor para el Dbien (ubicacién, proyecto, fletes, instalacicnes,

acondicionamientos, etc. ).
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En el medio nacional, es muy comun y mas accesible utilizar el enfoque de
costos, pues normalmente no existen datos fidedignos de mercado, ni de
transacciones de inmuebles, ni de equipos y maquinaria usados. A
continuaciéon indicamos las correspondencias entre los dos enfoques, donde

presentamos las ventajas y desventajas de ambos.

METODO DE COSTOS METODO DE MERCADO
VERTAJAS
1) 'Il‘iene aplicacion universal. 1) E1VNR se estima a partir de la
interpretacion de datos reales
de mercado.
2) Es facil de entender y aplicar. 2} Es muy concreto e igualmente
facil de entender y aplicar,
3) Puede ser mas preciso, dado que el
unico elemento subjetivo es la
depreciacién, por las causas que
estime ¢l valuador.
DESVENTAJAS
1) No es aplicable a activos gue no 1} No es aplicable & activos fijos
pueden reproducirse.
2} La vida 1util a considerar no es un 2) Dado que nunca existen 2 bienes
parametro predeterminado iguales, deben hacerse estimaciones para
ajustar precios de bienes similares
3} La estimacion del castigo por 3) Conocer las verdaderas causas
obsolescencia, requiere de un que motivaron la venta o la
conocimiento profundo del compra en €l mercado libre,

bien y sus usos alternativos. es dificil.
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III.3- PROCEDIMIENTO GENERAL PARA VALUAR EQUIPOS E
INSTALACIONES. '

Los equipos e instalaciones que forman parte del inmueble, se deberan valuar
comoe si fueran activo fijo. El activo fijo tiene vida limitada en funcion de su

edad, su obsolescencia y su uso.

La valuacién de maquinaria, equipo e instalaciones, requiere de un amplio
conocimiento de los mismos fisicamente y del ejercicio de un sano juicio

después de que la informacién necesaria es obtenida y analizada.

El procedimiento para realizar un avallc de maquinaria, equipo e

instalaciones, debe consistir de:

¢ Identificacién
¢ Descripcion

o (Costeo

+ Depreciacion

¢ Definicién del valor

La identificacion debera hacerse de acuerdo al listado de equipos, maquinaria
e instalaciones por valuar, debe reconocerse cada pieza del equipo y realizar

las investigaciones necesarias de la identidad de cada bien,

El valuador debe describir cada una de las maquinas, equipos e
instalaciones, de manera tal que cualquier persona que lea el reporte lo

pueda entender, la descripcién debe incluir como minimo:

a) Nombre del equipo.

b) Marca.
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¢} Modelo, estilo, tipo, capacidad, dimensicnes, peso.

d) Namero de serie.

e} Motores, tipo, potencias, fases, R.P.M, fuente de energia.
f) Accesorios, modificaciones.

g) Controles, tuberias, diametros, materiales, longitudes.

Con los datos mencionados en los parrafos anteriores, se obtendran las

evidencias de costo, que permitan obtener el valor de reposicién nuevo.

[l1.4 - ASPECTOS DETERMINANTES PARA LA VALUACION DE EQUIPOS,
INSTALACIONES Y ELEMENTOS ACCESORIOS.

La inspeccion de campo constituye un punto critico en el proceso de
valuacion y de ella depende en gran medida el éxito del estudio de valuacion,
ya que no es posible realizar un buen avaliio sin un buen trabajo de campo,
en otras palabras, deben recabarse la informacién técnica necesaria para su
costeo y las caracteristicas mas relevantes sobre el estado de conservacion y

de obsolescencia.

La condicién fisica que presenta el bien, es un indicativo de la vida
remanente probable y refleja la utilidad que se puede esperar del mismo. Las
condiciones de operacién local bajo las cuales opera, como son: El polvo, la
humedad, el humo, gases y vapores, la exposicién a los elementos climaticos,
etc., son condiciones que afectan la vida futura esperada; la intensidad de

uso debe tomarse en cuenta muy detenidamente.

El anilisis del tipo de mantenimiento, es un aspecto fundamental del trabajo

de campo, muchas veces mal entendido o soslayado.

La edad cronolégica del bien debe ser corregida, para que represente la vida

1til consumida real, ésto es, basdndose en la fecha y condiciones de
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adquisicién ( nuevo, usado, reconstruido ), contra el estado que guarda al

momento de la inspeccién.

Toda la informacién recabada junto con el inventario, forma parte del
expediente del levantamiento en campo, que es la piedra angular para el

proceso posterior del avaiuo.
.5 - CALCULO DEL VALOR DE REPOSICION NUEVO

POR COSTOS ESPECIFICOS.

A} .- Formula y definiciones.

VRN = Costo de cotizacién + Fletes + Ingenieria + Instalaciones + Gastos de

importacién

COSTO DE COTIZACION: Es el precio actual al que el fabricante vende un
bien nuevo, que sustituye al bien valuado, generalmente L.A.B. ({ libre a bordo

) sus instalaciones.

FLETES : Es el costo que representa transportar el bien nuevo desde las
instalaciones del fabricante, hasta la direccién donde se encuentra el bien

valuado.

INGENIERIA: Es el costo estimado para la ingenieria de detalle, gastos de
procuracion e inspeccién, supervisién de montaje y otros renglones similares,
que al registrar un bien, se contabilizan como componentes del costo del

mismo.
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INSTALACION: Es el costo estimado para dejar operando el bien, incluye la
cimentacién, montaje, alimentacioén eléctrica, neumatica, hidraulica, control,

senalizacién, etc..

GASTOS DE IMPORTACION ( para bienes extranjeros J: Son los gastos en que
se incurriria para la importacién de un bien similar al valiado, incluyendo

derechos y gastos aduanales.

B} Fuentes de informaci6én para costos especificos.

Costos de cotizacién

1.- El proveedor o fabricante original es la mejor opcién, porque puede
informar adicionalmente sobre cambios tecnolégicos, edad del bien,
obsolescencia, etc,

2.- Libros 0 manuales de costos, catilogos o listas de precios.

3.- Indices especificos aplicables a los costos originales. A pesar de la
facilidad que representa este método, tiene inconvenientes: El costo original
puede no estar debidamente registrado o referirse a bienes usados.

Los indices que se usen pueden no ser adecuados, si los fabricantes cambian

politicas de precios, etc.

No obstante que La circular 11.18 de la CNB y V., prohibe terminantemente
el uso de indices emitidos por el Banco de México, el 5° documento de
adecuacién al Boletin B-10, de fecha 1° de Enero de 1997, exige se usen
indices. Nosotros particularmente recomendamos no usar indices y realizar

una investigacién especifica para llevar a cabo el avalio.
4.- Por estimacion de precios.

a) A partir del costo directo de los componentes del bien, mas indirectos.
b) De equipos similares de otros fabricantes, con los ajustes pertinentes

por clase, calidad, etc..
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¢) De equipos de otra capacidad, por ejemplo, usando una especie de

escalacion de precios conocidos, de otros equipos de diferente capacidad.

Existe un método conocido como el de los seis decimos (6 / 10), empleado
cuando no se cuenta con informacion en el mercado de un equipo o maquina
de la misma capacidad a la que estamos valuando, existiendo equipos

similares pero de diferente capacidad.
Eb=Ea(Cb /Ca)* 0.6

Donde: Ca = capacidad del equipo a Cb = capacidad del equipo b

Ea = costo de equipo a Eb = costo de equipo b

FLETES

Este elemento del costo constituye el total de la maniobra de transporte, se
puede obtener de:

a) Los registros del costo original del bien, donde se analizan como un %
adicional al costo de cotizacion.

b} Datos de proveedor, del transportista.

¢} Calcuios directos, de acuerdo con la distancia, el peso, el volumen y el

propio costo del bien,

INGENIERIA

Se puede obtener:

a) De los registros del costo original del bien, donde se analizan como un %
adicional al costo de cotizacion.

b} De datos del proveedor.

c} De libros y manuales de costos.

d) De calculo efectuado por el valuador.
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GASTOS DE IMPORTACION

Se pueden obtener de:

aj Los libros o registros electrénicos de aranceles que publica la S.H.C.P..
b) La fraccién arancelaria por la que fue importado el bien.

¢} La informacién a través de agentes aduanales.

POR INDICES ESPECIFICOS.

Férmula y definiciones

Valor Nuevo de reposicién = Costo original en libros x Indice especifico.

VNR = Costo Histérico X Indice especifico.

COSTO ORIGINAL EN LIBROS: Es la cantidad con la que el bien fue
registrado en la contabilidad de la empresa, cuando fue dado de alta ( Costo

histdrico ).

INDICE ESPECIFICO: Es el indicador por el que se multiplica el costo
original para traerlo desde la fecha en que fue registrado hasta la fecha del
avaido.

Ademas de los inconvenientes sefialados en la pagina anterior, este método

presenta otros inconvenientes cuando:

- El fabricante original ya no existe.
- El bien es muy antiguo y el indice es muy grande
( Mayor probabilidad de error)

Algunos casos donde es plenamente justificable usar el método de indices
especificos son:
- Cuando se tiene un avaldo inicial adecuado y de fecha reciente.

- Cuando se requiere un avaltio a orden de magnitud.
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Il1.6- CALCULO DEL VALOR NETO DE REPOSICION

Como se ha mencionado, proviene de conocer el valor nuevo de reposicion del
bien a valuar, de uno igual o semejante, debidamente homologado, el cual se
afectaré por los factores correspondientes a su edad efectiva, a su estado de
conservacidn y mantenimiento y a la obsolescencia funcional y econdmica

que presenta, representandose como

VNR= VRN x Fact. edad x Fact. conservacién x Fact. obsolescencia
Los rangos de los factores fluctuardan desde 1.0 en conservacién y

mantenimiento, hasta 0.10 en obsolescencia que minimiza el valor hasta casi

extinguirlo, quedando finalmente el valor de rescate.
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IV CONCLUSIONES

Si bien se trata de aportar con la presente propuesta, una herramienta mas
para que el valuador inmobiliario se apoye y auxilie, la idea fundamental es
transmitir y acercar al medio de la valuacién inmobiliaria - a través de esta
exposicibn - un punto de vista para calificar con mayor objetividad los
equipos y las instalaciones contenidos en los inmuebles, asi mismo que el

documento forme parte del acervo en el campo del arte de valuar.

Es sabido en el medio de la valuacién, que cuando se realiza un avalio a un
inmueble — terreno y mejoras -, al encontrar el valor fisico de las mejoras,
han sido consideradas como un todo {un ente indivisible), a las cuales se le
han aplicado los factores de mérito o de demérito, segin los atributos con que

cuente,

Dentro de las mejoras se encuentran los equipos, las instalaciones, los
elementos accesorios, las obras complementarias y las instalaciones

especiales con que cuenta el inmueble,

Nuestre propuesta parte de la consideraciéon errénea con que se tratan las
mejoras, al calificarlas por igual a todas y cada una de ellas, siendo que la
realidad es completamente diferente, ya que al ser dichas mejoras
heterogéneas en su mayoria, no se deben calificar ni con los mismos factores,
ni mucho menos con los mismos parametros. Es tal el error con que se
califican, que incluso en ocasiones ( generalmente ) simplemente se les da un

porcentaje del valor de las mejoras civiles.

Como gjemplo tomaremos el famoso edificio Empire State, localizado en la isla
de Manhattan, en Nueva York, que fue construido en el afio 1931. En la

actualidad su construccion se conserva gracias a los materiales usados y al
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mantenimiento al que ha estado sujeto a lo largo de su vida, mas de 60 afios.
¢ Serd posible que siga trabajando con los elevadores originales, con las
mismas instalaciones hidraulicas, con el mismo sistema de aire

acondicionado ?.

Nosotros no lo creemos, | mas de 60 afios |. Segin el boletin F, la vida
estimada de un elevador de pasajeros, es del orden de los 20 afios; la
obsolescencia funcional que presentarian, seria abismal contra los elevadores

que actualmente existen.

Y como ese gjemplo se pueden encontrar muchos mas: equipos de aire
acondicionado, de aire lavado, instalaciones de intercomunicacién, plantas de
luz, sistemas contra incendio, sistemas hidroneumaticos, telefonia, etc..
Localizados en este y muchos inmuebles, y que definitivamente tienen una
vida atil diferente, ademas estan sometidos a distinto uso y por ende a otra
depreciacién, por lo que sus vidas no se deben igualar con la que tiene una

construcciéon civil.

Nuestra propuesta, hoy mas que nunca adquiere vigencia al integrarse cada
vez méas al mercado inmobiliario. Los inmuebles especializados, inteligentes y
de diversos tipos, tendencia que ha nacido como una alternativa para el
ahorro de energia. Actualmente inmuebles de toda clase, a lo largo y ancho
del pais, utilizan nuevas tecnologias y conforme pase el tiempo aumentaran,
es un hecho que este tipo de construcciones ha surgido con el fin de volver
mas eficientes las instalaciones y los equipos, por lo que dudamos que sea

una moda pasajera, mas bien es una necesidad de la época.

Los conceptos vertidos en el trabajo, teéricamente son validos y se han
tomado comeo fundamentos, pero lar realidad es que para que

verdaderamente se haga un estudio confiable, se necesita pulsar el mercado,
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estudiar el mismo, invertir tiempo en el analisis y no simplemente aplicar

mecénicamente dichos conceptos.

Tomemos el concepto del valor. Como se menciond, se da cuando un
comprador y un vendedor actian sin ninguna presion; la realidad de las
cosas, es que el mercado esta lleno de presiones, principiando por et
propietario que pretende vender: ¢ Necesita el dinero de la venta ?, ¢ Necesita

cambiar por unc mejor ?, ¢ Necesita desalojar ?, ¢Es necesidad, es urgencia?.

Dependiendo en que situacion se encuentre, este presionara al mercado. Por
otro lado, el comprador igualmente hace presién sobre el mismo mercado, al
demandar determinado bien. Hasta la situacién social y politica del pais

presiona al mercado.

El factor de conservacion o mantenimiento, es otro concepto que se ha
aplicado erréneamente. Pues una tabla de calificacion preestablecida, que si
bien nunca ha sido normada, si es usada con el criterio personal de cada
valuador. Siendo que en realidad, deberia de costearse el monto de las
reparaciones que se requerirfan para llevar el bien hasta su estado original,
para restarlo y obtener el valor neto de reposicién, y no dnicamente la
aplicaciéon directa de un factor de acuerdo con la apreciacién personal del
valuador; por supuesto habra que considerar los otros factores que modifican
el valor, como los de edad y obsolescencia, para obtener el valor neto de

reposicion,

Con respecto a la obsolescencia, se comete el error de consideraria puntual
para cada bien y seglin su entorno, sin tomar en cuenta gue, probablemente
dicho castigo de obsolescencia atribuible al bien, es a consecuencia de una
mala decision, una mala adquisicién, un mal proyecto o una falta de estudios

previos de inversion.
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Mencionamos lo anterior por considerar que para todo buen estudio de valor,
se requiere invertir tiempo. Tiempo para investigar, tiempo para analizar,
tiempo para obtener valores mucho mas confiables y mejor soportados;
tiempo con el que desgraciadamente no se cuenta, al existir la costumbre yla
urgencia sobre todo de las instituciones bancarias, de que los estudios se
entreguen a la brevedad, sin ponderar que para encontrar un justo valor, se

requiere de la inversién de tiempo y trabajo.

Tiempo y trabajo que desafortunadamente no se reconocen ni se pagan,
obligando en la actualidad al profesional, al reto de entregar estudios lo méas

rapido y barato posible, asi como confiable.

Deseamos insistir que el mercado siempre esta bajo presiones, que tanto los
compradores como los vendedores actilan en funcién de dos variables: el
tiempo y el dinero. Que el mercado dependera del tipo de bien de que se trate,
de que importe implique, del ambito donde se localice e! mercado ( local,
regional, nacional o internacional ), del tipo de mercado investigado (
primario, secundario, equipos hechizos ) y hasta de factores de politica y

econornia existentes en el momento del estudio de valor.

Finalizando, no se debe partir de la base de considerar como un ente
indivisible, las mejoras del inmueble a valuar { obra civil, instalaciones,
equipos y obras complementarias ) y menos en aquellos inmuebles donde la
partida de instalaciones, equipo y elementos accesorios constituyen un
importante porcentaje del valor del total del inmueble, tanto por su inversion
monetaria, como por el servicic que prestaran a lo largo de la vida util del

inmueble

El uso de ia metodologia expuesta, servird para acentuar el valor neto de
reposicion en inmuebles especializados, primordialmente, y para cualquier

tipo de inmueble que cuente con los elementos aqui considerados.
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Lo expresado nos lleva a plantearnos la necesidad de estar mejor preparados
para la valorizacién de todos estos equipos e instalaciones, que cada dia
pesaran mads en el valor total de los inmuebles y es por eso que sugerimos el

uso de este procedimiento.
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vl EJEMPLO

Mediante un ejemplo trataremos de llevar a la practica la aplicacién de lo
expuesto en €l trabajo, ejemplificaremos con el estudio de valor de un edificio
en condominio, de 4 niveles, con 16 departamentos y sus instalaciones
especiales son, elevador para 6 personas y cinco paradas, sistema

hidroneumatico, interfon y un par de puertas eléctricas.

En el primer estudio se toma el valor de las instalaciones especiales, como un
porcentaje del valor de la construccion en estudio, en el segundo se obtiene el
valor neto de reposicion de las mismas aplicando los parametros de edad,

conservacién y obsolescencia a cada una de ellas por separado.

Comparando entre uno y otro proceso, entre la aplicacién directa de un
porcentaje contra el uso de una metodologia mejor soportada y sobre todo
mas equitativa, cada lector podra sacara su conclusién de los resultados

obtenidos en este ejernplo en particular.

La metodologia empleada en el ejemplo es valida para todo tipo de bienes que
por su naturaleza se puedan estudiar como activos fijos, excluyendo de
antemano los inmuebles que se vallian por separado y de la manera que todo

valuador sabe.

Como ejercicio antes de que usted lea al ejemplo que se encuentra paginas
mas adelante, queremos invitarlo a que con los datos que le
proporcionaremos estime el monto correspondiente a las instalaciones, para

que al final pueda usted hacer su propia conclusion.
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DATOS :

603 m?2 Terreno.

1820 m2 Construidos.

7 anos edad del edificio.

$ 11°863.922.00 Valor del terreno y las Construcciones.

( sin instalaciones )
INSTALACIONES:

- Elevador eléctrico de pasajeros, cap. 6 personas, vel=1.00
m/s., Mca. Kone, mod. CMX 2000

- Sistema de Interfon, con fuente de voltage, 16 teléfonos

pulsador auricular y contrachapa eléctrica.

- Hidroneumatico, de 2 kg de presion y tanque de acero al
carbon de 3 m3., con Un tablero de control para alternar a
dos bombas, interruptor termomagnético general, bombas

centrifugas acopladas a motores de 2 hp.

- 3 Puertas eléctricas con motor de % hp. y control remoto,

con abatimiento.

¢ Cuanto valen estas instalaciones ?
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PROPIETARIO DEL INMUEBLE:
DIRECCION:

L 0098 HVA |
i RESUMEN GENERAL AVALUG INMOBILIARIO 1
Propésito del Avalto: Ublcaoton:{CALLE DE CREPUSCULG
Definir ol Valor Comareal:) X No. 1 Nt 302
Escrituracion: Entidad Faderativa:|Distrins Federmal
Garantls Hipotscaria Colonin:|  INSURGENTES CUICUILCD C.P] 0450
© Dalegacio 4 COYOACAN
Zona;
Urbana X Datos Generales:
Sub - Urbana Supecficie del tarenc M2 £03.00
Rusrsl: Suparfics de I C ; uzl 113.74]
Valores Aphcad
Tipo de inmuable; Terreno: $/M2, 3 50000|
Vivienda en condominic X G i (P por M2) 511341
Viviends Unifamiar Int. Social Instaiaciones Eapaciaies 3
Viviends Unifardiar tipo Medi Vakor inmobilario (142+3+WSup. Cubierts en $/m2. 6.471.67)
Vivienda. Unifarndiar tipo Alto Renta Unitaria $/n2 82.00)
Viviends Muttitamibar int. Socisl
Vivienda Linfamiiiar tipo Madia .
Viviends Muttiiamiter Tipe Altn Rasumen:
Local Comerciat E in Fleica $776,800.08
Oficina en Condominia E por Cap 3 $800,882.08
Bodegn Esth 20 der Wk cice| uno,ooo.oo
Edificacion Industrial )
Edificacion Especisizads Valor Comerciai[ $806,000.00 |
PERITO VALUADOR PROFESIONAL:
CED. PROF.
REQISTROS:
[ | . ANTECEDENTES 1
SOLICITANTE:
DIRECCION: .
FECMA DEL AVALUO: 18 DE DICIEMBRE DE 1996
INMUEBLE QUE SE VALUA: DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO
USBICACION DEL FREDIG:, GALLE DE CREPUSCULOD N* EXTERIOR N* INTERIOR
COLONWA: INSURGENTES CUICUILCO 101 02
MEXICO D. F, DELEGACION: 4 COYOACAN
CP. 04520
REGIMEN DE PROPIEDAD: PRIVADO

Oafinir o Vator Comercisi:

PROPOSITO DEL AVALUO:
Se reetringe o Usc del presents avalio al propoeito seflalade, por ko que
o utiizarce otro (e} usos.

Reg Manz Lots lec D
No DE CUENTAPREDIAL: S0 004 48 o T
No OE CUENTA DE AGUA: NO SE PRPORCIONG

I - CARACTERISTICAS URBANAS

|

CLASIFICACION DE ZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA ZONA:
INDICE DE SATURACION £N LA ZONA:

POBLACION;

NNVEL SOCIO-ECONOMICO AFRECIADO:

CONTAMINACION AMBIENTAL:

WVIAS DE ACCESC E IMPORTANCIA DE LAS MISMAS:

VIAS DE 1a CATEGORIA

HABITACIONAL GEPARTAMENTAL

S0%
NORMAL

MEDIO - ALTO
NORMAL

SERVICIOS MUNICIPALES Y EQUIPAMIENTO URBANG:
: Agun, Drenaje. Enevpla sléctrica, Alumbradoe, Banquetss ¥ QUAITICIONSS te CONCHItD 08 hombro redondo, Pevimento de ssfalto
inmedatos.

Completon:
T.V. Cable, Telefoncs, Transportes i

Exquiparttent Urbarg: Complet; Tamplo, Escustas

Hoapital, Vigh

EDIFICACIONES HABITACIONALES, MULTIFAMILIARES

USQO DEL BUELO: HUN0.E

PERIFERICO SUR, AVE DE LA IMAN Y AVE INSURGENTES SUR

, ot Corcanos
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| 000

L HF - TERAENG

TRAMOQ DE CALLE. CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION : Ay. Dat ton
ESQUINA DE AVE DE LA IMAN Y CALLE DE CREPUSCULO
ORIENTACION: PONIENTE ¥ NORTE N* Frentes. F

COLINDANCIAS SEGUN: ESCTRITURAS: 8E REFIEREN AL TERRENO TOTAL
AL NORTE: 9.40 CON AVE DE LA IMAN
AL SUR; 35,80 M CON PROPIEDAD PRIVADA Crepuscuio ‘D-
AL NORESTE; 20,81 M CON RESTO DE LA MANZANA XU
Al PONIENTE: 14.00 M CON CALLE DE CREPUSCULO
Al NOROESTE: 12.56 M PANCOUPE CURVO
Parifir

VER ANEXCS CON LINDEACS DE LAS AREAS PRIVATIVAS

SUPERFICIE PRVATIVA :

DEPARTAMENTO.  113.740 M2
TERRAZA: 270 7]
ESTACIONAMIENTO 27640 w2
% O« dreas comunes 7.00% AREA DE TENDIDO 4.985 M2
NONSO £.1000% SUP, TOTAL DE TIERRA: €03.000 M2
TOPOGRAFIA Y GONFIGURACION: TERRENO IRREGULAR EN PERIMETRO Y PERFIL
CARACTERISTICAS PANORAMICAS: NINGUNA EN PARTICULAR
DENSIDAD HABITACIONAL: 300 HAB/HA
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION VAT : a5 VAT
CONSIDERACIONES ADICIONALES: NINGUNA SERVIDUMBRE Y/0 RESTRICCIONES: NO TIEME

1V . DESCRIPCION GENERAL DEL PREDID ]
USO ACTUAL DEPARTAMENTO EN CONDOMINID
CUENTA CON; VESTIBULO, ESTANCIA, COMEDOR, ALCOBA, COCINA, RECAMARA, BAND Y RECAMARA PRINCIPAL CON BARO
DERECHC A LSO DE 2 CAIONES DE ESTACIONAMIENTO
CUENTA CON TERRAZA Y AREA DE TENDIDO, ESTA, EN AZOTEA

TIPO(S) DE CONSTRUCCION: TRES
GALIDAD Y CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION: MOOERNA TIPO MEDIO
NUMERD DE NIVELES: 1 DE 4
EDAD DE LAS CONSTRUCCIONES: 7  afios VIDA REMANENTE, AROS:
VIDA TOTAL ESPERADA: 70 AROS
ESTADO DE CONSERVACION: BUENO
CALIDAD DE PROYECTO: BUENG
UNIDADES RENTABLES O SUSCEPTIBLES A RENTARSE; 1 DE 16
V. ELEMENTOS BF CONSTAUCGION 1

a) OBRA NEGRA O GRUESA
NOTA® Dt 8 103 SRIISE O COTSIETION 3 G 5ot reler #38 d00nbdty a0 Son vasdies & cotsolnat pave of il ol vokx ey

SRR G DO W R0 O COMIUCENNS G (ol £ PRI (RSSO AN ST 2 AT ke

CIMENTACION: ZAPATAS CORRIDAS DE CONCRETO ARMADO

ESTRUCTURA: MIXTA: MUROS DE CARGA Y REFUERZOS DE CONCRETO ARMADO

MUROS: TABIQUE DE BARRO RECOCIDO DE 0.14 M DE ESPESOR ¥ CONCRETO CICLOPED
ENTREPISOS: LOSAS DE CONGRETO EN CLAROS MEDIANDS Y CORTOS

TECHOS: LOSAS DE CONCRETO EN CLAROS MEDIANOS Y CORTOS

AZOTEAS! CASCO Y ENLADRILLADO

BARDAS: DE PIEDRA APARENTE

b} REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES:
APLANADOS: ENYESADOS A REGLA Y PLOMO

PLAFONES: ENYESADOS Y ACABADCS A TIROL



LAMBRINES:
PISOS:

ZOCLOS

PINTURA:

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:
ESCALERAS:

ELEMENTOS ACCESORIOS:

€) CARPINTERIA:

d) INSTALACIONES SANITARIAS:

MUEBLES DE BAROD:
MUEBLES DE COCINA:

#) INSTALACIONES ELECTRICAS:

CERAMICA 20 X 30 PISO A TECHO EN ZONA HUMEDA

ALFOMBRA Y CERAMICA LOSETA VINILICA EM SERVICIOS

NO TIENE

PASTA INTEGRAL ¥ TITOL, ESMALTE EN COCINAS

NO TIENE

PARQUET DE MARMOL SOBRE RAMPA DE CONCRETO

NO TIENE

PUERTAS DE TAMBOR DE MELAMINA

COMPLETAS Y QCULTAS, RAMALEQS EN COBRE Y PVG
DEL PAIS DE TtPO COMERCIAL, EXCUSADO DE TANQUE BAJO
COCINA INTEGRAL DE DiSENO ESPECIAL

COMPLETAS ¥ OCULTAS, SALIDAS NORMALES, DUCTERIA DE POLIDUCTO
ACCESORIOS DEL PAIS, CONTACTOS A MUROS, APAGADORES SENCILLOS Y DE ESCALERA

} PUERTAS ¥ VENTANERIA METALICA (HERRERIAY:

g) VIDRIERIA;
h) CERRAJERIA:

I} FACHADA:

CRISTAL VERDE 6 mm EN FACHADAS, INTERIORES 3 Y 4 mm

COMERCIAL CHAPAS DE POMO

APARENTES DE CONCRETO ARMADO

)~ INSTALACIONES ESPECIALES ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:
ELEVADOR AUTOMATICO, GISTERNA Y EQUIPO DE BOMBEQ, HIDRONUMATICO.

PUERTA ELECTRICA, PORTERO ELECTRICO, GAS ESTACIONARIC CON METHDOR iNDEPENDIENTE

ALUMINIO EN PERFILES COMERCIALES

[ o000 |

I O 0- 98 HVA I

[

Vi- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO:

FPara ol estimado de valor del terrenc se aplics ol criterio de

detes ir

O8 tTancy & ZoNES Simiaes, pars

COnMTUETISn 08 SOV § (08 COBos BCtUkIes CemITHiNGTIos Por edid setido de CONBErVacn ¥ CSCSCENC; SN CUMTE & IS Tertes
sxtimadss se aphca sl criteni: de ks renta investigads predominants en b 2one, con deduccionss POr GAStDE de CONMervRCISn, adminkstracion
impuesto pradial y vacios por tempordas sin nenta; en cusio & ks tesa de cepitalizocitn ss esima en funcién & i adad, vida remanene,
Proyects, Ciidid y s#iado de CONBENVacion de b CORSUCCION, CHIficacidn ¥ ubicacion de ks zona

TASAS OE CAPITALIZACION UTILIZADAS

12.00% I

8.00% 9.00% 10.00%
INFLUENCIA
EDAD o0a1 1a20 2820 31a50 mas de 50
1
VIDA REMANENTE  mss de 50 MNa%0 210 11a20 On 10
1
PROYECTO sup B B REG MALO
1
CALIDAD CONSTRUCCION EXC M, -] REG MALO
1
ESTADO CONSERVACION EXC MB. B8 REG MALG
1
CLASIFICACION DE LA ZONA  RESID HAB 1a HAB Za POPULAR  AUTOCONS
1
UBICAGION  OPTIMA MB. 8. REG MALA
1
[ _SUMA{ 2 { 1 4 |
I PONDERACION] 1.71% |  1.14% 514% |
TASA RESULTANTE 8.00%




METODO DE VALUACION EMPLEADO:;

|
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DE MERCADO, CAPITALIZACION Y FiSICO

|CONSTRUCCIONES: JFUENTE DE INFORMAGION.

BIMSA_ COSTOS EDICION

SNVESTIGACION DE MERCADD INMOBILARIO

Ver Planilia de Homologacion al final del presente avido

DICIEMBRE DE 1568

I VI - VALGH FISICO O DIRECTD |
a}.- Dal Terreno
AREAVALOR ¥Zo Fub | FFr FFo rsu | fRe { Lote Moda: 125.00
ATAOIT [FRACCION 1 100 1120] 100 J100] 1.06 | 1.20 Regién 56
1,400 [FRACCION 2 Marizans B854
Reguiwr | X | ]
Vador de cable para Lote Tipa$ 350000 #m2 VALHOMO 2 10659
indiviso:  8.5000%
Fraccion I Arsa V. Unitario Inciviso ] Farcion I I VALOA I
M2 s % 3
1 603 00 3.500 00810 1.20 154,488.60
NCHNTANS POr seQUTR
[ WVALOA TERRENG: | 154 483.60 ]
b} De ias Construttiones
TIPO DE CONSTRUCCION uso RANGO  CLASE Comery  Edad  Vprob Uso
H [ 4 BU 7T m habitacion
H 05 3 BU 7 70.0 terazm
H 05 2 BY 7700 sstacionamiento
H 05 3 BU 7T mo brea do tordido
VALOR UNITARIO
l CLASIFICACKON FEd | 0@10 . [uso.GENER._ | habrtacion TiPQ [ 4,300
HO5-4 FCo | 1.100 TO 2 3,800
Fob { .000 | TIPO__ 3 2,500
FFn | _1.001 TIPO 4 2500
|Uw Tipo Superfice V.Ul VRN Demio. VALOR _!
7] s 3 Fed FCo Ffin $
habrtacion 1 "374 4,300.00 43908200 0810 1.10 1.00 48057108
torruza 273 3,800.00 10,37400 0910 110 1.00 10,384.37
satacionmmientn 27.64 2,500.00 8910000 0810 110 1.00 69,180.10
res de tendido 459 2.500.00 1246250 0.910  1.10 1.00 12,474.96
sup total habitable 13.74 m2 [vaLoR consTRUCCIONES: | 83159952 |
Valor unitatio medic $5,113.41
€) E El A rios y Obras Comph
Arsay ¢ Instalaciones comunes &f ediiclo
EQUIPO CLAVE Cantdad V. Uit | V.AN. I Demio. [ Indiiviac l VALOH 1
Lot 3 3 Fed Foo » 3
AREAS, SERVICIOS E INSTALACIONES COMUNES. SE CONSIDERA UN; % DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES 40,711.67
[ VALOR INST. COMUNES] omer__ |
Instalacionss dal condominio
EQUIPO CLAVE Cantidnd V.U, VAN, Demta, dvieo VALOR
I I el B I - el D
| | VALOR INST. PRIVATIVAS| ]

VALOR FISICO DIRECTO (a) + {B] +{c) +

776 800,08



I

000 |

oceetva |

Vil - AVALUO POR CAPITALIZACION DE HENTAS |
Se consideran a razon de $ ol M2 da construccion
Rerta o electivy EST
RENTA BRUTA MENSUAL EN numerces redondos 7,051.88
DEDUCCIONES A LA RENTA en % 20% 1,71200
PRODUCTO LIQUIDD MENSUAL 533988
RENTA LIQUIDA ANUAL 84,078.56
CAPITALIZANDO AL % 8.00% 200,952.06
[ ESTIMACION POR CAPITALZACION DE RENTAS] 08208 |
[ 13 . RESUMEN !
ESTIMADO FISICO:; $776,800.08
AVALUO POR CAPITALIZACION: $800,982.08
ESTIMACION DE MERCADO. $800,000.00
| .- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION: ]
SE CONSIDERA COMO VALOR DE MERCADO L ESTIMADO FISICO OBTENIDO YA QUE SE TRATA DE UN
INMUEBLE EN OBRA GRIS $778,800.08
C Xi . CONCLUSIONES: ]
ESTIMADO FISIGO: 5776,800.08
ESTIMADO POR CAPITALIZACION: $600,562.08
ESTIMADO UIE VALOR DE MERCADO: $800,000.00
ESTIMACION DE MERCADO:; [} $006,000.00
OCHOCIENTOS MIL PESOS 004100 M.N.
[ Xil - VALOR REFERIDO {En sit caso) ]
PARA LOS EFECTOS A QUE HAYA LUGAR, EL VALOR REFERIDO DEL INMUEBLE AL DiA: 18 DE DICIEMBRE DE 1908
VALOR REFERIDO AL: 18 DE DICIEMBRE DE 1596 $200,000.00 FACTOR: 1
México D. F. a: 18 DE DICIEMBRE DE 1998
Se restrings al uso el presants avakio M proposits safalade en b cardtsa, I
) no uthrarce otro {s) usoe
PERITO VALUADOR SOCIEDAD

DIRECTOR

£
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Ahora utilizando la metodologla expuesta, procederemos a identificar cada equipo y cada instalacién especial ¥

aplicarernos los parametros para cada uno de ellos:

Elervador

Precio de venta ( costo): 184,300.00
Gastos de Instalacidn 46,075.00
Vida (itil esperada 20
Consarvacién busno
Obsolescencia minimo
factor de edad 065
factor de conservacién 1.00
factor de obsolescencia 1.00
Factor resultante 085
Valor Neto de Reposlcion 3149,742.75

Valor de lag instalaciones especiales

03
1.00
1.00

0.3

$2.340.00

§228,833.75

Hidroneuwrraioo
110,000.00

15,000.00
15

0.53
1.00
1.00

053

$06.250.00

snire 16 condomincs

Pusrtss slbctricas

16.000.00
$,000.00
10

03
1.00
1.00

030

$7,200.00

$14,008.88

Procederemos a realizar el estudio del edificio considerando ahora el vator neto de reposicién encontrado de las

instalaciones especisies a través de la metodologia smpleada en la valoracitn de activos fijos.
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Se rewtringe W usc el presents svalkio 8l propdeito sefaiedo, por ki que

NoDECUENTAPREDIAL- 50 084 48
Ho DE CUENTA DE AGUA: NO SE PREORCIONGO

| RESUMEN GENERAL AVALUO INMOBILIARIO i
Proposito del Avatio: Ubdcackin:|CALLE DE CREPUSCULD
Definic o Valor Commrciat| X No. 101 nt.
Escrituracit Fader : | Distrito Fadenl
Gerantia Hipotacara; Colonda: lNSURGENTES CSUICUILCO C.P| 04530
L o Delegacis COYOACAN
Zona:
Urbana X Datos Generais:
Sub - Urbana: Superficia del tarreno le emml
Rural: Superficia de ln Construccidn M2 11374
Valorss Apicados
Tipo da Inmueble: Temeno: S/M2, 3 SCO,DUI
Vivienda en condominio X Construcciones (Promedo por M2) 511341
Vivierxta Uinrfamibar int. Socig s 13.757.58
Vivienda Uinifamiiar tipe Medio slor irenobiiano (1+2+3+VSup. Cubierta en $/m2: B 582 A3
Vivienda Unifamitier tpo Ao Renta Unitwris 0112 62.00;
Viviends Muhtifamitisr Int. Sacis!
Vivienda Unifamékar tipo Medio
Vivienda Muttifamiiar Tipo Alts Resumen:
Locel Comercial E: Fluics] 3763 603.24
Oficina sn Condarminio Estimacién por Capitalizace 968206
Bodega Estirmacion de Mercada| 182,292 65
Edkficacion Industrial
Edificacién Especisizads Vador C: b 5782, 2102 68 |
PERMO VALUADOR PROFESIONAL:
CED. PAOF.
REGISTROS:
{ 1~ ANTEGEDENTES ]
SOLICITANTE:
DIRECCION:
FECHA DEL AVALUO: 18 DE DICIEMBRE DE 1998
INMUEBLE QUE SE VALUA: DEPARTAMENTCQ EN CONDOMINIO
UBICACION DEL PREDIO: CALLE DE CREPUSCULO N* EXTERIOR N*INTERIOR —l
COLONIA: INSURGENTES CUICUILCO 10t a2
MEXICOD. F, DELEGACION: 4 COYOACAN
CP. 04530
REGIMEN DE PROPIEDAD: PRVADO
PROPIETARIO DEL INMUEBLE:
DIRECCION:
DEL AVALUO: Definir of Vaior Comercial: Reg Manz Lote Loc DV.

000 7

no ubhrecs O {$) RO
[ il - CARACTERISTICAS URBANAS ]
CLASIFICACION DE ZONA: HABITACIONAL DEPARTAMENTAL

TIPQ DE CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA ZONA:

INDIGE DE SATURACION EN LA ZONA: 0%
POBLACION: NORMAL

NIVEL SOCIO-ECONOMICO APRECIADO: MEDIO - ALTO
CONTAMINACION AMBIENTAL: NORMAL

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS MISMAS:

VIAS DE 18 CATEGORIA

SERVICIOS MUNICIPALES Y EGUIPAMIENTO URBANO‘

Comphetos: Age. Drenaje. Enerpis ok Alumbrado, B ¥ guamiciones de

USO DEL BUELO: He/a0.E

TV Cable, Telsfonos, Transportss immdiston.
Eox Urbano: C

L=

; Tempio, Escusiss, Mercados, Hospital, Vigitancia, , etc. Cercancs

EDIFICACIONES HABITACIONALES, MULTIFAMILIARES

PERIFERICO SUR. AVE DE LA IMAN Y AVE INSURGENTES SUR

s hombro redondo, Pavimento de esfalto



000 |

[ ooorva |
METODO DE VALUACHON EMPLEADO: DE MERCADO. CAPITALIZAGION ¥ FISICO
[CONSTRUCCIONES. JFUENTE DE INFORMACION: BIMSA_COSTOS EDICION DICIEMBRE DE 1998 ]
INVEBTIGAGION DE MERCADC INMOBILIARIC
Ver Plantlia de Homologacién al finat del presents avito
t Vil - VALOR FISICO O DIRECTG |
a).- D¢l Tarrenc
AREAVALOR l Fro | fum | Fer | tFo | rSu | FRe | Lote Moda' 125.00
AD4ST [FrRACCION 1 100 [ 120] 100§ 1.00] .00 | 1.20 |R 59
1,400 [FRACCICN 2 Manzana 854
R [ {
Vator de calie Lote Tipo$ 350000 /m2 V.UHOMO 210851
Indiviso: 5.1000%
Fraccon l Area V. Unitaria l Indiviso ] Facter J , VALOA
['r3 [ % $
1 803.00 3500 0.0810 1.20 154,488 60
incrementn por sequine
' | VALOR TERRENO: | 154 483.60 1
b} De las Construcciones
TIPO DE CONSTRUCCION uso RANGO  CLASE Conesrv  Edad Vprob Uso
H 05 4 BU 7 T0 habiacion
H [+ 3 BY 7 700 terazs
H 05 2 su T moe sstacionarmientn
H ] 3 Bu 7T TOQ o do tendida
VALOR UNITARIO
l CLASIFICACION FEd | o810 [uso.GENER. | habitacion TG [ 4,300
H-06A FCoa | 1.100 TIPD 2 3,800
Fob | 1.000 PO 3 2,500
FFin | 1.00 TIPQ 4 2,500
Uso Tipo Suporficie V.Unit. V.AN. Damio, VALOR
M 3 $ Fed FCo _Ffn s
habrtacion [ 11374 420000 489,08200 0810 110 1.00 480,571.08
teTaza 273 3,800.00 1037400 0910 110 100 10,384 37
sstacionsmientn 2704 2,500.00 83,10000 0910 110 1.00 68,168.10
hrom de tendid 499 2,500.00 1248250 0910 110 100 12,474.568
sup.total habitable 11274 m2 [VALOR CONSTRUCCIONES: I 541,899.57 ]
Vador unitario rredio $5.113.4¢
e} Espacitias, EX A o8 y Obras C
Arass a instalaciones commes » edificio
EQUIPO l CLAVE ! Carvtidad l V.Unit. l Y.R.N. l Domto. l Indiviec J VALOR
Loks 3 ) Fed Feo % 3
ELEVADOR IED1 1 18420000 23037500 085 1.00 0.081 9,134.37
INTERFON IE16 1 5,800.00 780000 ©30 100 o081 14274
HIDRONEUMATICO 1 110.000.00 12500000 053 1.00 0.081 404125
PUERTAS ELECTRICAS 1 18,000.00 2400000 030 1.0 0.061 4B
I VALOH INST. COMUNES] 12.757 54
, I V.Unit. I V.RN, | Demio. Indiviec J VALCR
3 3 Fed_Foo % 3
[ | VALOR INST. PRIVATIVAS| 1375758 ]

VALOR FISICO DIRECTO (8] + (b) + [ ) + {d) I T83.603.24 !



ANEXO 1

INVESTIGACION DE MERCADC INMOBILIARIO

ECUACION BASICA: VALOR TIERRA=([{V.OFERTA x F.Co'm) -{V.Unit Cons x F.Dem X Sup}} / Sup. Tierra) x F.Homslogacion

planitia de antecedantes

I Ubicacon/Colona W ie | TELOFERTA|F.Com |F.Fh JFDC |Edad ] v.U.Con|Vutnmob. | FiHo [VUTOFER _ | V-UTwrra

ALBA SINY_T_]350 | TEL 559-0429

INSURGENTES CUICUILCO C {130 | 1000000 | 1.00 {100/ 095} 1 | 3500 | 7eez | 1050| 122 1,703

ALBA CASI PERIFERICO T 1350 |7EL 556-0429

INSURGENTES CUICUALCO C |150 | 1500000 { 1.00 |1.00] 05| 1 | 35001 10000 [ 1050l 288 3,004

DUNA 4] T |300 [TEL 550.0429

INSURGENTES CUICLHLCO € [110 800000 | 100 |100/08s| 1 | 3000 | 7273 { 10s0] 4ez 1,703

CEFIRD 89| T [300 |TEL 550-0420

INSURGENTES CUICUILGO C 123 850000 | 1.00 [1.001 0988 1 | 3200 7724 | 1050 40 2,018
VALOR UNITARIC FINAL DE TIERRA:

VALOR INMOBILIARIO FiNAL:

En el factor de Homogeneizacion, se ha considerado los siguientas patrenes de comparacién: Localizacién, Servicios Municipales,
Cercanla a transportes piblicos, Calidad del vecindario, Uso del Suelo, Visias valorizantes, Contaminacion Ambiental, Equipamiento
Urbano (mercados, Escusla, Hospitales, Etc...)

THEERE : SR R
= § by g 3 Fl E ¥ § g % g =
L [

MSURGENTES CLICURCO 100 1.00 Q85 | 3500 1.00 103) 110} 100 160 1.2_0_ 1050| 7092 1,7m3
'AI-BA CASI FERFERKO

INSURGENTES CUICUILCO 1.00 1.00 095 | 3500 1.00 100} 1.90 | 1.00 1.00 1.20{ 1053 10000 3.004
OUNA 14

INSURGENTES CUICUILCO 1.00 1.00 088 | 300 1.00 100 1.90 | 1.00 1.00 120 1050) 1273 1,708
CEFIRQ -]

INSURGENTES CLICURLCO 1& 1.00 o83 1 200 1.00 100] 110 | 100 1.00 120 1050 7,724 2,0!_

VALOR UNITARID FINAL D LA TIERRA:



V  APENDICE

BOLETIN “F”

TABLA DE VIDAS UTILES DE ALGUNQOS EQUIPOS EN AROS

Aislamiento

Arrancadores eléctricos
Alambrado para alumbrado
Accesorios de electricidad
Bombas

Calderas de vapor
Calentadores
Calentadores de gas
Cocinas

Compresores
Compresores de vacio
Condensadores de superficie
Dehumidificadores
Elevadores de pasajeros
Elevadores de carga
Enfriadores

Estructuras tubulares
Extractores

Filtros de agua
Incineradores
Intercambiadores de calor
Lavanderias

Maquinas de vacio
Montacargas

Motores

20
20
20
15
15
20
20
16
10
20
20
15
10
20
25
20
25
15
25
14
20
15
15
16
15 a 20
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BOLETIN “F”

TABLA DE VIDAS UTILES DE ALGUNOS EQUIPOS EN ANOS

Muebles de batio

Precalentadores

Refrigeracion

Sistemas de Refrigeracion

Sistemas de aire acondicionado hasta 20 ton
Sistemas de aire acondicionado hasta 15 ton
Sistemas de aire acondicienado hasta 5 ton
Sistema de coleccion de polvo

Sistema de alarmas contra incendio

Sistema de rociadores de agua ( sprinker )
Sistemas de telefonia

Sistema de inyeccion de aire

Tableros eléctricos

Tanques de gas

Tanques o depdsitos de acero

Torres de enfriamiento

Tuberia de gas, aire y agua

Tuberias

Transformadores

Valvulas

Ventiladores

25
20
11

20

20
15
10
15
25
20
20
15

20
16
30
15
25
20
25
20
15
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