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PROPOSITO |

Al realizar mi propio formato de avalios y al percatarme de que existe distintos formatos para
dependencias, instituciones bancarias, hipotecarias, comerciales, etc...., y repetir en cada uno la
misma informacion fue cuando vi la posibilidad de realizar creado una base de datos, tener en otra
carpeta los datos con informacion que requiere, los criterios de las instituciones como organismos
gubernamentales, tener un enlace con la base de datos, la hoja de captura y los distintos formatos.
Acudi a mis sinodales para tener la informacion y los criterios que ellos aplican en su vida profesional,
ademas de los formatos de instituciones como la Sociedad Hipotecaria Nacional, los requisitos que
solicita la Tesoreria del Distrito Federal, INDABBIN y otros.

Dentro de los objetivos esta el plasmar los conocimientos adquiridos dentro del recinto escolar y la
practica de los avaluos con los siguientes objetivos:
¢ Aportar un formato Unico de captura de informacion
¢ Crear una base de de criterios aplicables a cada tipo de inmuebles.
¢ Proporcionar una guia de los procesos y conceptos de un avaluo.
¢ Tener un método vy criterio para realizar un avaluo sin importar el formato y criterio, y trasmitir la
informacion necesaria para el formato final con los criterios y disefio del mismo.
Tener la informacion de consulta vinculada actualizada.
Tener las principales definiciones.
¢ Tener la automatizacion en una plataforma de Hoja de Calculo y poder transferir a otros sistemas
como una Base de Datos
¢ Proporcionar para consulta de nuevas generaciones
+ Como la aplicacién de indices de tendencia, la aplicacién de parametros en otras aplicaciones

> o

El criterio el tener tres areas bien definidas con son:
e Una captura de datos
o Datos externos como son los criterios, que pueden estar en cambio continuo
e Los reportes o formatos de las dependencias gubernamentales, como hipotecarias,

En la primera, la creacién de un formato de captura y tener una concentracién de informaciéon que nos
diera como resultado no solo la elaboracién de un avaluo para determinar como principal objetivo, el
también proporcionar criterios para una toma decisién que corresponda, ya que solo basta ordenarlo y
desarrollarlo y proporcionar al cliente o dependencia para tal efecto.

En la segunda tener toda la informacién en distintas paginas donde se consulta y proporciona
informacién que sera captura en la pantalla de captura de informacion

En la ultima etapa los diversos formatos, en tener un vinculo entre los distintos formatos, la pantalla de
captura, y tenerlos ya realizados lo que representa un ahorro de tiempo y espacio en el disco de
memoria como el la memoria RAM. Y anexar las fotos, e imagen que requiera el avaluo.

La elaboracion de un avaluo de debe realizarse a través de un arquitecto, ingeniero civil, ain cuando
cualquier persona o institucién que tenga los criterios necesarios y sobre todo la experiencia, los
primeros que mencione tienen por su ejercicio y practica, los términos, conceptos, elementos que un
profesional en avaluos maneja en forma habitual, pero como mi propuesta abarcar desde el estudiante
como el especialista.

Ademas de utilizar las herramientas tecnologicas tanto el software como el hardware, que seran de gran
importancia ya que se debera de conservar la informaciéon un tiempo que determina las autoridades
correspondientes, ademas se podran realizar proyecciones por la informaciéon obtenida y ordenada y
su actualizacion de los mismos

El tener un sistema automatizado donde no se dejaria a una omisién, o correccion de un dato anterior
de un formato de otro avaluo, ya que el método que se propone cada dato tiene que ser introducido, y
al momento de ingresar la informacion dar los criterios los para determinar el correcto o el mejor, ya
que cada avaluo tiene distintos objetivos, como fines, sin mencionar que es una apreciacién de quién
elabora dicho documento.

Propdsitos

Fiscales Financieros Legales




*Catastrales *Catastrales *De garantia
*Fusiones *Hipotecarios *Divorcios
*Garantia fiscal *Negocio en marcha *Herencias
*Traslado de dominio *Reexpresion de Estados *Juicios
*Seguros Financieros *Dacion
*Expropiacion

eValor de liquidacion eValor de realizacion

oValor de rescates eValor de mercado para el uso existente,

eValor de mercado para un uso alterno,  eValor de mercado para venta futura,

eValor de mercado para venta forzosa, oValor de mercado para uso 6ptimo (Uso mejor y mas
productivo),



ANTECEDENTES |

El Valuador Profesional esta obligado a cumplir con las leyes, a las Normas Profesionales y al Codigo
de Etica y Principios que regulan el Ejercicio de la Valuacion en México

El Valuador Profesional debe desarrollar su labor profesional de una manera competente e
independiente; en el ejercicio de sus funciones; no podra recibir de las partes interesadas ningun
beneficio personal, obsequios o prebendas, con la excepcién de los honorarios que hayan quedado
estipulados.

El Valuador es un profesional, persona de prestigio intachable, que:

+Posee amplio conocimiento de los procesos econdémicos, sociales y politicos que condicionan y
afectan el valor de los bienes;

+Ha recibido grado de licenciatura idonea con la Valuacién, de universidad o institucion educativa
de nivel superior debidamente autorizada;

#Ha cursado y completado estudios de especializacion o maestria en Valuacion, en programa
acreditado o debidamente autorizado y reconocido, que validen su competencia en el area o
areas de Valuacion a las que se dedica y

+ Ha demostrado poseer la experiencia adecuada y ser competente en el area 6 areas de
Valuacién en que practica.1

La legislacion catastral italiana era la que mejor se adaptaba a nuestro medio, redactando El Estado se
constituido por una republica representativa, democratica, federal, compuesta de 32 Estados libres y
soberanos en todo lo concerniente a su régimen interior, pero unidos en una federacion establecida
segun los principios de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

Los Estados adoptaran, para su régimen interior, la forma de gobierno republicano, representativo,
popular, teniendo como base de su divisidn territorial y de su organizacion politica y administrativa, el
municipio libre.

Marco Histérico para el Sistema Catastral, la tierra es y ha sido uno de los recursos fundamentales de
cualquier ciudad, por ello, no resulta extrafio que desde la antigiiedad se le ha tratado de estudiar y de
realizar las actividades conducentes a su clasificacion, registro y establecimiento de impuestos ligados
a la propiedad.

Los inicios del catastro en el México prehispanico se ven reflejados en los variados sistemas de
informacién que contaba el imperio azteca, respecto a su compleja organizacion politica y social, en
funcion de sus diferentes relaciones fributarias, de registro y cartograficas lo cual constituye el
antecedente principal de los mapas y planos coloniales basados en la informacién catastral
mesoamericana en relacién con el tipo de propiedad con el surgimiento de los centros mineros y las
grandes haciendas fue necesario dar un sustento legal a las formas de regulacién y control de la
tenencia de la tierra asi como de su seguridad juridica.

Durante el periodo independiente y hasta nuestro dias, el crecimiento estructural y el desarrollo de los
centros urbanos ha permitido la evolucién del catastro en sus sistemas y en su legislaciéon, en un
marco normativo que facilita la toma de decisiones en los ambitos administrativo, econémico, politico y
fiscal, convirtiéndose en una herramienta indispensable para la planeacion urbano-rural de las
ciudades.

Los trabajos de valuacion inmobiliaria en nuestro pais se iniciaron en las postrimerias del siglo pasado,
exclusivamente con fines tributarios del Impuesto Predial, que fue cuando se establecieron las bases
para el Catastro de la Ciudad de México, publicandose la primera Ley de Catastro el dia 23 de
Diciembre de 1896 en el Diario Oficial de la Federacion.

El sefior José Ives Limantour, Ministro de Hacienda, de la cual dependia el Catastro, ordené al Ingeniero
Salvador Echegaray que estudiara los métodos catastrales establecidos en Inglaterra, Francia,
Holanda, Espanfa, Italia entre otros, concluyé que posteriormente el proyecto del Mandamiento del
Catastro, auxiliado por el Ingeniero Isidoro Diaz Lombardo y el Licenciado Manuel Calvo y Sierra,
siendo designado el ingeniero Echegaray el primer Director de Catastro.

"' la Asociacion Nacional de Institutos Mexicanos de Valuacion ,A. C.



Durante el primer cuarto del presente siglo el crédito con garantia hipotecaria era muy escaso, rara vez
se otorgaba y cuando se concedia no era tomado en cuenta el valor comercial de la garantia, sino la
solvencia econdmica y moral del deudor, esto es, sin la base técnica de un verdadero avaluo, ya lo que
se tomaba en cuenta era el valor fiscal representado por las estimaciones catastrales, siempre
atrasadas y lejanas a la realidad.

En 1925 se cred la Direccion General de Pensiones y de Retiro en beneficio de los empleados federales.
Esta institucion tenia entre sus funciones la de otorgar créditos con garantia hipotecaria con el fin de
facilitar la compra de sus casas habitacion. Al principio, los préstamos de pensiones concedidas no se
basaban en avallos, sino en meras opiniones de sus inspectores, los créditos no quedaban
suficientemente garantizados, se creo el Departamento de Valuacion con el objeto de establecer los
valores reales de los inmuebles que pretendian adquirir los empleados solicitantes del crédito,
aplicandose procedimientos y normas catastrales pero ya con un criterio comercial, estos avaluos de
caracter fisico o directo, con valores acordes realidad.

Mas tarde el gobierno reestructuré el sistema bancario, fundando instituciones que cooperaron
decisivamente en el desenvolvimiento econémico del pais, gracias a las facilidades del crédito abierto.
El Banco Nacional Hipotecario, Urbano y de Obras Publicas, S.A. actualmente Banobras se creo el 23 de
Febrero de 1933 con el objeto de realizar una funcién no encomendada a otros bancos, en él se
trataba de abrir una fuente de crédito a los gobiernos de los estados y municipios, para que pudieran
llevar a cabo las obras publicas en sus respectivas regiones. El otorgamiento del crédito estaba sujeto
en todos los casos a previos avaluos y estudios financieros sobre la recuperacion del préstamo,
desempefiando satisfactoriamente su comision, y lo hizo tan eficazmente que pronto se hizo necesario
superar la limitacién que le imponia su ley organica, que le prohibia conceder créditos hipotecarios a la
iniciativa privada. Para ello, el 11 de noviembre de 1933 fue necesario crear una institucion filial del
Banco, organizandola dentro de las normas de las instituciones de crédito privadas “La Asociacion
Hipotecaria Mexicana, S. A.” primera institucion que emitié cédulas hipotecarias para el otorgamiento

de crédito a la iniciativa privada.

Poco después, la Direccion de Crédito de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, en la circular del 4
de Mayo de 1935, obligaba a las comparias de seguros a justificar la inversién de sus reservas
técnicas en bienes raices y derechos reales, debiendo ser un Banco Nacional Hipotecario, Urbano y de
Obras Publicas, S.A. en su caracter de Banco Fiduciario Nacional, el encargado de practicar los
correspondientes avalios. En ese afio el Banco aun no disponia de un departamento u oficina de
avaluos, ni con los servicios de técnicos especializados en la materia, viéndose obligado a efectuar la
valuacién de todos los bienes de las companias de seguros y las que solicitaba la Asociacion
Hipotecaria Mexicana, S.A. para someterlas a la consideracion de la H. Comision Nacional Bancaria.

Posteriormente, el Ingeniero Edmundo de la Portilla establecié que para que los avalios que se
produjesen fueran realmente de caracter comercial, deberia tomarse en cuenta la productividad del
inmueble, esto es, que se deberian considerar las rentas reales o efectivas, o en su caso, las
estimadas cuando no estuviese rentando; igualmente deberian deducirse los gastos correspondientes
a impuesto predial, consumo de agua, gastos administrativos y de conservacion, asi como los vacios
efectivos o virtuales para llegar a un producto liquido anual que, capitalizando a una tasa de interés
acorde al tipo de inmueble, daria el valor de capitalizacion del mismo y promediando con el valor fisico
o directo llegar al valor comercial, procedimiento que practicamente sin modificaciones son los que se
contintian practicando hasta la fecha por los peritos valuadores y por las instituciones bancarias.

La Tesoreria del Distrito Federal ha publicado diversos manuales de valuacion. En los ultimos tiempos se
puede senalar el Instructivo para la Valuacién de Predios publicado en 1965; en él se clasificaron las
zonas del Distrito Federal en urbanas, industriales y rusticas, fijandose lotes tipo como resultado de los
estudios generales de los predios de cada region catastral. Se establecieron reglas para coeficientes
de premios y castigos, segun las caracteristicas fisicas para lotes regulares e irregulares, en esquina,
por desnivel, frente, etc.

Las edificaciones se clasificaron en antiguas y modernas, definidas por literales, de acuerdo a su
estructura, recubrimientos, acabados, instalaciones y complementos, desmeritando el valor por su
edad y estado de conservacion. Se indicaba en que colonias del Distrito Federal predominaban los
diferentes tipos de construcciones. Asimismo en la capitalizacion de rentas se establecia que los
bienes raices destinados al arrendamiento, el valor catastral en base a una renta mensual y a una tasa
de interés acorde al uso del inmueble.



El Instructivo de Valuacién publicado en 1981 modifico el procedimiento de aplicacion de premios y
castigos para el calculo del valor unitario de suelo en la zona, se aplicaban los meritos o deméritos de
acuerdo con las caracteristicas que presentaban los lotes distintos a la generalidad.

En el afio de 1982 se modifico la Ley de Hacienda del Distrito Federal, entrando en vigor el Impuesto
Sobre Adquisicion de Inmuebles (antes Traslado de Dominio), surgiendo como uno de los requisitos
para enterar el impuesto el presentar un avalio “comercial” del bien transmitido. El avalio que se
presentaba seguia los criterios catastrales a los que se les aplicaban valores minimos. Posteriormente
se implementaron los valores de referencia, mismos que se utilizaron para la revision técnica hasta
1990. El 7 de Enero de 1991 se publico el Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de
Valuacién Inmobiliaria y de la Autorizacion de Sociedades y Registro de Peritos Valuadores.

La Tesoreria del Distrito Federal de la Secretaria de Finanzas, cuenta con amplia informacion relativa a
la propiedad raiz: el catastro de la ciudad, en el que se encuentran registrados los inmuebles y sus
caracteristicas fisicas, cualitativas, cuantitativas y administrativas. Asimismo, los valores unitarios de
suelo y construccién para el calculo del Valor Catastral de las edificaciones asi como los valores de
referencia para el pago del Impuesto Sobre Adquisicion de Inmuebles, que son resultado de los
estudios efectuados sobre los elementos urbanos, las caracteristicas fisicas, de los diferentes niveles
socioeconémicos y del andlisis del mercado inmobiliario de las distintas zonas o colonias del Distrito
Federal, asi como del valor de reposicion nuevo de las construcciones que parte del analisis de los
diferentes usos y tipos de edificaciones.
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JUSTIFICACION |

Tener un sistema de captura para realizar y organizar la informacion de los datos, y que nos ayude a
transferir la informacién a cualquier formato sin importar los distintos criterios y tener una base de datos
para consulta, que permitan optimizar las practicas y procedimientos para la elaboracion, revision y
certificacion de los avaluos, en apego a los principios valuatorios comunmente aceptados en la sana
practica valuatoria, Ademas de tener al instante en cualquier formato la informacién sin ocupar memoria
RAM adicional y colocar las imagenes, fotografias y dibujos. Los criterios y disposicién tanto de las
autoridades y requisitos de ofras instituciones tanto bancarias como de mercado. (CNVB, SAVAC,
INDAABIN, SHF, TDF).

Al principio era una simple captura de informacion al estar investigando y con la colaboraciéon de mis
maestros se fue creando un sistema donde la informacién se encontraba fuera del sistema y que se
tenia que estar consultado lo que resultaba invertir mucho tiempo de busqueda y capturarla. Al
concentrarla en un medio electrénico la informacién sera mas sencilla y rapida para procesarla.

El transcribir la informacion podria tener omisiones, errores u otro problema y ver que podria tener un
comando donde con un solo numero obtenia la respuesta rapida ademas otras alternativas segun las
necesidades de los clientes sin que por ello faltaba a los principios o falsedad.

El tiempo ahorrado en el llenado permite una investigacion o toma de decisiones mas amplia, ademas de
conservar la informacién en el mismo formato de captura de datos (Pantalla de captura)

A través de una hoja de calculo como existen en el mercado se desarrollo en esta plataforma, que por
sus caracteristicas permite usar formulas o texto y tener una base de datos, que satisfacia y podria
enviarse a una base de datos mayor o transferir a otros sistemas la informacion.

Los alcances son varios, ya que la informacion podra aplicarse a otros avalios como podria ser judicial,

catastral, bancario y no unicamente a los comerciales.

El contenido de la informacion estara en funcion al destino, disefio y criterio del Formato Final.

* Nombre que le dio el Ing. Juan Antonio Gémez Velazquez
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CONSIDERACIONES |

En este sistema permite que la misma informacion tener distintos formatos o criterios del perito valuador
lo que lo hace MULTIUTILITARIO®. Hay formatos que contiene mayor informacién que lo requiere la
institucion de crédito o dependencia gubernamental, y es por ello que cada formato tendria un manual
de usuario, en nuestra caso se escogidé con la informacion de la Sociedad Hipotecaria Federal, pero en
los otros formatos que utilizo de prueba, el correcto funcionamiento y con los criterios de los mismos.

El tener el criterio de los formatos obtenidos y poder desarrollarlos en la presente tesina, donde los
criterios podrian confundir al llenado respetivo por lo que se determino que en el formato de cada
avaluo tenga las formulas de cada uno de ellos. Los conceptos mas importantes de los vertidos por la
Tesoreria del Distrito Federal (TDF) y de la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), como lo sefalo
anteriormente

3 Nombre sugerido por el Arq. Lorenzo Barragan Estrada
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MANUAL DE OPERACION |

FORMATOS MULTIUTILITARIOS CAPTURA |

VINCULOS

LOGOTIPO:

INSTITUCION:

AVALUO DE
BIEN
INMUEBLE

a) AVALUO:

Ademas de las hojas de consulta el presente formato tendra enlaces por medio de la
Internet con distintos portales

Se debera incluir en el encabezado de cada pagina al conjunto de letras y en su caso
imagen que distingue a las personas autorizadas (personas morales) o personas
registradas (peritos independientes y corredores publicos) para practicar avalios con
fines fiscales; dicho logotipo debera ser invariablemente el aprobado para tal fin.
Asimismo, se debera sefialar en el pie de pagina de cada hoja la direccion vy
teléfonos) correspondientes.

Se debera senalar: Nombre de las personas autorizadas ( personas morales) o
personas registradas (peritos independientes y corredores publicos) para practicar
avaluos con fines fiscales

Se refiere a:

Dictamen técnico practicado por persona autorizada o registrada ante la autoridad fiscal
que permite determinar el valor comercial de un inmueble, con base en su uso,
ubicacidn, y caracteristicas fisicas y urbanas, asi como en la investigacion, analisis y
ponderacion del mercado inmobiliario, y que plasmada en un documento que reuna los
requisitos de forma y contenido establecidos en los Manuales de la TDF SHF, sirve comr
base para determinar alguna de las contribuciones establecidas en el Cédigo; cuando le
contribucion que se determine con base a dicho avaluo sea el Impuesto sobre
Adquisicion de Inmuebles, debera acompanarse del anexo de la declaracién para el pag
de dicho impuesto;

El documento referido sera capturado en computadora, almacenado en archivos de facil

identificacion aprovechando las herramientas y técnicas que los avances tecnoldgicos en la materia
permitan, buscando con ello facilitar el llenado, revisiéon, impresion, transferencia de datos y
almacenamiento en medios magnéticos.

b) BIEN
INMUEBLE:

Segun el Articulo 750 del Caodigo Civil para el Distrito Federal, son

Bienes Inmuebles:

I.- El suelo y las construcciones adheridas a él;

Il.- Las plantas y arboles, mientras estuvieran unidos a la tierra, y los frutos
pendientes de los mismos arboles y plantas, mientras no sean retirados de ellos
por cosechas o cortes regulares.

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

IV.- Las estatuas, relieves, pinturas u otros objetos de ornamentacion colocados en
edificios o heredados por el duefio del inmueble, de tal forma que revele el
propdsito de unirlos de un modo permanente al feudo;

V.- Los palomares, colmenas, estanques de peces o criaderos analogos, cuando el
propietario los conserve con el propésito de mantenerlos unidos a la finca y
formando parte de ella de forma permanente;

VI.- Las maquinas, vasos, instrumentos o utensilios destinados por el propietario de
la finca, directa o exclusivamente a la industria o explotacién de la misma;

VII.- Los abonos destinados al cultivo de una heredad, que estén en las tierras
donde hayan de utilizarse, y las semillas necesarias para el cultivo de la finca;
VIII.- Los aparatos eléctricos y accesorios adheridos al suelo o a los edificios por el

duefio de éstos, salvo convenio contrario;

IX.- Los manantiales, estanques, aljibes y corrientes de agua, asi como los
acueductos y las caferias de cualquier especie que sirvan para conducir los
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No. DE AVALUO:

liqguidos o gases a una finca o para extraerlos de ella;

X.- Los animales que formen el pie de cria en los predios rusticos destinados total o
parcialmente al ramo de ganaderia asi como las bestias de trabajo
indispensables para el cultivo de la finca mientras estén destinados a ese objeto;

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

XII.- Los derechos reales sobre los inmuebles;

XIll.- El material rodante de ferrocarriles, las lineas telefénicas y telegraficas y las
estaciones radiotelegraficas.

Numero asignado por la persona autorizada o registrada que permite el control e
identificacion del avaluo y que relaciona el afio y numero consecutivo de solicitud de
dictamen; dicho niumero debera aparecer en el encabezado de todas las hojas del
formato de avaluo.

CAPITULO I.- ANTECEDENTES

NOMBRE DEL
SOLICITANTE:

Nombre completo del promovente, persona fisica o moral que solicita la
elaboracion de avalluo de bien inmueble

En tratandose de personas morales o entidades de la administracion publica, debera de sefalarse
adicionalmente el nombre del funcionario o ejecutivo responsable del pago de los honorarios del
trabajo valuatorio, asi como su cargo.

DOMICILIO DEL
SOLICITANTE:

CALLE

No. EXTERIOR:

No. INTERIOR:

COLONIA:

NOMBRE DEL
CONJUNTO:

DELEGACION O
MUNICIPIO:

DELGACIO-NES /
MUNICIPIOS

Dentro de los servicios integrales que prestan algunas personas autorizadas,
especificamente las instituciones de crédito y en atencion a otros ordenamientos
que rigen la sana practica valuatoria, especialmente en el ambito de la valuacién
inmobiliaria con fines fiscales, se indicara el domicilio del solicitante para recibir
notificaciones, sefalando: Calle, No. Exterior, No. Interior, Colonia, Delegacion,
C.P., Entidad.

Se indica el nombre de la via en que se ubica el numero oficial del bien inmueble
para recibir notificaciones o en su caso en donde se localiza su frente de acceso
principal.

Se indica el numero oficial exterior, 0 en su caso la manzana vy lote de terreno
correspondientes al domicilio

Se completa segun sea el caso, con el niumero oficial interior del domicilio. Aplicable
normalmente a propiedades de régimen privado colectivo (condominios,
copropiedades), o el numero de identificacion o connotacién alfanumérica que se le
de a ciertas fracciones de bienes inmuebles de propiedad privada individual de
productos.

Se indica el nombre nominal de la colonia, fraccionamiento, barrio, pueblo o
cualquier otra denominacion urbanistica en el cual se ubica geograficamente el
domicilio.

Se indica el nombre del conjunto habitacional o cualquier otra denominacién
urbanistica en el cual se ubica geograficamente el domicilio.

Se indica el nombre correspondiente a la Delegacion politica perteneciente al
Distrito Federal o Municipio de cualquiera de los Estados de la Republica Mexicana
en el cual se localiza el domicilio

ALVARO OBREGON CUAUHTEMOC CUAUHTEMOC
AZCAPOTZALCO XOCHIMILCO
GUSTAVO A. MADERO MILPA ALTA NAUCALPAN
BENITO JUAREZ IZTACALCO TLANEPANTLA
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cODIGO
POSTAL:

ENTIDAD

Municipios

PERITO
VALUADOR:

REGISTRO EN LA
INSTITUCION

REGISTRO DE LA
TDF:

REGISTRO DE
PERITO
VALUADOR
COLEGIADO:

No. CEDULA
PROFESIONAL

TLAHUAC IZTAPALAPA

COYOACAN CUAJIMALPA MAGDALENA
TLALPAN VENUSTIANO CARRANZA
CONTRERAS ETC.....

Se indica el cédigo postal correspondiente al citado domicilio

Se indica la Entidad Federativa en que se ubica el domicilio, ya sea el Distrito
Federal o cualquiera de los Estados existentes en la Republica Mexicana

AGUASCALIENTES: 01 OAXACA: 20

BAJA CALIFORNIA — 02 SINALOA: 25

BAJA CALIFORNIA SUR - 03 SONORA: 26
CAMPECHE: 04 TABASCO: 27
COAHUILA DE ZARAGOZA - 05 TAMAULIPAS: 28
COLIMA - 06 PUEBLA: 21
CHIAPAS: 07 TLAXCALA: 29
DISTRITO FEDERAL: 09 QUERETARO: 22
DURANGO - 10 VERACRUZ: 30
GUANAJUATO - 11 MEXICO: 15
GUERRERO - 12 QUINTANA ROO - 23
HIDALGO - 13 YUCATAN: 31
JALISCO: 14 CHIHUAHUA: 08
MORELOS — 17 MICHOACAN DE OCAMPO: 16
NAYARIT: 18 SAN LUIS POTOSI: 24

NUEVO LEON - 19 ZACATECAS: 32

AdeTés de poder asignar el municipio por estado y su localizacion a través del
GPS

Nombre completo del Perito Valuador, el cual debera acompafarse inicialmente de
las abreviaturas que corresponden a la carrera profesional que éste posee. Dicho
perito valuador, es la persona fisica que sera el encargado de realizar el avallio
solicitado, sujetandose en la realizacién del mismo a las normas vy criterios técnicos
de valuacion establecidos; es la persona fisica registradas ante la Tesoreria que
practiquen avaliuos o auxilien a instituciones de crédito y sociedades civiles o
mercantiles en la practica de los mismos;

Se indicara el numero de registro de perito valuador asignado dentro del padrén
respectivo de la persona autorizada o registrada y otorgado a la persona fisica que
cumple con los requisitos establecidos para tal fin, dicho registro normalmente
contiene las siglas de la persona autorizada o registrada, Entidad Federativa,
ejemplo (DF) y numero consecutivo correspondiente al padrén de peritos.

Se indicara segun sea el caso el numero de registro otorgado por autoridad fiscal
para establecer bases gravables de contribuciones fiscales vinculadas a bienes
inmuebles.

Se indicara segun sea el caso, en apego al reglamento del Articulo 5 Constitucional,
el registro que corresponde a la certificacion que como perito valuador emiten los
Colegios de Profesionistas afines a la valuacion de bienes inmuebles.

Se indicara el numero respectivo de la Cédula Profesional.

* El Global Positioning System (GPS) o Sistema de Posicionamiento Global (més conocido con las siglas GPS; su
nombre mas correcto es NAVSTAR GPS) es un Sistema Global de Navegaciéon por Satélite (GNSS)
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ESPECIALIDAD Se debera indicar invariablemente Bienes Inmuebles.

FECHA DEL Es la fecha en la que se estima el valor del bien inmueble, relacionandose

AVALUO: generalmente con el Dia, Mes y Afo en los cuales se efectuo la ultima visita de
inspeccion al mismo. En caso de establecer otra fecha distinta se deberan expresar
los motivos de ésta ultima.

VIGENCIA DEL Es la fecha de vigencia del avalio. Con una vigencia de 6 meses de la fecha del
AVALUO: avaluo.

BIEN INMUEBLE De acuerdo con la definicion de Bien Inmueble; cuando se trate Unicamente del
QUE SE VALUA: terreno sin construcciones (exceptuando segun corresponda obras complementarias

existentes), se indicara terreno baldio; cuando existan construcciones que posean
un uso genérico predominante, se describira al bien inmueble sefialando
precisamente dicho uso genérico; en algunos casos y solo a peticidon del solicitante
del avaluo, para bienes inmuebles de terrenos con construcciones adheridas al
mismo, se podra estimar solo el valor del terreno o de las construcciones, indicando
esto claramente en el avallo, senalando en su caso las limitaciones que dicha
estimacién pudiera generar para ciertos propésitos.

En términos generales se puede senalar que existen tres grandes clasificaciones de
usos que son habitacional, no habitacional y mixto.

En el uso habitacional se identifican: Habitacional Unifamiliar, en los que se ubican
las casas habitacion para uso exclusivo de una familia en un mismo terreno;
Habitacional Multifamiliar, en los que se encuentran las casas habitaciéon en
condominio horizontal y departamentos en condominio generalmente verticales,
como su nombre lo indica para mas de una familia en un mismo terreno; asimismo
casas y departamentos en copropiedad para varias familias;

En la clasificacion no habitacional existe una diversidad de usos genéricos,
destacandose por su incidencia, los comercios en conjuntos horizontales o
verticales, oficinas privadas o0 gubernamentales en edificios de desarrollo
principalmente verticales, o0 en casas habitacion adecuadas para tal fin;
estacionamientos, naves industriales con estructuras ligeras y/o pesadas, bodegas,
talleres, hospitales, hoteles, entre otros; y

Los de uso mixto que presentan en un mismo terreno, construcciones de uso
habitacional y no habitacional, como son las casas habitaciéon y edificios de
departamentos con locales comerciales en planta baja, edificios de departamentos y
de oficinas, algunos de ellos con locales comerciales también en planta baja.

Es importante destacar que si bien se identifica al bien inmueble que se valla,
convencionalmente a partir del uso genérico que poseen las construcciones, que la
estimacioén del costo de reposicién nuevo de las mismas, atiende principalmente a
las caracteristicas fisicas de dichas construcciones, que definen los materiales y
procedimientos constructivos, a partir de los elementos basicos que conforman entre
otros la subestructura, estructura, instalaciones y acabados presentes en las
edificaciones.

* PRIVADA INDIVIDUAL * SOCIAL EJIDAL

*EN CONDOMINIO * SOCIAL COMUNAL

* PRIVADA * EN COPROPIEDAD

* NACIONAL *OTRO

SE PUEDEN ADICIONAR OTROS CONCEPTOS
REGIMEN DE Se debera sefalar si ésta es privada, copropiedad, sociedad, condominio, publica.
PROPIEDAD:

La propiedad es un concepto legal que comprende todos los derechos y obligaciones de caracter especifico
que sobre un bien inmueble posee una persona o grupo de personas; el régimen de propiedad podra ser
por tanto de caracter individual o colectiva, en este ultimo condominal o de copropiedad.

El régimen de propiedad publica, se divide en bienes del dominio publico y bienes del dominio privado. En el

caso especifico del Patrimonio del Distrito Federal se compone de Bienes del Dominio Publico (Art. 16 de
la Ley del Régimen Patrimonial y del Servicio Publico del Distrito Federal), y Bienes del Dominio Privado
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(Art. 33 de la Ley del Régimen Patrimonial y del Servicio Publico del Distrito Federal).

En lo que respecta a bienes inmuebles, los articulos antes mencionados se pueden considerar en las
siguientes fracciones:

Articulo 16.- Excepto aquellos pertenecientes a la Federacién en términos de la legislacién aplicable, son
bienes del dominio publico del Distrito Federal:

Los de uso comun;

Los bienes inmuebles que de hecho se utilicen para la prestacién de servicios publicos o actividades
equiparables a ellos, o los que utilicen las Dependencias y Entidades del Distrito Federal para el
desarrollo de sus actividades;

Los inmuebles expropiados a favor del Distrito Federal, una vez que sean destinados a un servicio publico,
0 a alguna de las actividades que se equiparen a los servicios publicos o que de hecho se utilicen para
tales fines;

Las tierras y aguas a excepcion de las comprendidas en el articulo 27, parrafos cuarto quinto y octavo de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, propiedad del Distrito Federal,

Los canales, zanjas y acueductos propiedad o construidos por el Distrito Federal, asi como los cauces de
los rios que hubiesen dejado de serlo, siempre y cuando no sean de jurisdiccion federal, debiendo
observarse al respecto las disposiciones de la Ley de Aguas Nacionales;

Los canales , zanjas y acueductos propiedad o construidos por el Distrito Federal, asi como los cauces de
los rios que hubiesen dejado de serlo siempre y cuando no sean de jurisdiccion federal, debiendo
observarse al respecto las disposiciones de la Ley de Aguas Nacionales.

Los inmuebles ubicados en el territorio del Distrito Federal y que la Federacion transmita a éste, con la
finalidad de satisfacer las necesidades de crecimiento, vivienda y desarrollo urbano.

Las servidumbres, cuando el precio dominante sea alguno de los anteriores.

Articulo 33.- Excepto aquellos pertenecientes a la Federacién en términos de la legislacién aplicable, son
bienes del dominio privado del Distrito Federal:

Los no comprendidos en el articulo 16 y cuyo uso y utilidad no tengan interés publico;

Los que hayan formado parte de Entidades del Distrito Federal;

Las tierras ubicadas dentro del Distrito Federal, que sean susceptibles de ser enajenadas a particulares;

VII. Los bienes inmuebles que el Distrito Federal adquiera por vias de Derecho Publico y tengan por objeto
la constitucién de reservas territoriales, el desarrollo urbano o habitacional o la regularizaciéon de la
tenencia de la tierra.

NOMBRE DEL Nombre completo de la persona fisica 0 moral que es propietaria del bien
PROPIETA-RIO inmueble, segun documentacién oficial que ampare dicho supuesto,
DEL BIEN especialmente de escrituras publicas del bien inmueble giradas por Notario
INMUEBLE: Pudblico, en su caso y a falta de documentacién oficial alguna que permita

reconocer al propietario, se podra sefalar como supuesto propietario a la persona
fisica o moral que expresamente indique el solicitante o promovente del avaluo,
haciendo la anotacion respectiva para tal caso.

En algunos casos especialmente en el ambito de la valuacion inmobiliaria con fines fiscales, se establece la
obligacién de sefalar el nombre del propietario o " poseedor”, cuando el avalio que se practique tenga
como proposito establecer bases gravables con fines fiscales y en vez del nombre del propietario se
conozca el del poseedor, se podra consignar dicho nombre, realizando la aclaracién pertinente.

DOMICILIO DEL De igual forma que el domicilio del solicitante, el domicilio del propietario para

PROPIETA-RIO: recibir notificaciones es un concepto requerido en valuacion inmobiliaria con fines
fiscales, por lo cual se deberéa indicar: Calle, No. Exterior, No. Interior, Colonia,
Delegacion Politica o Municipio, C.P., Entidad.

CALLE Se indica el nombre de la via en que se ubica el nimero oficial del bien inmueble
para recibir notificaciones o en su caso en donde se localiza su frente de acceso
principal.

No. EXTERIOR: Se indica el numero oficial exterior, 0 en su caso la manzana vy lote de terreno

correspondientes al domicilio.

No. INTERIOR: Se completa segun sea el caso, con el numero oficial interior del domicilio.
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Aplicable normalmente a propiedades de régimen privado colectivo (condominios, copropiedades), o el
numero de identificacion o connotaciéon alfanumérica que se le de a ciertas fracciones de bienes
inmuebles de propiedad privada individual de productos.

COLONIA: Se indica el nombre nominal de la colonia, fraccionamiento, barrio, pueblo o
cualquier otra denominacién urbanistica en el cual se ubica geograficamente el
domicilio.

DELEGACION O Se indica el nombre correspondiente a la Delegacion politica perteneciente al

MUNICIPIO: Distrito Federal o Municipio de cualquiera de los Estados de la Republica
Mexicana en el cual se localiza el domicilio

CcODIGO Se indica el cédigo postal correspondiente al citado domicilio

POSTAL:

ENTIDAD: Se indica la Entidad Federativa en que se ubica el domicilio, ya sea el Distrito
Federal o cualquiera de los Estados existentes en la Republica Mexicana

TELS. Se indica el numero telefénico para cualquier aclaracion.

PROPOSIT’O Es el uso o usos especificos) que se pretende dar al dictamen valuatorio.

DEL AVALUO: + Existen diversos usos los mas comunes son:

¢ Para el establecimiento de garantias hipotecarias

+ Para la reestructuracion de créditos.

+ Paradacion en pago.

+ Para adjudicacion.

¢ Para Inventarios

¢ Para aseguramientos

¢ Para establecer bases gravables de contribuciones vinculadas a

bienes inmuebles.

¢ Para compray venta

¢ Para arrendamiento

¢ Ofros.
OBJETO DEL Como ya se establecié anteriormente en la definicion de Avallo, el objeto del
AVALUO: avaluo es el estimar el valor debidamente soportado del bien inmueble (definiendo

en este apartado el tipo de valor buscado).
+ Estimacién del valor comercial.

+ Estimacion del valor neto de reposicion.

+ Estimacion del valor de mercado.

¢ Estimacion del precio minimo de venta

+ Estimacién del precio maximo de adquisicion

+ Otros (especificar).
UBICACION DEL Caracteristica fundamental de los bienes inmuebles es su inmovilidad 6
INMUEBLE: permanencia geografica en un lugar unico, a dicho lugar se le asocian en funcién

de su utilidad y deseabilidad, los factores basicos que crean o destruyen su valor
( fisicos, economicos, politicos y sociales), de ahi que resulte importante
establecer con toda precision y claridad la ubicacién en que se localiza el bien
inmueble, debiendo sefialarse:
Calle, No. Exterior, No. Interior, Colonia, Delegacién, C.P., Entidad;
Si el terreno posee algun nombre, éste debera indicarse, asimismo si el bien inmueble es de dificil
localizacién, se debera sefialar la via o vias de acceso, con las distancias aproximadas (en metros o
kildbmetros) referidas a puntos de partida importantes y de facil identificacion.

CALLE: Se indica el nombre de la via en que se ubica el numero oficial del bien inmueble
0 en su caso en donde se localiza su frente de acceso principal

No. EXTERIOR: Se indica el numero oficial exterior, 0 en su caso la manzana y lote de terreno
correspondientes.
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Si por alguna situacién en especial no existieran dichos datos, se podra establecer la distancia que existe
entre los vértices del frente a referencias conocidas y de facil identificacion; en zonas con traza urbana
bien definida, a las esquinas proximas de la propia manzana en que se localiza.

No. INTERIOR:

Se completa segun sea el caso, con el numero oficial interior del domicilio.

Se completa segun sea el caso, con el numero oficial interior del domicilio.

Aplicable normalmente a propiedades de régimen privado colectivo (condominios, copropiedades), o el
numero de identificacion o connotaciéon alfanumérica que se le de a ciertas fracciones de bienes
inmuebles de propiedad privada individual de productos, cuando se solicite valuar unicamente dichas

fracciones.
COLONIA: Se indica el nombre nominal de la colonia, fraccionamiento, barrio, pueblo o
cualquier otra denominacién urbanistica en el cual se ubica geograficamente.
NOMBRE DEL Se indica el nombre nominal del nombre del conjunto autorizado
CONJUNTO
TELS. Se indica el niumero telefénico para cualquier aclaracion.

DELEGACION O

Se indica el nombre correspondiente a la Delegacion politica perteneciente al

MUNICIPIO: Distrito Federal o Municipio de cualquiera de los Estados de la Republica
Mexicana en el cual se localiza.

CcODIGO Se indica el cédigo postal correspondiente. (CINCO DOGITOS)

POSTAL:

ENTIDAD: Se indica la Entidad Federativa en que se ubica el domicilio, ya sea el Distrito
Federal o cualquiera de los Estados existentes en la Republica Mexicana.

No. CUENTA Citese el numero de la cuenta catastral o cuenta predial.

CATASTRAL:

La cuenta catastral o cuenta predial (connotacion que puede varias en las diferentes entidades federativas),

esta conformada por una serie de nimeros o caracteres alfanuméricos, que permiten a la autoridad fiscal
establecer con precision la ubicacion geografica de los bienes inmuebles; es por decirlo asi, la llave de
acceso a toda la informacion del mismo y que va desde de ubicacion por calle, numero oficial, lote y
manzana, numero interior, colonia nominal, delegacién, cddigo postal; pasando por el nombre del
propietario o poseedor del bien inmueble, asi como a su domicilio para oir notificaciones, contiene
ademas, los datos inherentes a las caracteristicas fisicas de los diferentes elementos que pudiesen
conformar al bien inmueble, esto es la superficie del terreno, el tipo de construcciones, edad, estado de
conservacion, su clase, numero de niveles y superficie de las mismas; datos ultimos que se utilizan para
calcular mediante la aplicacion de valores unitarios catastrales y valores de referencia, las bases
gravables del impuesto predial y del impuesto sobre adquision de inmuebles.

En el caso especifico del Distrito Federal, el primero como propuesta de valor catastral que se envia
anualmente a los propietarios o poseedores de bienes inmuebles en el territorio del mismo y el segundo
para establecer valores de revision a los avaluos elaborados por sociedades de valuacién autorizadas y
peritos valuadores registrados (ambos ante la autoridad fiscal) y que presentan los contribuyentes para el
pago de contribuciones por la adquisicion de bienes inmuebles, de igual forma en el Distrito Federal.

Tales consideraciones revelan la importancia que tiene la consignacion de la cuenta catastral en el formato,
especialmente cuando se sobreentiende, que los datos inherentes a las caracteristicas fisicas, de
ubicacién y algunas del tipo administrativo consignadas en el avalio, seran directamente confrontadas
en el padrén catastral local en el que se encuentre registrado el bien inmueble, con fines de revision de
datos, y en su caso de actualizacion catastral, esta ultima aseveracion redimensiona la importancia que
deben poseer los avaluos, no sélo para los fines de la estimacién del valor como ya se menciono, sino
mas aun, como un fiel reflejo de la riqueza patrimonial inmobiliaria existente en el pais.

Cuando sea de otra entidad se anotara segun disponga por la autoridad en la linea inferior

NO. DE CUENTA En su caso, se debera sefalar el numero de la cuenta de agua que posee el bien
DE AGUA: inmueble.
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CAPITULO II.-
CARACTERISTICAS URBANAS DE LA ZONA

CLASIFICA-CION
DE LA ZONA:

Fundamentalmente se debera hacer referencia al drea debidamente delimitada en
la que se ubica el bien inmueble y cuyas caracteristicas fisicas, econémicas y
sociales son homogéneas, cuando la zona fuera sensiblemente heterogénea
debera citarse tal situacion, describiendo las diferencias observadas.

La descripcién toma en cuanta basicamente el uso genérico predominante de la zona, situacion que se
puede apreciar en los planes de desarrollo urbano local; dato que debera complementarse con la
categorizacion de la misma, senalando si es de categoria precaria, econémica o interés social, media o
regular, buena y muy buena o de lujo.

En el caso especifico del Distrito Federal y de acuerdo con la zonificacion y normas de ordenamiento
respectivas se pueden clasificar en:

H

HC

HO

HM

CB

EA

AV

RE

PRA

PE

Suelo Urbano

Habitacional.- Zonas en las cuales predomina la habitacion en forma individual o
en conjunto de dos o mas viviendas. Los usos complementarios son guarderias,
jardin de nifos, parques, canchas deportivas y casetas de vigilancia.

Habitacional con Comercio.- Zonas en las cuales predominan las viviendas con
comercio, consultorios, oficinas y talleres en planta baja.

Habitacional con Oficinas.- Zonas en las cuales podran existir inmuebles
destinados a vivienda u oficinas. Se proponen principalmente a lo largo de ejes
viales.

Habitacional Mixto.- Zonas en las cuales podran existir inmuebles destinados a
vivienda, comercio, oficinas, servicios e industria no contaminante.

Centro de Barrio.- Zonas en las cuales se podran ubicar comercios y servicios
basicos ademas de mercados, centros de salud, escuelas e iglesias.
Equipamiento.- Zonas en las cuales se permitird todo tipo de instalaciones
publicas o privadas con el propésito principal de dar atencién a la poblacion
mediante los servicios de salud, educacion, cultura, recreacion, deportes,
cementerios, abasto, seguridad e infraestructura.

Industria.- Permite la instalacion de todo tipo de industria, ya sea mediana o ligera,
siempre y cuando cumplan con la Autorizacion en Materia Ambiental.

Espacios Abiertos, Deportivos, Parques, Plazas y Jardines.- Zonas donde se
realizan actividades de esparcimiento, deporte y de recreacion. Los predios
propiedad del Distrito Federal que no se encuentran catalogados como reservas,
seguirdn manteniendo el mismo uso conforme lo sefialado en el Art. 3 de la Ley
de Desarrollo Urbano.

Areas Verdes de Valor Ambiental, Bosques, Barrancas y Zonas Verdes.- Zonas
que por sus caracteristicas constituyen elementos de valor del medio ambiente
que se deben rescatar o conservar como barrancas, rios, arroyos, chinampas,
zona arboladas, etc.. Los predios propiedad del Distrito Federal que no se
encuentren catalogados como reservas seguiran manteniendo el mismo uso
conforme lo sefiala el Art. 3 de la Ley de Desarrollo Urbano.

Suelo de Conservacion:

Rescate Ecoldgico.- Son las zonas intermedias entre el area urbanizada que han
perdido sus caracteristicas originales y donde se presentan fuertes presiones para
destinarla a usos urbanos, se plantean para usos extensivos que permitan su
reforestacion y restauracion como espacios abiertos.

Producciéon Rural Agroindustrial.- Son las zonas con potencial para actividades
agropecuarias por lo que los usos propuestos tienen como objetivo el fomento a
éstas.

Preservacion Ecolégica.- Son las zonas que por sus caracteristicas e importancia
en el equilibrio ecoldgico deberan ser conservadas, restauradas y manejadas con
criterios que conlleven a su recuperacién. Ademas de ser zonas boscosas y en
algunos casos deforestados, que deberan ser recuperadas y preservadas de la
invasion de asentamientos permitiendo solo actividades recreativas, deportivas y
su explotacién controlada.
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HRB

HR

HRC

ER

TIPO DE
CONSTRUC-
CION
DOMINANTE:

Comunidades y Poblados Rurales
Habitacional Rural de Baja Densidad.- Zonas en que las viviendas se ubican en
terrenos mayores, a fin de combinarla con actividades agropecuarias.

Dos niveles, 80 % de éareas libres y lote minimo de 1000 m2.
Habitacional Rural.- Zonas donde el uso predominante es vivienda con servicios y
comercio complementario a la habitacién, como son escuelas y venta de
abarrotes.

Dos niveles, 60 % de areas libres y lote minimo de 750 m2.

Habitacional Rural con Comercios y con Servicios.- Zonas donde se fomenta la
vivienda, combinada el uso con comercios y servicios , permitiendo los usos de
suelo, entre otros, para oficinas, consultorios, centros de salud y cines.

Dos niveles par uso habitacional o tres cuando sea vivienda con comercio
en planta baja, 30% de area libre, lote minimo de 350 m2.
Equipamiento Rural.- Zonas donde se encuentran mercados, hospitales, oficinas
de gobierno bibliotecas y diversas instalaciones de infraestructura.

ABASTO DEPORTES INDUSTRIA
HOSPITALARIAS COMERCIO HABITACIONAL
OFICINAS CULTURALES COMUNICACIONES
HABITACIONAL COMERCIO SALUD

DEPORTES CULTURA HOTELES
TURISTICAS OTRA

En este rubro se debera mencionar de acuerdo con el uso genérico el tipo de
construcciones que predominan en la zona, en su caso en la manzana o calle
(explicar); asi como el numero de niveles y categoria o clase predominantes,
completar si son construcciones antiguas, modernas ¢ mixtas.
Los usos genéricos de las construcciones mas comunmente utilizados so

¢ Casas habitacion

+ Edificios de departamentos
+ Edificios de oficinas

¢ Comercios

¢ Industrias

+ Bodegas

¢ Otros ( explicar)
Ejemplo: Casas habitacién unifamiliares, desarrolladas de uno a dos niveles, de

clase media, y de tipo moderno.

iNDICE DE
SATURACION
DE LA ZONA:

POBLACION:

iNDICE ]
SOCIOECONO-
MICO:

Se debera consignar el porcentaje aproximado de bienes inmuebles edificados en
la zona, en su caso en la manzana y calle (explicar).

0% DE LOTES CONSTRUIDOS

51% A 75% DE LOTES CONSTRUIDOS

Se podran adicionar mas conceptos

0% A 25% DE LOTES CONSTRUIDOS

76% A 100% DE LOTES CONSTRUIDOS

26% A 50% DE LOTES CONSTRUIDOS
¢ 100% DE LOTES CONSTRUIDOS

Podra cambiarse este criterio

* & 6 O 0 o

Especificar si la poblacion es propia de la zona o proviene de alguna otra,
normalmente se sefiala fija o flotante y se complementa también de forma
genérica (de acuerdo con la cantidad de poblacion en la extension territorial que
abarca la zona), si es escasa, regular o normal, semidensa o densa, esto en
funcion de la densidad de poblacion de la misma.

Indicar el nivel socioecondmico de la poblacion: bajo, medio bajo, medio, medio
alto, alto y muy alto. En el caso de que en la zona exista mas de un nivel
socioecondmico se debe especificar.

Ejemplo: medio bajo hasta medio.
BAJO MEDIO ALTO AB LUJO

21



D BAJO EN EL CONTORNO MEDIO BAJO

MEDIO BAJO ALTO

C MEDIO D+ MEDIO BAJO

MEDIO AA LUJO PLUS

C+ MEDIO ALTO E MUY BAJO etc...
CONTAMINA- En términos generales se refiere a la presencia en el ambiente de uno o mas
CION gases, particulas, polvos o liquidos o de cualquier combinacion de ellos que
AMBIENTAL: perjudiquen o resulten nocivos para la vida, la salud y el bienestar humano, para

la flora y la fauna o que degrade la calidad del aire, del agua, del suelo o de los
bienes y recursos en general.

En este concepto se hace referencia en la mayoria de los casos a la contaminacion del aire, dato que se
asocia al dia en que se realiza la visita al bien inmueble o bien mediante una descripcion promedio en el
tiempo (un ano). Dicha descripcion puede hacerse a partir de los rangos establecidos por la autoridad
respectiva para la calidad de aire y que son:

- Satisfactoria de 50 a 100 IMECAS

- No satisfactoria de 101 a 199 IMECAS
- Malo de 200 a 300 IMECAS

- Danino de 301 a 500 IMECAS

En aquellos casos en los cuales se estime que la contaminaciéon ambiental de cualquier tipo afecta el valor
del inmueble en estudio, se debera sefialar el grado de contaminaciéon de acuerdo a lo establecido por
norma, autoridad competente o técnico especializado (se debera anexar dictamen respectivo).

USO DE SUELO: Se debera sefalar de acuerdo con lo sefalado en los planes de desarrollo urbano
de la zona vigentes, el destino que se le da a la ocupacién o empleo del terreno; si
existe otro diferente, sefalar si este es adquirido por algun derecho obtenido con
antelacion; en su caso indicar, si el uso autorizado no corresponde al que posee
el bien inmueble a la fecha de la visita.

Si existe normatividad emitida por la autoridad correspondiente.

Existe normatividad pero no esta definido el uso de suelo del inmueble valuado
No existe reglamentacion o normatividad vigente

Otro (ver comentarios)

VIAS DE Indicar el nombre o nombres de las vialidades vehiculares que directa o
ACCESOE indirectamente permiten el acceso a la zona; en tal sentido cabe mencionar que
IMPORTANCIA las vialidades se clasifican de acuerdo a su funcién especifica dentro de la

estructura urbana en los siguientes tipos:

Vialidad Subregional o Confinada: proporciona continuidad a la ciudad, comunicando zonas distantes dentro
de la misma; tiene accesos controlados y con pocas intersecciones con las vias primarias,
preferentemente a desnivel para permitir fluidez y altas velocidades; su seccién es de 50 a 60 metros.

El transporte publico que transita por estas vias tiene paradas sélo en puntos predeterminados.

Vialidad Primaria: permite la comunicacion entre areas urbanas contiguas, proporcionando continuidad en la
zona; tienen intersecciones a nivel con calles secundarias; su seccién es de 30 a 40 metros.

El transporte publico que circula por estas vias esta integrado por autobuses, trolebuses y taxis colectivos.

Vialidad Secundaria: se alimenta de la vialidad primaria, es la parte de la red vial que permite la distribucion
interna en un area especifica, proporcionando el acceso a los diferentes barrios su seccién es de 20 a 30
m.

Vialidad Local: se alimenta de la vialidad secundaria; se encuentra conformada por calles colectoras al
interior de los barrios y las colonias, comunicando las calles de penetracion; su seccion es de 15 a 20
metros.

Vias de Penetracion: calles de acceso a lotes, con seccién de 9 a 15 metros.

Existen ademas otras vialidades y que son las carreteras federales y autopistas.

Asi entonces, una ves que se ha sefialado el nombre de la vialidad y su importancia o clasificacion, se
debera indicar si esta es en un sentido o en ambos sentidos, asi como la(s) orientacion(es) respectiva(s);
completandose con la descripcion de la intensidad del trafico vehicular ( bajo, medio, alto ) y la distancia
aproximada al bien inmueble que se valua.
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La descripcion correspondiente debera incluir por lo menos a dos tipos de vialidades:
Ejemplo: Eje Central Lazaro Cérdenas, via primaria, de un solo sentido, con circulacién de sur a norte, e
intensidad de trafico vehicular alto, y a una distancia aproximada de 500 metros del bien inmueble que se
valua.

SERVICIOS Estos representan la asistencia controlada para asegurar de una manera

PUBLICOS : permanente, regular, continua y sin propésitos de lucro la satisfaccion de una
necesidad colectiva de interés general sujeta a un régimen especial de derecho
publico para lo que atribuye al gobierno la facultad directa de organizar, operar y
prestar tales asistencias (que pueden conexionarse por tiempos definidos para
que los presten los particulares).

Los servicios publicos deberan indicarse, sefialando inicialmente si son completos o incompletos; si se
encuentran en proceso de construccion o si son nulos. En caso de estar en proceso indicar el grado de
avance de obra, y para predios que no cuentan con servicios, indicar la distancia a la que se encuentran
los mismos.

Abastecimiento de agua potable: Red de distribucion con suministro mediante toma domiciliaria, hidrates
para servicios publicos, carros-tanque de frecuencia regular, otros.

Drenaje y Alcantarillado: Redes de recoleccion de aguas residuales en sistemas separados para aguas
negras y pluviales o sistemas mixtos; fosas sépticas, letrinas, otros.

Red de Electrificacion: Suministro a través de redes aéreas, subterraneas o mixtas, otros.

Alumbrado Publico: sistema de cableado aéreo o subterraneo, aéreo y subterraneo, otros; hosteria de
madera, concreto, metalica sencilla, metalica ornamental; tipo de luminarias, lamparas incandescentes,
fluorescentes, de vapor de mercurio, de vapor de sodio, de vapor de yodo, otros.

Paramentos de vialidades: Guarniciones de concreto hidraulico de seccion trapezoidal, de concreto
hidraulico de hombro redondo, de piedra basaltica de seccién rectangular, de cantera de seccién
rectangular, camellones jardinados y guarniciones de concreto hidraulico, otros.

Banquetas o aceras: Ancho, materiales empleados (sin pavimento con terracerias o con pavimentos de
concreto hidraulico, concreto armado, de asfalto, cantera natural, elementos prefabricados, piedra bola,
piedra laja, de adoquin, de adocreto o con franjas jardinadas, etc.

Vialidades: Su clasificacion, anchos, numero de carriles, con o sin camellon, circulacion (si es en un solo
sentido 0 en ambos sentidos).

Pavimentos: De concreto hidraulico, concreto armado, de asfalto; piedra bola, piedra laja; adoquin o
cantera; terraceria con un riego de impregnacion; En su caso, sefalar la carencia de pavimentacion
(terraceria simple).

Red telefénica: Aérea o subterranea.

Gas natural: Red con tanque estacionario local o de suministro directo a través de redes subterraneas.

Plantas de tratamiento de aguas residuales: Tratamiento anaerdbico, de lodos activados, por 6smosis
inversa, a base de quimicos, a base de biodiscos, otros.

Recoleccion de desechos sodlidos (basura): Indicar la forma en que se lleva a cabo la recoleccién y la
periodicidad de la misma.

Vigilancia: Privada con accesos controlados o publicos: policias a pie, policias a pie y/o en bicicleta, policias
en equipos motorizados, policia montada, etc.

Sefial de Televisidn por cable: en sistemas aéreos o subterraneos, en su caso si es via satélite.

Transportes: Indicar los existentes: Autobus, trolebus, taxi colectivo, taxi, metro, tren ligero, bici taxi, etc.

EQUIPAMIEN-TO Sefialar al conjunto de edificaciones, elementos funcionales, técnicas y espacios,

URBANO predominantemente de uso publico en los que se realizan actividades
complementarias a las de habitacion y trabajo, o en los que se proporcionan
servicios de bienestar social y apoyo a la actividad econdmica, social, cultural y
recreativa, y que pueden ser:

Centros comerciales, mercados, templos religiosos, centros educativos, plazas civicas, parques y jardines,
deportivos, gasolineras, hospitales, nomenclatura de calles y sefalizacién, entre otros.

CAPITULO Illl.- TERRENO |
TRAMO DE Tal y como se indica, se debera sefialar el nombre del tramo de vialidad en la cual
CALLE, CALLES se ubica el bien inmueble, sefialando la orientacion correspondiente de la acera
TRANSVERSA- en la que se localiza el numero oficial, frente o0 acceso principal ( de acuerdo con
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LES, la visita de inspeccién al inmueble, levantamiento, escritura o documento que
LIMITROFES Y permita establecer la orientaciéon correcta); inmediatamente después se debera
ORIENTACION: sefalar, el nombre de las vialidades transversales que limitan el tramo respectivo,
indicando ademas la orientacion de cada una de ellas.
En el caso de que el predio cuente con mas de un frente a vialidad(es), esto es se
ubique esquina, sea cabecera de manzana o manzana completa, se mencionaran
los nombres de todas las calles y sus orientaciones respectivas.

MEDIDAS Y Se deberé especificar la fuente de informacién, de la cual se extraen los datos que

COLINDAN-CIAS permiten conocer las dimensiones lineales u orientaciones respectivas de cada
uno de los linderos 6 limites que posee el bien inmueble que se valua (terreno y/o
areas privativas), asi como la superficie que éste posee; las fuentes cominmente
utilizadas para conocer estos datos son: escritura publica; planos topograficos
y/o arquitecténicos elaborados a escala y convenientemente acotados; medidas
catastrales consignadas en documentos oficiales (entre otros, boletas catastrales
o prediales, alineamiento y numero oficial); medidas tomadas en el lugar, o
cualquier otro documento de caracter oficial que los consigne.

Cualesquiera que sea la fuente de informacion se debera consignar como minimo, el nombre de la fuente,
numero de instrumento, documento u oficio, fecha de elaboracion, nombre del funcionario o area y
entidad federativa en que se emite.

En tratandose de escrituras publicas se indicara el numero de la escritura, fecha, nombre del notario y el
numero y entidad federativa en que dicha notaria se encuentra registrada.

La captura de datos se recomienda en la medida de lo posible sea textual (entrecomillas), respetando
aparentes omisiones y errores ortograficos, sefialando en parrafos complementarios las observaciones
que se estimen pertinentes para corregir o aclarar puntos relevantes.

En bienes inmuebles sujetos a régimen de propiedad privada colectiva, se deberan consignar por
separado, las medidas y colindancias del terreno y de las areas privativas; Se deberan explicar las
razones por lo cual no se consigna alguno de dicho datos.

CROQUIS DE Con el propdsito de poseer una referencia visual de la ubicacion del
LOCALIZA-CION: bien inmueble, se debera dibujar o transferir magnéticamente, croquis o plano
segun sea el caso, en donde se puedan apreciar, entré otros aspectos
importantes, los siguientes:
El tramo o tramos de vialidad(es) y manzana ( en su caso zona ) en que se ubica el bien inmueble; las
vialidades transversales o diagonales que limitan dicho(s) tramo(s); asi como las vias de acceso y
equipamiento urbano préximos al mismo; marcar el norte geografico.

SUPERFICIE DE Se debera indicar el area que posee todo el terreno, tanto para propiedades en
TERRENO: régimen individual como en régimen colectivo; asimismo se debera sefialar el
nombre de la fuente de informacion utilizada para conocer dicha superficie.

En aquellos casos en los que se disponga de informacion que refleje diferencias significativas, entre
medidas y/o superficies de escritura publica y las determinadas por medicion directa, planos presentados
o algun documento expedido por autoridad competente, se debera consignar la informacién de las
diversas fuentes, sefialando en el CAPITULO VI.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO, el area
que sera utilizada en el calculo de los valores, justificando la razén de su uso.

INDIVISO (EN SU Para bienes inmuebles de régimen privado colectivo, sera necesario especificar el
CASO): porcentaje de indiviso correspondiente; dato que se obtiene principalmente de
las escrituras publicas de la propiedad y refleja el valor nominal que le
corresponda la unidad condominal, en relaciéon con el valor nominal de todo el
condominio (cuando dicho indiviso ha sido estimado en funcién de los valores

nominales).
TOPOGRAFIA 'Y Se debera describir la configuracion superficial del terreno, sefalando si este es
FORMA: plano o presenta pendientes (ascendentes o descendentes), depresiones o

promontorios, indicando en su caso la incidencia aproximada de determinadas
peculiaridades respecto de toda la superficie; en cuanto a su forma se debera
mencionar si esta es regular ( rectangulo o cuadrado) o irregular ( cualquier otra
forma geométrica ).
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CARACTERIS- Dentro del analisis del contexto general de la zona en el cual se ubica el bien

TICAS inmueble, sefalar aquellas caracteristicas peculiares (inmediatas), que se estime

PANORAMI-CAS ameriten o demeriten el valor del inmueble; entre otras, tipo de vialidad,
equipamiento urbano, edificaciones histéricas, asentamientos irregulares, zonas
de tolerancia, accidentes topograficos, etc..

DENSIDAD Aun cuando se entiende como el numero de viviendas que podran construirse en
HABITACIO-NAL un predio dependiendo de su superficie, en general en el avallo como practica
comun se establece en este apartado el nimero de habitantes por hectarea;
ambos datos se obtienen de los planes de desarrollo urbano delegacionales o de
la zona.
Cuando no se cuenta con los datos respectivos segun las fuentes documentales mencionadas, se podran
estimar de acuerdo con la visita efectuada a la zona.
Habitacional /Ha
*50 *100 *200 *300 *400

INTENSIDAD DE Se debera indicar el grado de ocupacion del terreno, considerando la relacion
CONSTRUC- entre la superficie construida y la superficie del mismo; en general las
CION intensidades de construccién se establecen con base en las previsiones de un

plan o programa de desarrollo urbano; entratandose de la descripcién en el avaluo
se podra consignar la autorizada y en su caso la existente.

Autorizada.- Son los m? de construccidon que pueden edificarse en el predio y esta determinada por el uso
de suelo del predio establecido por el Plan de Desarrollo Urbano correspondiente.

En el caso especifico del Distrito Federal y dentro del concepto de Uso de Suelo, se establece que el
coeficiente de ocupacion del suelo (COS) es la relacion aritmética existente entre la superficie construida
en planta baja y la superficie total del terreno y se calcula con la expresion siguiente:

COS = (1: % de area libre (expresado en decimal)) X Superficie total del predio.

El coeficiente de utilizacion del Suelo (CUS) es la relacion aritmética existente entre la superficie total
construida en todos los niveles de la edificacién y la superficie total del terreno y se calcula con la
expresion siguiente:

CUS = (Superficie de desplante X Numero de niveles) + Superficie total del predio.
La superficie maxima de construccion es el resultado de multiplicar el CUS por la superficie del predio.

Existente en el predio.- Es la relacion que existe entre el area total construida y el area de terreno del
inmueble que se valua. Esta aplica so6lo con predios que cuenten con construcciones.

Superficie construida. El area privativa de espacios del inmueble. Se refiere a la construccion definida por el
perimetro de la cara exterior de los muros exteriores y de los muros de areas comunes; o de la medida a
eje tratandose de colindancias hacia areas privativas. Quedan fuera de esta definicion las areas utilizadas
como terrazas, patios cubiertos, estacionamientos cubiertos y, en su caso, construcciones provisionales

Inmueble unifamiliar se tienen también dos casos:

Superficie accesoria techada pero integrada al cuerpo principal de la vivienda, en cuyo caso se considerara
un solo tipo dentro de la superficie vendible. Y cuando se localice fuera del cuerpo principal, se
considerara como superficie accesoria techada y se considerara en el enfoque de costos, capitulo de
instalaciones especiales accesorias y complementarias, como superficie excedente en el enfoque de
mercado.

Superficie accesoria. Identificada como terrazas, patios cubiertos con piso utilizable para algun fin, cuartos
de servicio construidos con elementos provisionales y estacionamientos cubiertos. Quedan fuera de esta
definicién los estacionamientos descubiertos, los patios de servicio descubiertos, las jaulas de tendido y
los elementos que no cuenten con estructura permanente y por lo tanto se estimaran su valor en el
enfoque de costos, capitulo de instalaciones especiales accesorias y complementarias y no se repercute
en el enfoque de mercado

LOTE TIPO: Se debera especificar la superficie que posee el lote tipo o predominante de la

zona (lote moda en algunas entidades federativas), de acuerdo con la
reglamentacion oficial local o el que a juicio del perito deba consignarse (explicar).
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Se debera especificar la superficie que posee el lote tipo o predominante de la zona (lote moda en algunas
entidades federativas), de acuerdo con la reglamentacion oficial local o el que a juicio del perito deba
consignarse (explicar).

SERVIDUM-
BRES Y/O
RESTRICCIO-
NES:
CONSIDERA-
CIONES
ADICIONALES

Se debera indicar en su caso, las servidumbres legales existentes en el bien
inmueble y que por derecho beneficien a otro; asi como las posibles restricciones
de uso que las leyes y reglamentos imponen al mismo; en ambos casos indicando
la fuente documental o norma juridica aplicable.

Establecer todas aquellas relacionadas con el terreno que afecten permita una
mayor descripcion del mismo y que pudieran ser relevantes en la determinacion
de su valor.

* Tipo y calidad del subsuelo. *Nivel de aguas freaticas. *Otros.

~ CAPITULO IV.-
DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL:

TIPOS DE
CONSTRUC-
CION:

CALIDAD Y
CLASIFICA-CION
DE LAS
CONSTRUC-
CIONES

NUMERO DE
NIVELES:

EDAD
APROXIMADA
DE LA
CONSTRUC-
CION

VIDA UTIL
REMANENTE:

ESTADO DE
CONSERVA-
CION

En concordancia con la definicidon de bien inmueble en este apartado se efectuara
la descripcion respectiva iniciando por el terreno, seguido de las construcciones a
el adheridas indicandose el uso actual que éstas poseen (casa habitacion,
departamento, comercio, oficina, bodega, etc.), y la distribucién detallada por
niveles con las dependencias existentes en cada uno de ellos. Entratandose de
bienes inmuebles en régimen de propiedad colectiva, se debera hacer inicialmente
y de forma general referencia al conjunto, efectuando en cualquier caso una
descripcién de las construcciones de manera légica y ordenada que permita
reconocer por niveles la distribucion de las dependencias o espacios que las
conforman (de la unidad condominal que se valua).

Se deberan mencionar de acuerdo con la visita de inspeccion al bien inmueble, el
numero de tipos observados, correspondiente a cada una de las porciones de
construcciones existentes y que sean diferenciables entre si, en atencién entre
otros aspectos a sus usos, espacios, caracteristicas estructurales, instalaciones,
acabados, edad y estado de conservacion.

En este apartado se deberd mencionar la calidad de cada uno de los tipos
observados, asi como la clasificacion alfanumérica o numérica que corresponda a
cada uno de los tipos establecidos (segun sea el caso); En el Distrito Federal se
establece inicialmente el uso genérico de la construccidn, seguido por el numero
de niveles (rango de niveles) y la clase de las construcciones.

Especificar el niumero de plantas o niveles de que se compone el bien inmueble;

Cuando se valuen unidades aisladas de un edificio, mencionar el total de
niveles del mismo, y los correspondientes a la unidad valuada. Ejemplo: Del
edificio 16 niveles, y del departamento valuado 2.

Se mencionara la edad cronoldgica de las construcciones con base en fuentes
documentales, en su caso y a juicio del perito valuador la edad aparente
observada.

Se debera consignar la diferencia que resulta de restar a la vida util total probable
(de cada uno de los diferentes tipos establecidos), la edad cronolégica y / o
aparente.

La vida util total probable es el tiempo total estimado en que se considera que las
construcciones estaran en condiciones normales de uso y servicio.

Se mencionara en este apartado la clasificacion que corresponda a las
condiciones fisicas en que se encuentran espacios, estructura, instalaciones y
acabados de las construcciones en su conjunto y que son producto del
mantenimiento preventivo o correctivo aplicado a las mismas; dicha clasificacion
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podra ser: ruinoso, malo, regular y bueno; se deberan en su caso sefialar las
anomalias relevantes existentes, tales como: presencia de humedades y/o salitre,
desprendimiento de acabados, cuarteaduras en estructura, asentamientos
diferenciales, desplomes, entre otros.

CALIDAD DE Mencionar si las edificaciones fueron efectuadas con procesos formales o
PROYECTO: informales de construccion, con asesoria profesional o de autoconstruccion, si fue
efectuado segun proyecto arquitecténico y finalmente definir su calidad,
clasificandolo en malo, regular, bueno y muy bueno.
En su caso, sefalar las consideraciones pertinentes que se estime pudiese
generar deméritos por obsolescencias funcionales y/o econémicas.

UNIDADES Mencionar el total de unidades, agrupandolas segun su uso; en el caso de
RENTABLES Y/O propiedades de régimen privado colectivo, sefialar el total existentes en el
SUSCEPTI-BLES conjunto, asi como el numero de unidades existentes en el condominio que se
DE RENTARSE valua.

CAPITULO V.-

ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION.

En este capitulo, se debera describir de forma amplia cada uno de los conceptos de construccion de
acuerdo a lo observado en la inspeccidn fisica del inmueble; En el caso de elementos que se encuentren
en proceso de obra, se mencionara el correspondiente porcentaje de avance.

A) OBRA NEGRA O GRUESA:

CIMENTACION Se debera especificar a juicio del perito valuador y de acuerdo con las
caracteristicas fisicas de las construcciones, asi como del terreno existente en la
zona, la cimentacién probable o cierta (de acuerdo con planos estructurales) que
sustenta a los tipos de edificaciones observadas y que permite repartir las cargas
sobre el terreno; la descripcion debera mencionar inicialmente si la subestructura
es superficial o profunda, su nombre de identificacion y los materiales
comunmente utilizados en su elaboracion.

De acuerdo a su profundidad de desplante las cimentaciones se clasifican en:
+ Cimentaciones Superficiales.
o Zapatas aisladas,
o Zapatas corridas,
o Losa de cimentacion y contratrabes,
o Cajones de cimentacion parcial o totalmente compensados.
+ Cimentaciones Profundas.
o Pilotes (punta, friccion, control),
o Pilas.
o Los materiales que se utilizan en su hechura son:
o Zapatas aisladas y corridas.- Concreto hidraulico, acero de refuerzo (la unién de ambas
concreto reforzado), y mamposteria de piedra, mixtas (de piedra y concreto armado).

o Losas planas de cimentacion y cajones de cimentacion.- Concreto reforzado
o Pilotes.- De concreto reforzado (recolados y/o colados en el lugar), de acero y mixtos.

o Pilas.- De concreto reforzado.

ESTRUCTU-RA Se debera describir al tipo de elementos que conforman a la construccién y que
fueron disefiados y habilitados para resistir diferentes solicitaciones de carga o
intemperismo, con el propdsito de garantizar entre otros aspectos su estabilidad
estructural; asimismo se especificaran los materiales y en su caso, espesores de
sistemas de entrepiso o techo, tamafio de claros cortos y alturas de piso a techo
€en muros.

Entre los tipos de estructura podemos distinguir las siguientes, a base de:
Muros de carga.- habilitados con tabique de barro recocido, de block de mezcla cemento-arena, block de
barro prensado hueco o macizo, adobe (dependiendo de la época en que se edificaron estas
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construcciones pueden o no contener refuerzos horizontales y verticales de concreto reforzado), piedra de
diferentes tipos, y concreto reforzado.

Marcos rigidos de concreto reforzado (mediante trabes y columnas).

Marcos rigidos de acero.- conjunto de piezas armadas y conectadas entre si, fabricadas con acero de
calidad estructural o de alta resistencia.

Mixtas.- con muros de carga y marcos rigidos.

Otros.

MUROS: Se debera sefialar a los muros que son elementos arquitectdnicos y estructurales
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que se construyen normalmente de forma vertical para delimitar espacios o para
desempefiar una funcion estructural; de igual forma se debera especificar el
material con que estan constituidos, asi como el espesor de los mismos, los
refuerzos que contengan, el tipo de trabajo que realizan (de carga o divisorios), se
sefalara la altura de los mismos cuando sea distinta a lo normal.

Se pueden establecer los siguientes tipos de muros con los siguientes materiales:

Piedra de cualquier tipo (principalmente braza).

Tabique de barro rojo recocido o comprimido.

Block hueco o macizo de mezcla cemento arena.

Celosia de piezas precoladas industrializadas o de barro comprimido.

Concreto reforzado.

Placas o paneles de yeso.

Compuestos a base mallas metalicas, nucleos de poliestireno, y aplanados de mezcla cemento
arena.

De mallas metalicas electro soldadas, maya de gallinero y mezcla cemento arena (ferrocemento).
Adobe

Celosia o paneles de madera.

Otros

Basicamente se habra de referir al tipo de losa si es plana, reticular o de nervaduras y / o prefabricada.

Estableciendo el espesor de losa y el tamafio del claro, conceptuandose como claros pequefios (hasta
3.50 m), medianos (hasta 4 m), y grandes (mayores a 4 m).
Se pueden sefalar entrepisos de madera, si los hubiere.

TECHOS: Se debera de sefialar el sistema de techos existente, el material de que esta

hecho y el tamafo del claro. Agregando si son inclinados, a dos o cuatro aguas.
Su descripcidn sera similar a la de entrepisos.

Definicion.- Llamase techo a todo aquel material cuya funcién sea la de cubrir y proteger del intemperismo
un determinado espacio.

Los techos pueden ser permanentes o provisionales, dependiendo de los materiales de que estén
elaborados. Son estos elementos estructurales los que, de acuerdo a su forma, dan ciertos lineamientos
que se identifican con un tipo peculiar de construccion regionalista, de acuerdo a las necesidades de
proteccién que cada lugar tiene en funcion principalmente del tipo de clima predominante, por lo cual las
caracteristicas necesarias de un techo son las de ser durables, aislantes e impermeables; esto se logra
con la eleccion adecuada de los tipos y cantidades de material que se empleen en su fabricacion.

AZOTEAS: Se debera sefalar el tipo de tratamiento usado para proteger el techo. Es decir si

estan impermeabilizadas, enladrilladas, o mixtas. Se informard ademas sobre los
pretiles, indicando material, seccion y altura, asi como si cuenta con chaflanes.

Definicion.- Elementos constructivos cuya finalidad es ser una cubierta para el inmueble, y cuyo objetivo es
proteger al techo de una edificacion de humedades y filtraciones producidas por las aguas pluviales.
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Los materiales que se emplean en su elaboracién pueden ser:

Material de relleno para pendientes (tepetate ligero, ripio de tezontle, etc.).

Entortados a base de morteros de cemento, cal y arena.

Enladrillados.

Impermeabilizantes asfalticos con o sin membrana de refuerzo, peliculas y laminas impermeables,
liquidos, resinas epoxicas; impermeabilizantes a base de jabon, alumbre y agua.
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BARDAS: Se debera anotar el material y refuerzos estructurales de que estén constituidas,
sefalando su espesor, altura y el tipo de acabado con que cuenta (aparente,
aplanados y pintura), remates cuando sean significativos en valor, asi como si son
medianeras, o de uso comun (en condominio).

Definiciéon.- Muro perimetral que limita a un predio.

B.- REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES: |

Se refiere al tratamiento que se da a un elemento constructivo o superficie, en forma directa o colocando
recubrimientos de materiales diversos para obtener efectos decorativos y de proteccion, facilitando su
limpieza y conservacion.

APLANADOS: Se debera sefialar el material y acabados (calidad) que presenten los muros
interiores.

De los aplanados se puede considerar que constan de tres partes:
La primera que comprende los materiales de su elaboracién: cal y arena; cemento, cal y arena; cemento y
arena; yeso; cemento blanco y polvo de marmol (diferentes tamafios de grano), entre otros.

La segunda se refiere al acabado: repellado, cerrado y fino.
La tercera se relaciona con su colocacion: a regla, plomo, nivel, a reventén, a talochazo.

PLAFONES: Se debera anotar el material, calidad y forma de colocacion de los plafones, asi
como la ubicacion, si son de tipo especial o aparente.

Definicion.- Plano inferior de cualquier cuerpo voladizo.

Los materiales usados van desde mezclas de cemento y cal, hasta yeso. Su colocacion es generalmente a
regla y nivel, a reventon o a talochazo; con acabados finos y rusticos, en algunos casos con tirol, falso
plafon de yeso y metal desplegado. Los falsos plafones se describiran por material, y en su caso marca y
medida, dando la mayor cantidad de datos que contribuyan a dar la idea de su valor. Ejemplo: falso plafén
“Acoustone”, tipo glaciar, de 0.61 x 0.61 m, con suspension oculta.

En caso de plafones de madera, se indicara la calidad, y se tratara de describir el disefo.

LAMBRINES: Se indicara material, calidad, colocacién y ubicacion. Si son de madera, se
describiran en el rubro "Carpinteria". Mencionar altura, zona de ubicacion y
calidad de ellos.

PISOS: Se sefialara el tipo de piso utilizado, material, calidad, colocacion, dimensiones y
ubicacién en el inmueble. En este capitulo no se describiran las alfombras ni los
pisos de madera, detallandose en los conceptos de "Acabados Especiales" para el
primero y de "Carpinteria" para el segundo.

Definicion.- Elementos constructivos con o sin acabados, habilitados sobre superficies horizontales o
inclinadas destinadas al transito, utilizados para definir espacios y funciones especificas. El tipo de
materiales generalmente usados como base de colocacion son las mezclas de cemento arena y/o
concretos simples o reforzados, con acabados rusticos o pulidos, con recubrimientos diversos como son:

Mosaicos de pasta coloreados y / o con dibujos.
Losetas de granito y terrazos.

De material de arcilla de barro natural o vidriado.
De marmol.

De piedra.

De loseta vinilica o linéleum.

Madera.

* & & 6 6 0o o

ZOCLOS: Se deberd sefialar el material, calidad, dimensiones y ubicacion.
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Definicion.- Elementos que se colocan o construyen en la parte inferior de elementos verticales en la
interseccion o unién con el piso, que sirven de proteccion, facilitan la limpieza y logran en su caso efectos
estéticos.

Los materiales frecuentemente usados pueden ser: Granito, terrazo, marmol, vinilo, madera estufada,
lamina (acero inoxidable, galvanizada o negra esmaltada), aluminio, metalicos, Linoleum, plastico
laminado, vinilicos de 7 cm. de ancho, de mortero de cemento arena, y casi por lo general de acuerdo a
los pisos del inmueble.

ESCALERAS Se debera sefalar el material de la rampa o el de las alfardas, del barandal y
pasamanos, el material utilizado en la terminacion de la escalera y su acabado, la
calidad, asi como las dimensiones de huella y contra-huella. Senalar su uso
(principal, de servicio o de uso comun), ademas cuando existan deficiencias de
disefo o de construccién se debe consignar. Agregar si son interiores o exteriores.

Definicion.- Elemento constructivo que se conforma por una serie de escalones o gradas que sirve para
comunicar los diferentes pisos de un edificio o los desniveles de terraplenes mediante un acceso
permanente y cémodo.

PINTURA: Se debera sefalar el tipo y de ser posible la calidad, empleada en muros,
plafones, herreria, etc., en el caso de carpinteria, se hara hincapié en la calidad y
cantidad.

Definicion.- Material de fabricacion industrial y / o casera, utilizado como proteccion contra la corrosion, en
elementos metdlicos y como material de recubrimiento de acabado en superficies de elementos
constructivos con fines de proteccion y decorativos.

En general se clasifica a las pinturas como anticorrosivas y de acabado, las cuales se establecen como
productos elaborados con materiales inhibidores a la corrosion, resistentes al intemperismo en ambiente
seco y humedo sin salinidad; o a la abrasién, al ambiente hiumedo y salino, marino, con salpicaduras y
brisa marina.

Pinturas de acabado.- Estas se clasifican en funcion del terminado que proporcionen a la superficie y su
resistencia al medio ambiente.

Se tiene por lo tanto pinturas de esmalte alquidalico brillante, pinturas vinilicas y pinturas vinil-acrilicas.

Pinturas anticorrosivas.- En estructuras metalicas, tuberias, conexiones, se utilizan para proteger de la
corrosién y como acabado en los elementos antes enunciados.

RECUBRI- Se debera de sefialar aquellos recubrimientos de caracter especial y elementos de
MIENTOS ornato que se observen, su calidad, ubicacion por dependencias, y si es posible
ESPECIALES: marca. Siendo algunos de ellos:

Alfombras fijas al piso.
Materiales ahulados o plasticos, corchos, micromadera, tapices y telas en muros o plafones.

C) CARPINTERIA Se debera sefalar los elementos constructivos realizados en madera.

Definicion.- Es el conjunto de elementos fabricados con madera que asociada con otros materiales en sus
diversas formas y calidades, se elaboran con fines constructivos y / o estéticos.

La madera se clasifica segun su trabajo en:
+ Maderas duras.- Son aquellas que generalmente las producen los arboles de hojas grandes como el
encino, fresno, bari, chechetenca, monteclaro, roble, etc.
+ Maderas suaves.- Coniferas en general como el pino, ayacahuite, cedro rojo o blanco, caoba, sabino,
etc.
o Por su calidad en:
+ Madera de primera.- Aquella que no representa defectos como nudos, grietas, picaduras y manchas.

¢ Madera de segunda.- La que puede presentar algunos nudos y grietas pero no picaduras ni manchas.

+ Madera de tercera.- Aquella que presenta los defectos que no tienen las anteriores calidades.
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PUERTAS: Se indicara la clase y calidad de la madera (pino, cedro, caoba, etc.), espesor del

triplay cuando sea posible; si son de tambor o entableradas; si son de triplay o de
duela. Del marco, se dira la clase de madera y si es de medio cajén o marco y
chambranas o algun disefio especial. En su caso, mencionar las dimensiones
incluyendo el espesor de las mismas.

+Las puertas de madera por su utilizacién se clasifican en:

+ Sujetas por uno de sus lados.

+ Sujetas arriba y abajo.

¢ Corredizas.

+ Giratorias.

+Plegadizas.

# Por su construccion:

+ Fabricada a base de tablas unidas entre si con elementos resistentes (entableradas).

+De tambor.
+De una sola pieza, hechas con diversas capas de triplay.
+Vidrieras.
+Con persianas.
GUARDARRO- Se indicara la clase de madera. Si las puertas son corredizas o abatibles, si tienen
PAS cajones y/o entrepafios, si estan forrados en su interior.
PLAFONES Sefalar sus dimensiones incluyendo espesor, material (triplay o duela), calidad
(pino, cedro, ciprés) y su ubicacion.
LAMBRINES Sefialar sus dimensiones incluyendo espesor, material (triplay o duela), calidad
(pino, cedro, ciprés) y su ubicacion.
PISOS Sefalar sus dimensiones incluyendo espesor, el tipo y calidad de la madera
empleada. Las caracteristicas de las maderas que se utilizan en los pisos (parquet
y duela) son entre otras: apropiada dureza, flexibilidad, trabajabilidad y en cuanto
a su acabado, terso y veteado.
OTROS Indicar en su caso alacenas, libreros, sefialando también calidad y tipo de material

que los constituye. Se podran indicar también ventanas, tapancos, vigas
decorativas, etc. Asimismo se especificaran los muebles fijos, las cocinas
integrales de madera u otros.

D) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS |

Para la red, se debera sefalar de manera especifica el material con que esta hecho el ramaleo,
describiendo detalladamente el tipo y calidad de la tuberia para la alimentacion a muebles de bafo y
cocina, desagules, y bajadas pluviales; su conexion con la instalacion sanitaria del inmueble, sefialando si
es oculta o aparente.

MUEBLES Se deberd indicar el tipo, cantidad y de ser posible la marca de los muebles, llaves

SANITARIOS y accesorios de bafo, asi como la calidad y el color. Se describiran también los
canceles de bafos; en el caso de lavabos con muebles, se describirg éste y se
indicara el tipo de cubierta, material y medida; si es marmol, indicar la clase.

De los calentadores, se mencionara la marca, capacidad y combustible.
Indicar tipo de lavaderos, instalaciones de lavadora, etc.
De los tinacos y tanques elevados, se indicara el material y su capacidad.

MUEBLES DE De los muebles de cocina, se mencionara: materiales, calidad, dimensiones. En
COCINA su caso sefalar la marca.
En el caso de fregaderos, proceder de igual forma.

E) INSTALACIO- Se debera describir detalladamente si son ocultas o aparentes, si se encuentra
NES entubada o sin entubar, si son normales o profusas; el tipo de salidas (de centro,
ELECTRICAS en muros o spots). Si hay luz indirecta o plafones luminosos; tipo de lamparas

cuando son empotradas, apagadores y contactos, calidad de accesorios y en su
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caso, informar si hay corriente trifasica, asi como el tipo de tablero.

F) PUERTAS Y Se debera de anotar el material y la calidad de la misma. Si son fabricados con
VENTANEA-RIA perfiles de lamina de acero negra rolada en frio o de fierro tipo comercial en
METALICA perfiles sencillos y / 0 aluminio.

Rejas y protecciones indicando, material y clase (ornamental, sencilla, forjada), etc.

Caracteristica principal del aluminio

El aluminio en contacto con el aire genera una pelicula fina impermeable y dura que es el 6xido de
aluminio, el que impide el progreso de la reaccion al resto de la masa no expuesta al aire, razén por la
cual el aluminio es un material resistente a la corrosién ambiental.

G) VIDRIARIA Se debera de sefialar el tipo y la calidad de vidrios y/o cristales observados, de ser
posible su espesor, asi como las dependencias donde se ubiquen.

Se describiran los espejos, bastidores y marcos siempre que sea relevante. Asi como los domos acrilicos,
indicando su tipo y calidad, las placas de acrilico en ventanas y canceles. Se describiran los emplomados;
los tragaluces, que pueden ser a base de prismaticos o bloques de vidrio, indicando medidas.

Definicion.- Elemento constructivo de material fragil, transparente, translucido, incoloro o con color que se
coloca sobre elementos de apoyo con el fin de permitir el paso de luz, proteger y/o separar areas.

En la vidrieria se emplea indistintamente el vidrio plano o cristal laminado cuyas clasificaciones a
continuacion se dan:
1.- Vidrio plano. El vidrio plano, se clasifica en dos tipos: Tipo A con sus tres grados
de calidad y Tipo B con un solo grado de calidad.
Tipo A. Vidrio plano transparente con sus dos caras lisas.
Subtipo A-1. Vidrio con ondulaciones casi imperceptibles, sin efectos
notables de lineas débiles, pequenas burbujas y particulas de piedra.

Subtipo A-2. Vidrio que presenta una mayor ondulacion que el anterior
con ligeras lineas débiles, pequefias burbujas y particulas de piedra casi imperceptibles a simple vista.
Subtipo A-3. Vidrio que presenta ondulaciones con las limitaciones

especificas normadas, asi como burbujas y particulas de piedra dentro de los limites sefialados.

Tipo B o especial. Vidrio traslucido obtenido por cilindrado, tiene generalmente un
dibujo en relieve en una o en ambas caras tales como gota de agua, concha, rayada, cuadriculada y nido de
abeja.

2.- Cristal Lamina de vidrio transparente, su calidad de superficie libre

de imperfecciones, es fabricado en un solo tipo y grado de calidad.

a) Ondulaciones.- El cristal no debera de presentar ondulaciones al ser
observado en el onduluzcopio.

b) Temple.- Los esfuerzos interiores de compresion y tension deberan estar
en equilibrio.

c) Burbujas.- El cristal deberd de estar exento de burbujas perceptibles a
simple vista.

De acuerdo al proceso de fabricacion el cristal se clasifica en:

- Cristal flotado claro. Vidrio cuyo proceso de fabricacidon controlada lo define
como un material fino, duro, transparente, libre de imperfecciones opticas, generalmente asociadas con el
vidrio comun.

- Cristal atérmico o de control solar. Flotado bronce vitrosol y flotado gris
filtrasol, cristales cuya coloracién se integra a la masa de éstos, la que provoca cambios en el
comportamiento del cristal ante la radiacidn solar, disminuyendo la energia transmitida razén por la que se
llaman cristales de control solar o atérmicos.

Otra caracteristica de estos cristales es que pueden ser colocados

indistintamente en cualquiera de sus caras hacia interiores o exteriores, no retiene con facilidad grasas o
aceites.

- Cristal reflejante refractasol. Es un cristal reflejante de alta eficiencia que

controla los excesos térmicos y luminicos provenientes del exterior. Su proceso de fabricacion consiste en

bombardeo de iones los cuales desalojan atomos de un blanco metalico que al ser expulsados van a
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impactarse sobre una de las superficies de la lamina de cristal integrandose a ésta, la utilizacion de
diferentes materiales permite la variedad de colores, los cuales se clasifican en dos series:

Serie A colores plata, bronce y oro.

Serie B colores azul celeste y gris.

- Cristal templado arquitectonico (Templex).

Cristal cuyo proceso de fabricacion por medio de calentamiento a alta temperatura y a un enfriamiento
forzado por medio de aire a presion controlada, genera esfuerzos en el cristal, los cuales se encuentran
en equilibrio formando una malla invisible que aumenta a cinco veces mas su resistencia mecanica que
cualquier vidrio o cristal normal.

El espesor del cristal para fachadas puede ser de 9.5 mm y/o 12.7 mm.

Por su sistema de manufactura todos los cortes y perforaciones que se requieran para el empleo del cristal
templex debe realizarse antes de este proceso de templado ya que una vez realizado no puede cortarse,
ni perforarse.

Puertas templex.

Colocadas las zapatas superior e inferior la altura de la puerta es de aproximadamente 2.13 m vy los
espesores pueden ser de 10 mm, 12 mmy 19 mm.

Cristal suspendido.

Este sistema permite la instalacion de cristal sin la utilizacion de mangueteria, siendo el procedimiento de
instalacion de arriba hacia abajo ya que los cristales superiores comparten el peso de los inferiores que
estan suspendidos de ellos.

Para soportar las cargas laterales causadas por el viento se colocan estabilizadores a base de cristal de 19
mm fijos a la estructura del edificio por medio de angulos de acero.

Los cristales que forman la cortina suspendida, generalmente son de 12.7 mm de espesor y cada cuatro se
unen por medio de una placa metalica.

El tamafo maximo recomendable de las laminas de cristal templex para este uso es de 2.00 x 3.00 m.

La fijacion de los cristales se hace al piso y muros laterales mediante unas canales de acero, sellando las
juntas de éstas y el cristal con neopreno suave y sellador a base de silicon.

Cuando las dimensiones del edificio requieren de juntas para absorber movimientos diferenciales y cambios
térmicos se utilizan juntas verticales en los cristales a base de una moldura de acero tipo H (junta de
expansion).

H) CERRAJERIA Se debera de anotar el tipo, calidad y de ser posible la marca o marcas
dominantes de la cerrajeria empleada.

Definicion.- Se entendera como tal, a la serie de elementos o dispositivos metalicos que se fijan en puertas,
ventanas o muebles para cerrarlos por medio de uno o mas pestillos que se hacen jugar con la llave.

Se incluyen entre éstos: bisagras, elevadores manuales, chapetones, jaladeras, chapas, picaportes,
portacandados, resbalones, pasadores, topes, cierra-puertas, barras de empuje, etc., de hierro, bronce,
aluminio, cobre, etc

Se deben diferenciar los materiales de fachadas principales e interiores, cuando proceda.

Definicion.- Es el aspecto exterior que ofrece un inmueble. Se aplica esta palabra a toda ornamentacién
arquitectonica que da sobre la via publica o exterior, corredores o jardines.

J) INSTALACIO- En este capitulo se deberan aplicar las claves indicadas en la Tabla | del Manual
NES de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria y de la
ESPECIALES, Autorizacién de Sociedades y Registro de Peritos Valuadores, de la Tesoreria del
ELEMENTOS Distrito Federal.
ACCESORIOS Y
OBRAS
COMPLEMEN-
TARIAS

Para los efectos de la correcta interpretacion de estos conceptos, se entiende por:
INSTALACIO- Aquellas que se consideran indispensables para el tipo de inmueble que las
NES contiene tales como:
ESPECIALES

Elevadores y montacargas.
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OBRAS

Escaleras electromecanicas.

Equipos de aire acondicionado o aire lavado.
Sistemas hidroneumaticos.

Riego por aspersion.

Albercas y chapoteaderos.

Sistemas de sonido ambiental.

Calefaccion.

Antenas parabdlicas.

Pozos artesianos.

Sistemas de aspiracion central.

Bovedas de seguridad.

Subestacion eléctrica.

Sistemas de intercomunicacion.

Pararrayos.

Equipos contra incendio.

Equipos de seguridad y circuitos cerrados de TV..
Otros.

Son aquellas que proporcionan amenidades o beneficios al inmueble, como son:

COMPLEMEN-
TARIAS:

o

O 0O O OO O OO OO OoOOo

O

o

Bardas,

Celosias.

Rejas.

Patios y andadores.

Marquesinas.

Pérgolas.

Jardines.

Fuentes, espejos de agua.
Terrazas y balcones.

Interfono y portero eléctrico.
Portones de operacion electrénica.
Antena maestra de TV.y FM.
Eventualmente cocinas integrales, cisternas, aljibes, equipos de bombeo, gas estacionario
Otros.

Independientemente de la clasificacion propuesta, se hace notar la necesidad de describir estos conceptos
separadamente de las construcciones, con el fin de que la determinacion del valor de cada uno de ellos,
considere los valores unitarios correspondientes.

ELEMENTOS Son aquellos que se consideran indispensables para el funcionamiento de un
ACCESORIOS inmueble de uso especializado, que en si se convierten en elementos

caracteristicos del bien analizado, tales como:
Horno en una panificadora.
Caldera en un hotel y bafios publicos.
Depésito de combustible en plantas industriales.
Espuela de ferrocarril en industrias.
Pantalla en un cinematdgrafo.
Planta de emergencia en un hospital.
Butacas en una sala de espectaculos.

O O O O O O O

VI- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO: |

En este capitulo se expresaran los métodos de valuacion utilizados, la justificacion de aplicacion de valores
unitarios y fuentes de consulta u obtencion, investigaciones de mercado y aquellos aspectos relevantes
que en forma alguna estime el perito puedan incidir en el valor del bien en estudio.

METODOLOGIAS EMPLEADAS: |

Se indicaran los métodos o enfoques de valuacién que se aplican en el avaluo,

sefalando las definiciones respectivas de cada uno de ellos
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METODO FiSICO O DIRECTO |
-Consideraciones-

¢ Definicion.

eLimitantes

¢ Cedula de investigacion de mercado de terrenos.

¢ Cedula de homologacion de terrenos.

e Soportes del valor de reposicidén nuevo de las construcciones.
e Soportes del valor de reposicidén nuevo de las instalaciones especiales,
eElementos accesorios y obras complementarias.

o Valor de capitalizacion de rentas: consideraciones-

e Definicion

eLimitantes

¢ Cedula de investigacién de mercado de rentas.

¢ Cedula de homologacion de rentas.

e Soportes de tasa de capitalizacion.

e Soportes de deducciones.

¢ Valor comparativo o de mercado : consideraciones-

e Definicion

eLimitantes

¢ Cedula de investigacién de mercado de ventas.

¢ Cedula de homologacion de mercado de ventas.

VII.- VALOR FiSICO O DIRECTO |

Valor fisico o directo.- Es el valor del inmueble establecido a través de la determinacién por separado del
valor de terreno, mediante la investigacion, analisis y ponderacion del mercado inmobiliario de terrenos,
en la misma zona, zonas similares y/o zonas contrastantes inmediatamente inferior o superior; asi como
del valor neto de reposicién de las construcciones, instalaciones especiales, elementos accesorios y obras
complementarias

Cuando se trate de inmuebles sujetos al régimen de condominio se debera calcular ademas del valor
indiviso del terreno, los valores de las construcciones, instalaciones especiales, elementos accesorios y
obras complementarias privativas y comunes, estas ultimas aplicando el indiviso correspondiente.

NOTA: Para el caso de tablas de valores, la descripcion de los conceptos del formato de avaluo,
se lleva a cabo en esta guia de llenado de acuerdo a la siguiente secuencia: de arriba hacia abajo y de
izquierda a derecha.

| a) DEL TERRENO |

LOTE MODA O En su caso se adoptara el lote tipo predominante en la zona que senale la
TIPO autoridad correspondiente o el que a juicio del Perito proceda.

VALOR DE Se asentara el valor que sera el resultado proveniente de la investigacion, analisis
CALLE O ZONA y ponderacion del mercado de terrenos, en la zona, zonas similares, zonas

contrastantes inmediatamente superior o inferior. De las caracteristicas conocidas
de los terrenos investigados, se determinaran los factores de homologacion que
finalmente conduzcan al establecimiento del valor unitario que sera aplicado al
valor de calle o zona.

AREA O Asentar la clave del Area de Valor o Corredor de Valor que aparece en las Tablas
CORREDOR DE del Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria
VALOR TDF. y de la Autorizacion de Sociedades y Registro de Peritos Valuadores de la

Tesoreria del D.F., conforme a los datos de la boleta predial del inmueble, en base
a la regiéon y manzana en que se ubica el mismo.

VALOR DE En su caso, a partir del tipo de colonia catastral en que se ubique el inmueble,
REFERENCIA asentar el valor de referencia que aparece en Tablas del Manual de
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DEL SUELO TDF. Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria y de la
Autorizacion de Sociedades y Registro de Peritos Valuadores de la Tesoreria del
D.F., que le corresponde al Area de Valor o Corredor de Valor en que se ubica el

inmueble.
FACTORES DE Son los premios o castigos que posee el terreno en atencion a sus caracteristicas
EFICIENCIA fisicas y de ubicacion, que se aplican al valor de calle o zona y superficie del
terreno.

Para aplicar estos factores deberd tomarse en cuenta los méritos y/o deméritos establecidos por la
Tesoreria del D.F., en el Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuaciéon Inmobiliaria y
de la Autorizacion de Sociedades y Registro de Peritos Valuadores de la Tesoreria del Distrito Federal.

Los factores de eficiencia considerados por Tesoreria del D.F., son:
FZo = Factor de zona.
FUb = Factor de ubicacion.
FFr=  Factor de frente.
FFo= Factor de forma.
FSu= Factor de superficie.

Adicionalmente se podran considerar otros factores, en el caso de que el Perito los considere como
relevantes. Estos factores pueden ser por: topografia, rugosidad, uso de suelo, intensidad de
construccion, caracteristicas panoramicas, contaminacién ambiental, etc., mismos que deberan estar
debidamente fundados y su explicacion y calculo se deben incluir en el capitulo "CONSIDERACIONES
PREVIAS AL AVALUO".

FACTOR Es el producto de la multiplicacion de los factores de eficiencia.

RESULTANTE

(FRe)

FRACCION Se asentara en el formato si se valua integramente el terreno, o si se valla una o mas fracciones del
mismo.

SUPERFICIE La que se aplicara para efectos de calculo del valor del terreno, misma que sera la

consignada en las escrituras de la propiedad y en su caso la que resulte del
levantamiento topografico. En cualquier caso se debera consignar en limitaciones
respectivas cual se utiliza.

Si procede se deberan aplicar las diferentes fracciones que componen al terreno o las que Unicamente
se deban valuar (indicar de igual forma en limitantes).

VALOR Es el valor de calle o zona resultado del analisis de mercado, y se expresara en
UNITARIO $/mz.

Cuando se haya determinado por homologacion directa el valor unitario, esto es comparando y hologando
las ofertas con el terreno que se valla, debera quedar perfectamente aclarada dicha situacion en las
limitantes y en la cedula de homologacién, ya que a dicho valor no deben aplicar factores de premio o

castigo.
FACTOR Es el producto de la multiplicacion de los factores de eficiencia.
RESULTANTE
(FRe)
VALOR Es el valor resultante de aplicar al valor de calle o zona el FRe del terreno que se

UNITARIO NETO valla.

INDIVISO En caso de que el terreno valuado se encuentre bajo régimen de condominio, se
debera calcular la parte proporcional aplicando el indiviso correspondiente, segun
la informacion respectiva en las escrituras (cuando el indiviso se desconoce, se
aplicara aquel que resulte de algun procedimiento de calculo, mismo que se
indicar en limitantes).

VALOR PARCIAL En su caso, es el valor de terreno de cada una de las fracciones que componen la
superficie total del terreno.
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TOTAL

SUBTOTAL (a)

Es el total de la superficie del terreno, que comprende todas las fracciones que lo
conforman.

Es el valor del terreno, sumando los valores parciales.

b) DE LAS CONSTRUCCIONES

TIPO

uso

RANGO

CLASE

VALOR
UNITARIO DE
REFERENCIA DE
LAS

CONSTRUC-
CIONES

FACTORES DE
EFICIENCIA

FACTOR DE
EDAD (FEd)

FACTOR DE
CONSERVA-
CION (FCo)

OTROS

FACTOR
RESULTANTE
(FRe)

TIPO

AREA

Los grupos de construccion  homogéneos o porciones de las mismas
diferenciables entre si, en cuanto a su uso, rango de niveles, clase y factores de
eficiencia que son identificados por el Perito en el Capitulo IV.

Clave de los Usos de la Construccidon, que se encuentran en el Manual de
Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuaciéon Inmobiliaria, asi como de
Autorizacion y Registro de Personas para practicar de Avaluos

Rango de Niveles de la Construccién, segun la Tesoreria del Distrito Federal. Se
indicara la clave de Rango correspondiente, que se encuentra en el Manual de
Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuaciéon Inmobiliaria, asi como de
Autorizacion y Registro de Personas para practicar de Avaluos

Clave de las clasificaciones de construccibn en base a los elementos
constructivos, que marca la Tesoreria del Distrito Federal, en su Manual de
Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuaciéon Inmobiliaria, asi como de
Autorizacion y Registro de Personas para practicar de Avaluos

Valor de referencia de la construccion por uso, rango de niveles y clase, que
consigna la Tesoreria del Distrito Federal en su Manual de Procedimientos y
Lineamientos Técnicos de Valuacién Inmobiliaria, asi como de Autorizacion y
Registro de Personas para practicar de Avaluos

Son los premios y castigos que poseen las edificaciones en atenciéon a su edad y
estado de conservacion, factores establecidos por la Tesoreria del Distrito
Federal, en su Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacién
Inmobiliaria, asi como de Autorizacion y Registro de Personas para practicar de
Avaluos

Se calculara de acuerdo a la siguiente expresion:
FEd =[0.100 VP + 0.900 (VP: E)] + VP
En donde:
VP = Vida Probable del Inmueble Valuado.
E = Edad del inmueble valuado.

Es el correspondiente al grado de conservacién, segun la Tesoreria del Distrito
Federal en el manual antes mencionado.

El que el Perito estime pertinente, sustentandolo en sus memorias de calculo.

Es el producto de la multiplicacién de los factores de eficiencia de las
construcciones.

CUADRO DE CALCULO

Los grupos de construccion homogéneos o porciones de las mismas
diferenciables entre si, en cuanto a su uso, rango de niveles, clase y factores de
eficiencia que son identificados por el Perito en el Capitulo IV.

Area total o areas parciales de los diferentes tipos de construccién diferenciables
entre si identificados por el Perito.
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VALOR
UNITARIO DE
REPOSICION
NUEVO (V.R.N)

OTROS

FACTOR
RESULTANTE
(FRe)

VALOR
UNITARIO NETO
DE REPOSICION
(V.N.R)

VALOR PARCIAL

Es el valor unitario por m? de las construcciones considerandolas como nuevas,
con las caracteristicas que la técnica hubiera introducido dentro de los modelos
considerados como equivalentes, mismo que resulta del analisis de costos en
base a los conceptos que integran las diferentes partidas que conforman a un
prototipo de construccién similar al que se valla y que generalmente se obtiene
de publicaciones especializadas.

Los que el Perito estime, en base a sus observaciones.

Es el producto de la multiplicacion de los factores de eficiencia de las
construcciones, que es igual al calculado anteriormente.

Es el valor por m? que resulta de aplicar Valor Unitario de Reposicion Nuevo el
Factor Resultante de las construcciones.

En su caso, es el valor de las fracciones correspondientes a cada
construccion.

tipo de

TOTAL Es el total de la superficie construida, que comprende todas las fracciones que la
conforman.

SUBTOTAL (b) Es el valor de las construcciones sumando los valores parciales.

c) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS
COMPLEMENTARIAS

CLAVE T.D.F. Clave correspondiente a los conceptos de instalaciones especiales, elementos
accesorios y obras complementarias establecidos por la Tesoreria del Distrito
Federal en el Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion
Inmobiliaria, asi como de Autorizacion y Registro de Personas para practicar de
Avaluos, Tabla I.

DESCRIPCION Concepto de las instalaciones especiales, elementos accesorios y obras
complementarias.

UNIDAD Unidades en que se mide la capacidad de las instalaciones especiales, elementos
accesorios y obras complementarias.

CANTIDAD Total de cada grupo de instalaciones especiales, elementos accesorios y obras
complementarias.

VALOR Es el valor que tendrian las instalaciones especiales, elementos accesorios y

UNITARIO DE obras complementarias, en su condiciéon nueva.

REPOSICION

NUEVO (V.R.N)

FACTOR DE Para las instalaciones especiales y elementos accesorios, se calculara en base a

EDAD (FEd) la vida util normal correspondiente. El célculo se hara de acuerdo a la siguiente

expresion:
FEd= 1:[E = (E + VUR)]
En donde:
VUR = Vida Util Remanente de las instalaciones especiales y
elementos accesorios.
E = Edad de las instalaciones especiales y elementos accesorios.

Para las obras complementarias, se determinara con la expresion:
FEd =[0.100 VP + 0.900 (VP: E)] + VP
En donde:
VP = Vida Probable de las Obras Complementarias.
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FACTOR DE
CONSERVA-
CION (FCo)

VALOR
UNITARIO NETO
DE REPOSICION
(V.N.R)

INDIVISO

VALOR PARCIAL
SUBTOTAL (c)

VALOR FiSICO

E = Edad de las Obras Complementarias.

Es aquel que se establece del estado de conservacion de las edificaciones, en
atencion a la presencia de mantenimiento, pudiéndose clasificar en bueno,
normal, malo y ruinoso.

Es el valor resultante de afectar el Valor Unitario de Reposicién Nuevo por los
factores de eficiencia.

En caso de que las instalaciones especiales, elementos accesorios y obras
complementarias valuadas se encuentren bajo régimen de condominio se debera
calcular la parte que le corresponde del conjunto, aplicando el indiviso
correspondiente segun se establece en dicho régimen.

Es el valor correspondiente de cada una de las instalaciones especiales,
elementos accesorios y obras complementarias.

Es el valor total correspondiente de sumar el valor de todas las instalaciones
especiales, elementos accesorios y obras complementarias.

Es la suma total de los valores resultantes de Terreno, Construcciones,
Instalaciones Especiales, Elementos Accesorios y Obras Complementarias.

VIIl.- VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS:

VALOR DE
CAPITALIZA-
CION DE
RENTAS

Es el valor del inmueble establecido mediante la capitalizacion de las rentas netas
anuales (rentas reales cuando se compruebe que el inmueble se encuentra en
arrendamiento) o de rentas de mercado (cuando el inmueble no se encuentre
rentado, o en su caso cuando las rentas reales sean inferiores o superiores al
mercado de arrendamiento), para establecer dichas rentas de mercado se debera
realizar una investigacion, analisis y ponderacion del mercado de arrendamiento
de inmuebles semejantes al que se valla, en la misma zona, zonas similares y/o
zonas contrastantes inmediatamente inferior o superior, aplicando las deducciones
que genera el negocio de arrendamiento para el inmueble en estudio, asi como
tasas de capitalizacion acordes al mismo (deducciones y tasas debidamente
fundadas).

Para la determinacion del valor de capitalizacién de rentas de un inmueble se

tomaran en cuenta los siguientes conceptos.

CALCULO DE LA RENTA MENSUAL EN BASE A RENTAS:

Debera determinarse si la renta que se calcula es la renta real, que es la que el inmueble produce en el

momento en que se realiza la valuacion, o si se obtiene del analisis del mercado.

a) REAL:

tuviera.

b) DE MERCADO:

Es la que resulta de la investigacion exhaustiva, analisis y

ponderacion del mercado de arrendamiento de inmuebles similares al del estudio, en la misma zona, zonas
similares y/o zonas contrastantes inmediatamente inferior o superior.

Las rentas estimadas de mercado seran el resultado de aplicar las rentas unitarias investigadas al inmueble

en estudio.

TIPO

USO GENERICO

Clasificacion de las fracciones con caracteristicas de construccién homogéneas
que componen el inmueble valuado, definidas en el Capitulo IV.

El uso a que estan destinados los diferentes tipos de construccién del inmueble
(oficinas, locales comerciales, uso habitacional, industrial, etc.), definidos en el
Capitulo IV.

Es la que esta produciendo el inmueble a la fecha del avaluo en caso que la



LOCALIZA-CION

Mencionar la localizacién de las areas rentables de los diferentes tipos en el

EN EL inmueble. Ejemplo: oficinas de 1er piso; local comercial exterior, etc.

INMUEBLE

RENTA Es la renta por metro cuadrado, ya sea real o de mercado, establecida para la
UNITARIA superficie rentable de cada tipo de construccion.

MENSUAL

SUPERFICIE Es la superficie util de cada tipo de construccion identificado, susceptible de
RENTABLE rentarse.

RENTA BRUTA Renta bruta por cada uno de los tipos de construcciéon que componen el inmueble,
PARCIAL definidos en el Capitulo IV.

RENTA BRUTA Es la renta resultante de sumar las rentas brutas parciales que se asignaron a los
MENSUAL diferentes tipos de la construccion o de areas rentables.

DEDUCCIO-NES:

Deducciones que normalmente paga un edificio y que son aceptadas en el
negocio inmobiliario, las cuales se expresan en % y su monto en pesos.

Las deducciones que se deberan considerar para la renta bruta del inmueble, seran por los
siguientes conceptos, entre otros:

+ Porcentaje de desocupacion (vacios).
¢ Impuesto Predial calculado en base rentas.
+ Derechos por servicio de agua y consumo de energia eléctrica comun (si la hubiere).
+ Gastos generales (administracion, limpieza, vigilancia, etc.) y su parte proporcional en condominios,
en caso de que el terreno las tuviera.
¢ Gastos de conservacion y mantenimiento (si las hubiere).
¢ Seguros
+ Impuesto sobre la renta (calculandose primero la base gravable y luego en base a la tarifa).
¢ Ofros, en su caso.
RENTA NETA Renta Bruta mensual menos las deducciones.
MENSUAL
RENTA NETA Renta Neta que se paga en un afo.
ANUAL
TASA DE Tasa de capitalizacion
CAPITALIZA-
CION:

Se podra calcular la tasa de capitalizacién que corresponda de acuerdo a la edad y vida remanente del
inmueble (edificaciones), uso o destino del mismo, estado de conservacion, calidad de proyecto, zona de
ubicacion, oferta y demanda, calidad de las construcciones y otros.

VALOR DE Es el valor resultante del analisis anterior.

CAPITALIZA- La expresion matematica aplicable es: iNDICE @]
CION DE VALOR DE CAPITALIZACION = Renta Neta Anual + Tasa de Capitalizacion
RENTAS (neta)

OTROS Tratandose de inmuebles atipicos, donde la capitalizacién convencional no
METODOS permite obtener resultados confiables, el Perito podra indicar el procedimiento

empleado en el capitulo "CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUQ", y en este
capitulo integrara su secuela de célculo.

IX.- VALOR COMPARATIVO O DE MERCADO: |

Valor comparativo o de mercado.- Es el valor del inmueble establecido a partir de la investigacion
exhaustiva, analisis y ponderacién del mercado de compraventa de inmuebles semejantes al que se
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valla, en la misma zona, zonas similares y/o zonas contrastantes inmediatamente inferior o superior.

El calculo de este valor, tiene la misma relevancia que los valores fisico o directo y de capitalizacion de
rentas, para la determinacion del valor comercial del inmueble.

Dado que el calculo del valor por m? vendible se realiza en el capitulo "CONSIDERACIONES PREVIAS AL
AVALUQ", aqui solo se tratara el calculo final para el inmueble a valuar, es decir el valor por m? vendible
que multiplica a la superficie objeto del avaluo.

X.- VALOR POR OTROS METODOS (EN SU CASO): |

Valor por Otros Métodos.- El Perito debera exponer el método que utilizé para obtener el valor del inmueble
valuado. En este capitulo, si es el caso, se desarrolla el método residual para valuacion de terrenos.

Xl.-RESUMEN

En este Capitulo se mostraran los resultados obtenidos por los diferentes métodos de
valuacién desarrollados:

VALOR FiSICO O DIRECTO $
Se escribira el valor obtenido en el Capitulo VII.
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS $
Se escribira el valor obtenido en el Capitulo VIII.
VALOR COMPARATIVO O DE MERCADO $

Se escribira el valor obtenido en el Capitulo IX.

XlI- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

En este capitulo se analizaran en forma suficiente y explicita los valores obtenidos en el estudio por los
diferentes métodos, razonando estos resultados para concluir el valor comercial. Por lo tanto en este
apartado se deberan de asentar en forma clara y detallada las premisas que sustentan finalmente el valor
comercial del inmueble.

Xll.-CONCLUSION

Se asentara el valor conclusivo del inmueble, con numero, letra y la fecha de
avaluo.

XIV.- VALOR REFERIDO (EN SU CASO):

En su caso, a peticion expresa del solicitante, se determinara el valor referido en lo que corresponda
a efectos fiscales, a lo que establece el articulo 4° del Reglamento del Cddigo Fiscal de la Federacion,
que sefala:

"Cuando los avaluos sean referidos a una fecha anterior a aquélla en que se practiquen, se
procedera conforme a lo siguiente:

l.- Se determinara el valor del bien a la fecha en que se practique el avaluo, aplicando en su
caso, los instructivos que al efecto expidan las autoridades fiscales. Il.- La
cantidad obtenida conforme a la fraccién anterior, se dividira entre el factor que se obtenga de dividir el
indice nacional de precios al consumidor del mes inmediato anterior a aquel en que se practique el avaluo,
entre el indice del mes al cual es referido el mismo; si el avallio es referido a una fecha en que no se
disponga del dato del indice nacional de precios al consumidor, dicha cantidad se dividira entre el factor
que corresponda, segun el numero de afios transcurridos entre la fecha a la cual es referido el avalto y la
fecha en que se practique, de acuerdo a la tabla que de a conocer para tales efectos la secretaria.

.- El resultado que se obtenga conforme a la fraccion anterior, sera el valor del bien a la fecha
a la que el avaluo sea referido. El valuador podra efectuar ajustes a este valor, cuando existan razones
que asi lo justifiquen, las cuales deberan sefalarse expresamente en el avalto. Una vez presentado dicho
avaluo no podran efectuarse estos ajustes.”

Cuando se trate de referencias con efectos diferentes a los fiscales, deberan utilizarse los
parametros que permitan ubicar en la fecha referida el valor de las construcciones, instalaciones
especiales y elementos accesorios, asi como el comportamiento a la alza y a la baja del mercado
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inmobiliario, durante el lapso comprendido entre la fecha de referencia y la fecha en que se practica el
avaluo, dejando constancia de los elementos de juicio que fueran considerados en estos casos.

PERITO Se debera indicar: La firma del Perito, nombre completo, Registro, especialidad y
la vigencia del Registro.

ANEXOS Se debera de contar con la informacion minima que permite identificar las

FOTOGRAFI- caracteristicas del inmueble valuado tanto interior como exteriormente, resaltando

COS aquellos elementos que incidan en forma importante en el valor del inmueble
valuado.

Los reportes fotograficos correspondientes a las referencias de inmuebles en venta deberan
presentarse indicando como minimo: un pie de foto con el nimero de fotografia, mismo que debera
coincidir con el numero de referencia sefialado en las cédulas de investigacion de mercado; asi como la
ubicacion del inmueble: calle, nimero exterior, nimero interior y colonia.

En avaluo catastral: se aplicaran los Valores Unitarios de las construcciones, que se relacionan en las
Tablas del Codigo y se consideraran las superficies cubiertas o techos y las superficies que no posean
cubiertas o techos. Al resultado obtenido se le aplicara una reducciéon seguin el nimero de afios
transcurridos desde que se termind la construccién o desde la ultima remodelacion integral que
modifique la estructura del inmueble para conservarlo en buen estado, en razén del 1% por cada afio
transcurrido, sin que en ningun caso, se descuente mas del 40%. Si los inmuebles tuvieren porciones de
construccion con diferentes fechas de terminacion, la reducciéon procedera por cada porcién, segun el
numero de afos transcurridos desde que se terminé cada una de ellas.

Avaluo Catastral el valor resultante de aplicar lo sefialado en el numeral 2, se incrementara en 8%

Instalaciones especiales, aquellas que se consideran indispensables o necesarias para el funcionamiento
operacional del inmueble de acuerdo a su uso especifico: Tales como, elevadores, escaleras
electromecanicas, equipos de calefaccion o aire lavado, sistema hidroneumatico, antenas parabdlicas,
equipos contra incendio.

Elementos Accesorios, son aquellos que se consideran necesarios para el funcionamiento de un inmueble
de uso especializado, que en si se conviertan en elementos caracteristicos del bien analizado, como:
caldera de un hotel y bafos publicos, espuela de ferrocarril en industrias, pantalla en un cinematégrafo,
planta de emergencia en un hospital, butacas en una sala de espectaculos, entre otros.

Obras complementarias, son aquellas que proporcionan amenidades o beneficios al inmueble, como son:
bardas, celosias, andadores, marquesinas, cisternas, equipos de bombeo, gas estacionario, entre otros.

Estos son los principales conceptos de los avallos de la Sociedad Hipotecaria Federal con los criterios de la
Tesoreria del D.F., que fueron incorporados en el presente trabajo y nos da un marco para elaborar el mayor
numero de conceptos y se adicionaron otros que permitan seleccionar como ejemplo las homologaciones:

Fc. Fzo FFt FUs FEd FSu Fes Ffo FUb FSe FTo etc etc

|FZo | | FUb | | FFo | | FSu | | FUs | | FEt | |FSe |
FIJOS VARIABLE
En cada caso tendra esta alternativa: TERRENOS, VENTAS y RENTAS
Ademas los calculos tendran las férmulas, criterios segun la dependencia y sus limitantes para
castigar o premiar bastara seleccionarlo con un nimero ademas del formato.

DESCRIPCION Y FORMULAS

CL DESCCRIPCION FORMULAS

FC Factor de comercializacion o de negociacion, incluye el analisis de VARIABLE
oferta y demanda asi como el % de comisionista

FZo Factor de zona incluye la diferencia de los servicios y/o entorno VARIABLE
entre el inmueble del avalio y el comparable.

FUb Factor de ubicacion de acuerdo a su posiciéon en la manzana VARIABLE

FFt Para terrenos cuyo fondo o menor a tres veces el frente y cuya Ffo= O Ri/ Sto

poligonal conforme a ocho 0 menos angulos
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FCal | Factor de calidad, incluye la diferencia en la calidad de acabados VARIABLE
e instalaciones especiales entre el inmueble del avalio y el
comparable.

Fest | Factor de estacionamiento, incluye la existencia de este entre el VARIABLE
inmueble del avaluo y el comparable.

FSup | Factor de superficie que resulta de la relacion entre el inmueble | 1/(0.1*(AD142/$S$143)+
del avaluo y el comparable respecto a la proporcion del terreno y | 0.9)

construccion (a.v.t.)
Eficiencia de la Porcién Anterior (EPa=1.00[SP/ST])
Eficiencia de la Porcién Posterior (EPp=0.70[SP/ST])

Eficiencia de las areas irregulares anteriores ( E Ai = 0.50 [ SP /

ST])
FEd Factor de edad, se refiere a la diferencia de edad entre el | =[(0.100 x VUT)+(0.900
inmueble valuado y el comparable. x VUR)|/VUT
'=((n-€e)n)x0.7+0.3
FUs Factor de uso se refiere al uso general, asi como al VARIABLE

aprovechamiento en cuanto a espacios constructivos, proyecto,
iluminacién, vistas panoramicas y otros entre el inmueble del
avaluo y el comparable

FCon | Factor de conservacién que resulta de calificar el estado de
conservacion entre el inmueble del avaluo y el comparable

FFo Factor de forma que resulta de calificar la irregularidad del predio
comparable respecto al valuado

FTop | Factor de topografia que resulta de la relacién respecto al lote
moda y/o valuado considerando las dificultades de su
aprovechamiento

FSer | Factor en funcion a la diferencia de localizacion, servicios y/o
entorno entre el inmueble valuado y el comparable.

FRte | Factor en relacién con la dimension del frente principal

FCus | Factor de utilizacion de coeficiente de suelo

FTi Factor tipo de inmueble

FOt Factor otro (especificar)

FVe Factor del tipo de caracteristicas de los vecinos

FCt Factor de contaminacion

FPj Factor de pasaje

FAj Factor de ajuste

FPr Factor de proyecto

FDe Factor de demérito (1-FRe)%




FRe Factor que resulta de la aplicacion de los otros factores segun el FEd x FCo

criterio del perito valuador

Area total

'At=N Edif x Huella + Area de estacionamiento + Area privativa jardin

Verificaciéon por

No. Habitantes= No. Edif x No. Deptos. Por Edif. x hab. Por departamento

densidad

# Deptos No. Deptos = (Densidad autorizada / Superficie) / Habitantes por
departamento

# Casas No. Casas=(area neta vendible / superficie total del predio)

Verificacioén de
densidad

No. Habitantes =(no. De viviendas)*(habitantes por casa)

Densidad resultante

= (No. Habitantes) / (Superficie total de terreno)

Valor total de Venta

=(Vd)(No. Casas o departamento)

Valor de Terreno
Urbanizado

=(Vt) (Participacion de tierra)

Costo de Terreno
Urbanizado

Ctu = (Vtierra)menos(indirectos del promotor)

Urbanizacion

U=(Terreno vendible)(P.U. urbanizacion)

Valor del terreno en
breina

Vtb=(Costo terreno urbanizado)menos(urbanizacion)

Valor unitario en breia

Vub=(Valor de terreno)/(superficie total)

Valor de capitalizacion

V ¢ = Rh x superf/ Tcm = (Rh / (Rh / Vh)) x superf = Vh x superf

Tasa de capitalizaciéon
de mercado

Tem = Rum / Vum

Valor de capitalizacion

V ¢ = Rum x superf/ Tcm = Vum x superf

Valor de mercado

V' m = Vum x superf Vc=Vm

VNR

= (VRN)) ( Factor proporcionado )

Formulas de la hoja de
calculo

Ver en los programas
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MANUAL DE OPERACION
Una introducciéon de como opera el sistema

Esta desarrollado en una
DEHG GRY IMB T o- o[z -2 vt Hrs EFEE[SwE DA plataforma de hoja de

~ #~

i ﬁE:EHGCFﬁG‘iEC"lﬁS HCGGHES, s.C ?afﬁ:!i‘ﬁiiﬂﬁ B “ - i i CalCUlO’ en eSte Caso Se

B e e e M S —— desarrollo esta en una

l ; Criterio de RHMUHIU‘U".EJEMPLO 7\ 7 i hoja de EXCe|® , en tres
[3 ] Datos de la empresa) 203 1 1 ,

I : ] 1—Il= T maz OYECTOS, AVALUOS ¥ CONSTRUCCIONES, S €. areas.

X - LS T 2 I.- Una hoja de captura
10 NUM) 101010(900-17480 230446 06-JAGV ( N .

b I — e L 2800 2.- En varios libros

I 12 LTI ER Y Inmueble que se Valua: 2 1 2 2

E '&'f’.ﬁf’hﬁ 1. Clave del m!ﬁn:’EN CONDU:!I;‘aIgam 19001050900180950 5200105900160955 1234 donde consulta la

R Autorizacion 0 __2.Fecha del avalio] 1501.07(01-11-05 01/11/2005 2 i nfo rm aCi c’) n.

K cmet——| 180 O W  dei avatuo:, 14.07.07[01-0506 G1/05/2006 0000 200272007 ¢ L
N Ansar SLOO Srbael o . 3.- Distintos formatos de
:Z LIHEA‘UNEA 1] : avaluos

Listo

EN| 1
b

3. Clave (nica de Vivienda|
C.U.V.: 101010101 1.23457E+14 no

~ 3.Clave Unica de Vivienda|
C.U.V.:INo proporcionado

‘4 start.

| 4. N* Registro INFONAVIT:| 1101010|No proporcionado  NO PROPORCION. no

| 5. Conjunto INFONAVIT:|no [No proparcionado no

: UNIDAD DE VALUACION| 1 1

|7z avallINg v eFDVIcIhe € a S

|0 4 v m{ HOMOLOGACION Tl base datos { Portada Viv. { Leg ant { Leg Portviv £[4 || v
4 [ 33 windows Live Messen... | €3 inroduccion tesis

con libros y distintas paginas, donde la respuesta de la consulta lo registra en

‘ La hoja de captura tendra la funcion de captura directa, de vinculo de consulta

esta seccion y trasmite la informacion a los distintos formatos.
En las tres primeras lineas indicara la informacién de que empresa lo realiza y para
quien lo esta solicitando.
La segunda linea el propdsito y el tipo de propiedad.
La tercera linea el propietario y la ubicacién de la propiedad

En la columna | se indica que informacién se requiere de las columnas K hasta CZ la
limitante estara del equipo y de las propiedad del programa ya que cada columna tendra
la informacioén necesaria para realizar un avaluo, estas celdas tendran respuesta directa
0 un vinculo con otros libros

La columna J cambiara la informacion segun que se requiera de acuerdo con la celda J4,
en ella se anotara segun el avalio que se deseo consultar o adicionar a la base de datos

En la misma Columna J aparecen varios colores
La informacién sera en forma directa segun se requiera

Esta celda estara protegida para evitar posibles errores, la celda de este color estara
ligada con otros libros y paginas

Nos indica el nUmero de avallo que deseamos consultar o afiadir otro.

No tiene valor alguna unicamente es una referencia de ubicacion de los distintos
capitulos de un avaluo.

Para evitar el mal uso estas celdas nos dara quienes han participado ademas de dar una
clave para revalidar la captura e impresién de la misma

Habra celdas con distintos usos, funciones:

Celdas libres: Para captura libre para textos.

Celdas formulas: corresponde tiene funciones matematicas para proporcionar un
valor, y estas celdas estaran protegidos para escritura, unicamente retirando la
proteccion de la celda podra modificarse.

Celdas de verificacion que cambiara de color y otras caracteristicas de la celda,
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(Protegida)

Botdon con Macros: Para instalar las fotografia, e imagenes, dibujo u otro objeto

Area libre de acceso: Con un nimero o texto se podra ingresar la informacion, en

la primera columna de formato se mostrara si es texto libre, numero 6 una “X”, en

Su caso.

Area protegida: Por seguridad y para evitar que se bloquee, o dafie una formula

se ha protegido. Quién tenga la clave para desactivar la proteccion.

Area exclusiva: Se limitara el acceso por autoria, reversa de derechos de autor.
Contendra informacién necesaria para tener al dia la informacion requerida:

- Manual de la Tesoreria
Cadigo financiero de la tesoreria del Distinto Federal

Matriz de la Tesoreria del D. F.

Tabla de indice de precios al consumidor
Homologaciones

Base de datos

Datos generales

Valores unitarios

Catalogo de obras complementarias

Formatos: Cualquier tipo formato en Hoja de Calculo

|| ISAI
- SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL

AVALUOS Y SERVICIOS

OTROS
J Al anotar en la celda el J3 el numero 4 nos buscara en la columna J toda la
2) informaciéon de la Columna K, al cambiar con otro nUmero 5 la informacion de la

columna O, y asi el numero deseado pasara a la Columna J,

En la celda K7 se anotara un numero el cual nos dara el criterio del tipo de homologacion

1 Hipotecaria Nacional

2 Tesoreria D. F.

3 ISAI

4 Banejercito

5 Sociedad Hipotecaria Federal

6 Otros (ver hoja de Homologaciones)

Si anotamos el numero 5, en la celda K7 hemos seleccionado el Formato de la

7 5 Sociedad Hipotecaria Federal, si anotamos el 4 sera el de Banejercito.

L wrne W AU LI L PPt L

v v
0 EN CONDOMINIO

arragan 1 ] 1 2
Criterio de homogacian BE 7
E Sociedad Hipotecaria Nacional
T T =——Datesdg la empresa ;-—4—4—0 1
RAZON SOCIALTAR®Y JORGE . GONFALEZ SILVA

DOMICILIO|FROL. CANAL DE MIRAMONTES MZ&; LT 5 1ER PISO
TELS|GOSJ46042535R0

NUM]200-17 450 900-17480 230446
FECHA 36799(23-Mar 28-Nov
Inmueble que se Valda: 1 1 2
[PRIVADA INDIVIDUAL
J En la celda J5 nos dara el tipo de Formato: Sociedad Hipotecaria 6 Banejercito o
5 cualquier otro segun el numero seleccionado
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En la siguiente K8 anotamos un numero nos buscara la empresa quien este
facturando y los datos de la misma empresa como su domicilio fiscal, los registros
que pudiera tener a las dependencia e instituciones que se tenga, un ejemplo anotar
el nimero 4, y apareceran en las celdas J6, J7 y J8 la informacién: Arg. Jorge G.
Gonzalez Silva, Prél.Canal de Miramontes Mz 5 Lt 5 1er piso, R.F.C.
respectivamente.

En la celda K10 se anotara el nimero consecutivo de la serie del avallo, se podra
llevar un consecutivo si se desea en este caso sera en forma manual.

900-17480

En la celda K11 bastara anotar dia y el mes 23-03
En la siguiente se anotara un numero el que determinara el tipo de
construccion se trata
0 SELECCION
PRIVADA
CONDONIMIO
EN COPROPIEDAD
SOCIAL
EJIDAL
COMUNAL

o g b~ W N -

Con una “X” nos dara una pantalla de otro color para hacer notar que si
cumple con el requisito, y se desactiva quitando la “X” en la hoja de captura,
o al cambiar el numero de la columna consultada o que este capturando.

Los tablas de deducciones como los impuestos basta determinar si es del
Distrito Federal o del Estado de México, no estara limitado a estas dos
entidades se podra incorporar los que sean necesarios.

Las férmulas se haran en la Hoja de Captura salvo que se utilice otra
entonces el calculo se hara en el Formato que lo requiera y el criterio del
perito valuador.

Al estar desarrollando consulte otras tesinas en la mayoria ofrecen otras
alternativas para desplegar las opciones lo que facilita la busqueda de las
opciones a escoger, en otras las imagenes como fotografia, croquis que
colocan las imagenes a través de un programita de Macros con el Programa
Visual Basic lo incorporé al sistema, ya que nos permita siempre utilizar el
mismo formato y colocar las imagenes antes de imprimirlos, retirarlos antes
de guarda el formato, Con este procedimiento los formatos de los avaluos
son muy “ligero” ya que las imagenes tiene un gran numero de byte, aun
cuando se escogen en GIF , JP
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UNIDAD DE YALUACION
TUMERICO 1 AL 30
OMERE, CLAVE SHF

UNIDAD DE YALUACION
NUMERICO 1 AL 30
NOMERE, CLAVE SHF

S RAZON S0CT ¥

Mg archivo de imagenes
[ W TR
-

— E?.Etl':" b-:ftn::-n permite
retiar la imagen

[
=

Py al

'-l'.ﬁun.

A través este icono (botén) nos facilitara el numero para
identificar la respuesta, al colocar el apuntar del “mouse”
en la casilla aparece un cuadro de dialogo donde el
numero y la descripcion para colocar el humero en la
celda correspondiente asi se ahorrara tiempo de
consulta en el manual o las referencias por las féormulas
correspondiente, ademas se tiene ventas emergentes
para identificar la rutina a seguir y el rango que abarca.
En algunos casos es un “SI” 6 un “NO”, También una “X”
para sefialar si tiene o no una caracteristica. Esta
referencia fue desarrollada a los comentarios de los
sinodales® Arq. Raul Noris Péres de Alva y el Arq.
Alfonso Penela Quintanilla, que tuviera ayudas para
encontrar la respuesta y con la ayuda del Omar David
Gonzalez se pudo hacerlo.

Al retirar el puntero de la celda este boton y el cuadro de
dialogo no apareceran visible y se evitara tener dialogos
como comentarios en toda la pantalla de captura. Por su
importancia de encontrar de le asigno un

Ademas se anexo el comando de filtro para encontrar con mayor rapidez el capitulo o
renglon deseado, también tiene una serie de opciones, podra combinar varios filtros,
una vez localizada la informacion debera desactivar todos los filtros, debe verificarse
que la columna numérica no aparezca el color azul

Con este procedimiento se realiza el llenado de la Hoja de Captura de datos,

1

incluyendo la Matriz para determinar la Clase

\‘.*\La_lrimera seleccion sera para determinar el USO de las seis opciones que son

¢ Habitacional

No Habitacional

.
¢ Oficinas
¢ Cultura
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¢ Deportes

L)

ESPACIOS

3

¢

5

S

7
0’0

*

K/
*

CUBIERTAS

L)

5

S

7
0’0

*

/
*

FACHADA

L)

3

S

%

S

K/
0.0

La tercera es seleccionar la ESTRUCTURA ®
TIPO DE CONSTRUCCION Como son muros, trabes y columnas °®
ENTREPISOS Y TECHOS ®

ACABADOS DE MUROS
ACABADOS DE PISOS

VENTANERIA
RECUBRIMIENTOS EN BANOS
MUEBLES SANITARIOS
Ademas de haber determinado las caracteristicas se determina el puntajg seglin lo
marca el cédigo de la Tesoreria del D. F.

Y la suma de las Imismas determinara la Clase segun la tabla

uso

Descripcion de espacios

Estructura

Murcs de canga para
3

Muros, trabes y columnas:

3
Muros de carga para
]

Entrepisos g techos:

4
Con o sinlosa de con
7

Cubiertas

5
Loz=a de concreto yio
13

Acabado de muros

B
Anterior(es) yfo pasty

Acabados de pisos

]
Anterior(es] yto alfom
7

Fachada

T

23

¥entaneria

4

5

Recubiertos en bafios

5§
Anterior(es) yfo lozet.
1z

Muebles sanitarios

4
[uebles tipo "IC* bue

25

Clase:

| 5

» La segunda seleccion es para determinar segin la DESCRIPCIONDE ¢

2(2 1 v
MO HABITACIONAL [CASA APAPTADA FARA,.
2(2 13 v
Lo=a de concreto ylo Josa aligerada yfo reticular y'o madera para vivienda > 250 o = 450 m2.
1
HE 5 \ 4

ivienda mayor de 50y hasta 85 mz2.

3 5
iwienda mayor de 85 y hasta 150 m2.

4 4
rebo ylo losa aligerada y'o de madera yho losa reticular para vivienda > 150 o =260 m2. de construceion

5 4
o= aligerada yfo reticular ylo madera para vivienda > 260 o = 450 m2.

5 5
tegturizada con color integral ylo papel tapiz plastificada

] ]
bratipo “E" ylo loseta ceramica igual o mayor de 30:30cm. yfo duela o parquet de maderas finas ylo ma

7 )

Anterior(ez] yfo balcopes ylo terrazas techadas.

4 3

Perfil d& aluminio anafizado o oesmaltado hasta 3 con canceles de pizo a techa y cristal hasta 6mm.

5§ 5§
ceramica > de 30u30 cm. yho de marmol en placas mayores de 30230 cm.

4 4
& calidad.
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ANE X0 2
MATDIT AE AADASTEDICTIO
WAl R DE CARALCTERISTIC

PARA DETERUVINAR CLASES COMNSTRLCC

e -

e [ R — e R L ===
= .

HABITACCIONAL
NO
HABITACIONAL
OHCSEK

TAQ

DEPORTES

=== ee=s ms T oo
]

2 e -

pip W

24k

7

I = 1 = ——) u L e r ,
i HABITACION
)

Mumero ;| Clas
HOTELES
H Ao Clave de e
:_ 007 L Habitaci H Deiaz i LOETER DEPORTES
¥ F Deiaz F 162676
1| H Deiaz i ZE3A0 COMERCIO
0 F Deiaz 4 354304
1 H Deia [ 54715 OFICINA
2] 2 Delaz [} 834172 SALUD
3] F Deiaz 7 A5E11
] 5 Cedah i 2 st CULTURA
5 Deda 231720
6 | Deda wuigs  ABASTO
7 o] TN 't
£ Fets sz INDUSTRIA
] o] JIREI
i g e bttt COMUNICACIONES
i Habitacion il Hebail |8 5 5083
7] b man et HABITACIONAL CON COMERCIO Y/O SERVICIOS
g Habitacion il Hebail i & 6 BES
i Habitach il Hebail i 8 0,514 EN PLANTA BAJA
g Habitacion id DeEail i 11,702.5¢ i i
6 | Habitacion i Heifais |3 505554 Para determinar el preCIO
7] Habitacion i beifais 4 EEHTES
& =N Clv Num Niveles Clase
g 5 beifafs i E 4B T
0 5 e Tiadh i 7 T3 544 5E 2 De1a?2 1
I i o} L
7] i P E 40840 5 De3ab 2
3 i o} HERE 59
i 0 32 :¢ 13,154.04 10 De 6a10 3
5 20 Deigazi @ 7 A
6 | 35 Desiomaz. 3 HEESAT 15 De 11 a 15 4
7 39 Deziomasi 4 651592
g | 3 Desiomaz. B EETRE 20 De 16 a 20 S)
g 39 iDeziomasi. 6 550728
o 53 el omas i 7 i7.566.38 99 De 21 a mas 6
i RU 7
Mumero ; Clas

2| . Ado Clave de £ ¥alor
T Dz ia IR
+ D ia 2347
5 Dz ia 39970
6 | Cie ia 587505
7] fefa 87745
g g beiad [ o, 063
9| Hoteles 2 Dela2 7 1,647.20
1) Hoteles & Oelahb 2 263949

Para determinar el valor unitario por

metro cuadrado segun:
¢ Uso
Clave

.
¢ NuUmero de niveles
.

Clase
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Para determinar el valor por o
, AREA DE REGION MANZAHAS VALOR DELE
metro cuadrado segun lo ha |vawer UNITARIO
. . - - - m* -
determinado la autoridad del {agigar loa7 2573 264 286 706 707 200 367 368|  1.212.00 |ALVARC
Distrito Federa| 3;5'2 360 361 362 363 364 367 368 CBRECG
¢ Delegacic')n J [AD1001 |037 430 434 435 436 437 438 439 440 1,21‘00 ALVARC
7 441 442 443 444 445 445 447 448 OBREG
¢ Area de valor . e
1A JTTADTOQ01 (037 480 4959 660 661 662 663 1,212.00 |ALVARL
¢ Region ' st
Q Manzana J (AD1001 | 336 01203014 Ma0MBE017 018019 1,212.00 |ALVARC
, . . . hED 021 022 055 056 047 058 059 QOBRECG
Nos dara el precio unitario e
o |AD1001 [336 061 062 063 064 0645 066 D6Y D68 1,212.00 |ALVARL
069 070071 072073074 075076 CBRECG
ar7
A4 |AD1001 336 079080081 311 468 477 478 479 1,212.00 |ALVARC
481 482 4835 484 485 486 487 488 QOBRECG
4849
o |AD1001 [336 490 491 492 493 494 495 498 506 1,212.00 [ALVARC
507 808 5095104511 514 515 516 QOBRECG
518

En el caso de ser corredor

Se anotara la clave del Corredor
Donde nos indica la delegacién y una
letra y nos dara el nombre de la via y
tramo y el valor unitario.

C Clasificaciéon que es corredor——p
01 La Delegacion
B

Nos dara el nombre de la Via c

Blvd. Adolfo Lopez Mateos //-&LE"
Entre /
De: Av. San Jerénimo y

A: Blvd. de la Luz s
Precio Unitario: $2800.14 )
LOPEE MATECE
CH-D  JEIE10 SUR AY. O 452 M
MR S0A) ERLA,

DE: AW, REWVOLLIGCN
Az A\, SAN ERCHEIMG
C0A-E  [Aw. REWOLLMICH 4 052 5
DE: TLACOPAL

A EE105UR AW,
CoALDA

En referencia de la comparativos tenemos dos criterrios:
Primera estara basado a las féormulas como son los factores de edad, de superficie
Los segundos tenemos una tabla

NUM CRITERIO FACTOR | Se podran modificar estos
valores, lo que si en forma
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0 ANOTAR NUMERO 0 valores, lo que si en forma

1 ES IGUAL AL SUJETO 1.00 automatica cambia en todos

2 ES MEJOR AL SUJETO 0.95 los casos. Ademas una vez

3 MENOR AL SUJETO 1.05 escogido los factores que se

4 ES SUPERIOR 0.90 hayan seleccionado como

6 ES INFERIOR 1.1 alternativas se hara también
SE PODRA AGREGRAR MAS en forma automatica, con
CRITERIOS PARA CASTIGAR O ello se evitara posibles
PREMIAR errores

Al determinar en los comparativos el tipo de propiedad y aparecera en varias
celdas que facilita su homolagacion
La primera sera determminar a través de un nimero:
¢+ 0 ANOTAR
+ 1 BODEGA
¢ 2 CASA
¢ 3 CONDOMINIO HORIZONTAL
¢ 4 CONDOMINIO VERTICAL
¢+ 5 LOCAL
¢ 6 LOCCTRO COM
¢ 7 OFICINAS
¢+ 8 TERRENO
¢ .. ETC
Y las principales caracteristicas apareceran en cada celda segun corresponda
Si se selecciono el numero 2 aperecera:
= REC.
BANOS
AUTOS
JARDIN
CT SERV..
COC. INT.
CTTV
SOLA
NIVELES
INST. ESP.
VESTIDOR
CTO. LAV.
DESAYUNADOR
# Pz
= USO
Y asi en cada caso

52



AVALUO

TS
ERAPREN NECHEAGHAL |
o | g |

i e Ve
[emm———

EAGHLING

| Owmde walin.  CE3EdTEY
2.fmenade malin. 13 de ComadeZmr
‘igmnoadel walin. 1 de ko de 2000
3. OwmUno o Ywanta

4P Fmgalia METRAYT . '

o oo
3.H° Eanunin NPT, 1o ooon
o1 moon
' moon

3 Enidad lngaria dei o ddin. -
3. Canaicin favmnda naa).  HO
O.Fmpamn.  2-CALOING MFGIECARE
AFLLNFLLAD A LN 1 ENDR,

LM COCUNEN 1 HA %00 REAL I DF ACUEFDD CON LIS
PARA LA ¥ ALUREIINDE MAAIERLES. DB X fr) € ECREDITS
GARANT ILADOE A L8 WMENDLEMIF DS POR SOCEDAD HIPO ORI
FECCAAL TAC, FELICADAS CL 27 DE TOP MEAMGAC D D04 EN L
DR D OF £ AL DE LAFEDERACKIN, A% MM, ENEL PREIENIE 3E
HAN CBTEFYADE LT3 OFDENAM EN M3 FES ORMAT * ADK FIRE S &

foode nmusbe s v, 2-CATAHAR FACKINUNE AMLAR

[T
"I Pimmdd wbana. 2~ NERRNEDI 12.Colmyrimmn.  EALLE. EFRAFLEN Fum 2
T Wi m . 30% nimer

£
- etn i Famanarie. 380
HACENDA OE 3 AN JULN
ngm

1 Snadnlarmemain 8 emalelin. rman
[P ————— o}
[ T ————

DRrRIM FEDERAL <@

orgrreziman

e s
20 Fmnana. e
e
20, Camstuds .
22 teenm

30 vuna

ML ARG RIA1G VAL

P LA AN GOMEE VEL MEGUEE. JEORFAASURFELUE
e amams

asmooiai

 CONCLUIDD:

ammas

1 G e e

L ] (U Famsres
o vy e e s PRIV e
A P 8 o e PSR
3 s S v A Siargets PETHAYE Emming

o AVALGY ¥ SINEIGE S A

1 e B
Cwstagate g B P GERMAS KN ADE GRAL ¢

A Car e O S A GURRL VELALSUE £
G stmgaregn T A4ATMII e e . A0
LEL T, e ACLTIA ML LY
L = Y i i i AR 1313

13 b - PR G GUMLALLL AL YA 54 . co3 e e

oy
Fngrem e L age! 0 e £ ). 100 acten

Cuevase. (LARIPLEND COL MACENA uw;um CRLG IMUNE FLALPAN, &N PORD
SreCEemn e se e otan. .

A S (o e ). 0 mig. |

Sin s ot B Lt b
200 3 CRLOVS MEDFLSAR SARANT EADD ALL VI ERDS, SOAIDIE ASHAN DE

£99E DEEUMEING mA 30O BLL £400 0€ AEUEAD M LAS BEGLKS OE CHRASYER CENCR AL

e nauru

143 Pmtmie el o e

MASIS A LA VIEADA GAIDAT PR JOCEDAD HFDECARR FEOCRAL
TUGLE SDRS T 37 . SRR T M4 ER £ BRRP OF Fok b L | ESERAEIN 81
AU, CH €L FEEIENTE S MAM OB TEMADD LOT DRCEMAMENTS, EEAGRMAS ¥ ADC ORES

ApvEmas LA LY e

2 AT S AT NS ML R

23k d S Caie. CILLE. EERAREN (TR
Capmrmenets, Comirte ® e s n ).
<

e iam

B £.50% 000 0

BCLans
B4 Cemm e
o e o stk .
Dooumen biitn u Yl may

/[ | | | -—_-Lll

PMRAIGE AL U LA

TYE]

sxEec

miLas 4 ol pamds Aals @ B @AW G0 13 mam
8 @ mEinAe F8 Oese Ll 1le Qegeie dal

o, e e e TS RGN VOB 8 1aimGn B
-

I vman smilen gue pulmian mide s
-—an
e a pragiun woimin an il Capum | pw B e ne

s v dependm & i

 iamo.
iy ul e

AR T O LT (1T 500
AR 0 FOE QERARDO GONZAL E Bl

42 FeRfEroage e BEnTHi 2 ITERMENS
(=) o A

W R0 NTALER

s hoiz o e A DE D

S Retmite  DerdSwidescimit DEMEA
Wpdssaantein: MEND AT

o7 Vi o mme c.nmmm AL BE LIS AN NTEE

CEECENDARR
Fieraas o mm.}‘w
o s
12 Hrm s sipebkenianos [ K potse CON SUBMIETRD AL
barde yacmimis con co-s:n-m-umqnamn
Bocrtante RED AR TON ACOMETHA
CARLEAIO BURTERRANED

udsxe emres CONCRETD M. AN,
et CONCRET 1M AZH,
FrzeDindtimas

Whri i OB S S

8 B G rakey CON ACOM ETIDA AL 14U EILE
B b RED AR SN O ETDA
Srfel sty romerdai  COUPLETA
T SEkD Trapeck g
T s
10 e e geem uh.-
Bmecxiol B o b
B M ey @ntar dmoenf b
B P [ Eemxnice Frmoee
11 CormimananEOt (Bopakh B EARE AR ASTO A
BERMG BATREACTORA

53



" e

L :nm B IRALO AT
¥

CW-\-'

ENTRE DV

PATAIE URRAND, PROPID D LAZO WA,
AMERITAN BLIALD RO L NI BILE
oM EAAICINGS  CANAL DEN IRALID NTIS TIEN E U NAZONA ARIO LE

NORMATRADAD BAMDA POR Lh AUTORDAD
00!!.»!0’1‘
U0 ASoSTEAEE MBINE  RANTAC DAL UNIFAILIAR
Hsodie surbmtanmosmnel ke HABTAC DAL UNIFAILIAR
WiD
ComEEY ENAISRG:  RNOURD

18 Copfobnt coml qus (Rmiess)
cos: oF wal
¥ uml
[ o [
cEs: 0 CLES

1F Conodad bl Buonsl premi fda:
18 Ierugumbreczs e dimicass B by

mllllmbnlolol\eo WADA

Comentre Enaed

mmroluumumnmol
bt

S MEN PROFEONAL

01010

Erero e S0
Cant.iTERREND

et dreso® + Mmitie § Gl

Rl

A AR FRSI N N AL

e o
A eptrie. B e dsicie Bt
e, X ¢ =

1.0 Redmar .
2 0* Rafos ample ke 3 wim.Medasbabe 1

3 " B e tmrweionin a

TERG ARG BAD NG D RALUENTE

PR —

. Nomers & slwbe
T

i
§
i
i
i
i
i .

=
T mes RNt O G RN 1
ZE trismies Renteies del Fensie 1

1SAOME SN boR mprEE

MO CAR LA FUENTE DE MFORMACD K.

TOTAL
13 Bpria Anmats
24 88, Coenity m BIIREAACEN B APLEA
3. Eperae vraae:

onmnades O

4 BUBMENTOR DE L4000 FTRECC0N
41 BT RUCTURE

Cheridaier  TAPATRSVCONTRATRASEE 0E CO NG AETD ARMADD

Wi, Foes y hmnas:  MEROE D ECARGA DETAID UEWD THICAN, CON REFUERZOE HO REONTALES
VEATCALER DECONC
Eredsey Bhia:  BECONC RETO ARILADG BX C LARD BUIED RIS

fookm: WP EIEASLTADAE OE FORMATRADC O NAL CON RELLEND ENTD RTADO,
BN LA RILLADD Y LD HAD EADO
Bciea: TURALEE

Onmaadees: t

iR

e M0 EARAS ENC LU REC U BIERTHE CO N PASTH
Onmasdres MR

AT WET AL OCRES
1

Rt rerfir: OOULTIE DE PO

Trae: FROFD DEATE IO
Bheies ae b LOROIECOT Rheties de codrm: WTECRAL DESE b LI
sk kied
Zeecncy mu:.moc TR ENTURADAE D1 A JTALDAS RABITAC DN DECAUDAD MEDL,
enoees:

s AT
Leamnrs Parte entra:  EORMICA,FRIFAIRCADA DETRPLAY

Cotent: LY oM EN

P LAINAND PLASTIOO Lamirires: LA NED DB DU BLA

46 B B BNTOR ANCIONA B
1 ] TE Dew
mmmsm.m el esio
l EIPEPERINE .
1 oerosm veconausmae .
sEposm pEcouTUTTIE .
ANTRLLAC M ERIATS ORAF DA -
2 OBRASCONPLBIENTAAME: W samnen -
§ caome =
H PATOE Y ANBADD REE -
OvmaprTs =

mmpEE o L
e Al A gu i, Sk Bof b beFedTY MbAlle 3 ke ol & R, e & Saremin 1 ity
@,

RS, o m esimad wa

L b e ot o pecie de Orvidensy b Trs lire & AegoBds ¥

. o o % GOITE L il QuE Al R STO d B
s Gires dmires @RaEs), ALk por AF ahchdes T

Atrrce: Fomd GE.

aumcouuum G EROE
98 Repodaln Nues, (VRN B 8 Ol ST S gt mErOU o malo eKImE U o e bien P d Gaso o b

mxnmummw EEmer
asor Wik e m«.-.n B d g (e & GednT VIl de Pepdrkdin Mamo (VRN ke demibs anbutes ok
=, ek diecDs 3 FOUTIF R deidir 3 B Enefusin

o ko p e o ukmdurie dmes
ke, slakdm o Auin.
e

o, o sor depre o de
B renEn it M eI, TS 7Eechor Bor Rreres al PR (13 A, mu Orercte, 1), Bt e e
EREAITSSE BT SERCY SEOANE, 3] EMO D TN RN
fegLooTes 3 Rers Bu IUmeus: o0 ke GIFke Ie G2 PR o R BT 8 1) Farat ot dmrmdndn ot
b @rehain s FieSrEdSe, Rasis yammdos pir Rrerd &l Prusde (VB8 Mlll nn.lu.nuuu-m

E ﬂl)ﬂﬁ
gz,

m cucmomm.unﬂu’mlﬂ-munm i P, 0t SO 8 B
Earkns, Bg Fama § promdmimks QErErmmE

s e e

AR, OO MIAG 1AL (5 B ket e de dree S0k 30l & B0 § wrded § 8 Ergre o ben G @ W,
it e IEmE 3 & AN e de @il o Baslo, A dmske 5 aEl M CRCS PO ) Mk o U
memasin At ¥ Beamiss e o,




otamwma

ATRZ OF.
TR BECONETRUCE 0N BOMIMANTE:
s o

wePERTE = b GUE e
BOU P ENTOE Y BERVCD B OBIERSOR.

LTERREND 3

e -
e propoedron i i R G ek
==

D LACMLEPETERRAPLEN ACCEED
1D PRO PIENAD PRMRDACON ELNOUERD §
mn

s, E
e Sy E
|
0. 7|

sZonT
1Mos 20N, E

K{“ﬂ’

S8 Amrionalsd ot T o mel & BRoSIROsT o LD de paed haera

cm bator

ff[

|
;5
g
¢

o Ll

M KR SN LG L ALY
AN 1 L

THErms

T (PP 3
AL CTIMEREAS W ST ey
-1

e
iy

wpm

O e
cerrn

RS CoR

. MASEIOA TR

BOMNTE HAEE o i, HAC B
pe

55



FrEvce

sLE

EAAREN G G
v

sl e

BYE MDA TR LA AR CRE AP A AR

9 e HESE
L ABEAITING | T

=" ]

B3N ¢ S P v g iy, BANE o o my

oA, FE £ [T | | T im0

A PN 6 PR LI BT VA, D

A LB AL 5 R0 e v, $zamo0
TR OLOVE BHES 19). 4100 ]
LA S AREITAIL, ) 08

LI SRR RSO T
i o P ks

EIENE TR TP e e |
uu.r.nnunml

I S GELALG SUMEALEL HLYA
AR R AL HAL

TR GF L T m..sl
Sy

i

T
#2000

EAIEE S GiERI

g
Py Gl
fos Ho

A B SR L 1 R
i x 5

o

i 3

e SN cm.

[T —

e g

i, =

56



FIPN a8 BT T GRS
AL JORIED ERGAND DONTILE Bl

BN PRCFERIONDL
01010
¥ g Erer: e IOV

We Mowks DM @ cda o @ ke mekdo, ro e

=
= VAT Gomerdd del FAPRE e = W, por ko que e
= r ¢ Feres e ¥ = @oEde 3@ el
= X
= H
= H
= H g E
p=
= FIERULTAGD N OE LN M ETODON DE VALUACKIN SPLICATOR
IRl b el ade MERG RO T om
|2l alodel o RESIR WAL fEgom
L 1147 Jom
14 Rl belomT S e RENTAS: #TwEnm

1 DT b CI b MaE SR SeIErE e T Comerdd A0 B ST e g o chkeric medtrk
1 Pk e o dr TEERLADG

T: e oo tan B TR i COURER E!
e

EL UALDR [ONCINIPE ESTICNDD FARs EL INLUEILE 0TI DEL FREEERTE #0LlD

COECIAVEE NI I TS UEFECHA ISde Ere e T AZCIERDE & iz moan
it '3 [
LA 1 B WA PE VIDEKT I PARA B PRESETTE At B 21 T SN MTTEND RETA LA
HADE ALY
e Urikr e Verd R e AdkTE: FRET 4
UMLL R RELERING pED AN T HAGADGEF G
ety ] X 0 YL
Ergltr! ik Iadirmiar Mooy Ll 113,moan
X 2
ATERTAERTE
CONTADLAROR, FERMD VALUAGO R
I JUNT AT O D SELAT R MRS URAE L E
Clarann, iy char BN D
Wrre v or BN OO Ou T N s daea O 1 et
Cmr JOOE A o JOOE A4000 Gt
e C TR M < BT

Ll 1 ELPNEERTE ooaa B0 w0 TEXOAS WUt B1 50 Sy ENTR G 0 L3 TRIA 0B IURE QRS
AVTLAEAPOR MRS VB GECONTRO LY DEFILD CORREBAI N0 ENTER

I ETE kLl LL S TR AL ARG | (ap TECED BN TR

57



COMENTARIOS

PRINCIPALES CONCEPTOS DEL CODIGO FINANCIERO DEL DISTRITO FEDERAL (TDF), Y DE LA
SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL (SHF) SIN MENOSPRECIAR LOS DEMAS MANUALES.

Manual de Procedimientos y Lineamientos de
Valuacion Tesoreria del Distrito Federal

CAPITULO Il
De la Practica de Avaluos

ARTICULO 16.- Los avallos a que se refiere este
Manual deberan satisfacer los requisitos de
forma y contenido, asi como los administrativos
que prevé el propio Manual.

ARTICULO 17.- Todo avallio debera reunir como
minimo los siguientes elementos:

|. Datos de identificacién y autentificacion del
inmueble:

a. Numero de cuenta catastral y el o los niumeros de
cuenta correspondientes al pago de los

Derechos por el Suministro de Agua.

b. Ubicacion del inmueble, anexando croquis de
localizacion.

c. Nombre del propietario o poseedor del inmueble y
su domicilio para oir y recibir notificaciones.

d. El nombre y numero de autorizacion de la
instituciéon de crédito o sociedad civil o mercantil
que practicé el avaluo, en su caso.

e. El nombre y numero de registro del perito
valuador que practicé o auxilié en la practica del
avaluo, en su caso.

f. El nombre y numero de registro del corredor
publico que practico el avaluo, en su caso.

g. En cada hoja el sello de la institucion de crédito,
sociedad civil o mercantil, y la firma de su
representante legal ante la autoridad fiscal, asi
como la firma del perito valuador que auxilié en
la practica del avaluo, en su caso.

h. En cada hoja el sello y firma del perito valuador o
corredor publico que haya practicado el avaluo,
segun se trate

i. Fecha en la que se practico el avalio y, en su
caso, la fecha a la que se retrotrae el valor.

j- Claves correspondientes a: area o corredor de
valor; uso; rango de nivel y clase de cada
porcién de la construcciéon; denominacién, y
factores de eficiencia que identifican al inmueble
0 a porciones del mismo.

k. Nombre y domicilio de Ila persona que
directamente solicitd el avaluo,
independientemente de la persona que hubiese
pagado los honorarios respectivos.

I. Motivo del avaluo.

1. Caracteristicas del inmueble:

a. Descripcion de los elementos urbanos
significativos del area o corredor en que se
ubique el inmueble, destacando, en su caso,
aquéllos que lo distinguen de otras areas de
valor o corredor de valor del Distrito Federal.

b. Descripcion del inmueble y su uso actual.

c. Descripcion del terreno en forma tal que permita
identificarlo y, en su caso, distinguir los
elementos que lo hacen diferente de otros
terrenos del area o corredor de valor en que se
ubica.

d. Descripcion de cada porcion de construccion que
permita reconocerla y, en su caso, los elementos
que la hacen diferente de las clases similares.

e. Descripcion de cada instalacion especial,
elementos accesorios u obras complementarias
que posea el inmueble.

Superficies correctas de terreno, construccion,
instalaciones especiales, elementos accesorios
u obras complementarias y, en el caso de
condominios, del indiviso que corresponda.

g. Fotografias del inmueble referentes a: fachadas,

=

Manual de Avaltios
Sociedad Hipotecaria Federal

CAPITULO VI

Criterios generales para la realizacion y certificacion de avaltos

Vigésimo sexta. Requisitos formales. El avalio debera contar con los
siguientes requisitos:

I. Indicar la denominacién social de la Unidad de Valuacion que lo emita,
su logotipo y su clave de inscripcion en el registro correspondiente
de la sociedad.

Il. Elaborarse en papel membretado de la unidad de valuacion que lo
emita, se deberan numerar todas las hojas con referencia del total
de paginas que compone el avalto.

IIl. Elaborarse conforme a la estructura y contenido previstos en la regla
vigésimo séptima y a lo dispuesto en las reglas de caracter general
relativas a la autorizacion como perito valuador de inmuebles objeto
de créditos garantizados a la vivienda.

IV. Contar con una sintesis en la que se sefiale la siguiente informacion:

. Clave del avaltuo. Numero asignado por la unidad de valuacion.

. Fecha del avalto. En formato DD/MM/AAAA.

. Clave Unica de Vivienda (CUVI).

. Numero de registro Infonavit (de ser aplicable).

. Numero de registro del conjunto Infonavit (de ser aplicable).

. Clave del controlador que certificé el avalio. Numero asignado por la

sociedad.

7. Clave del perito valuador que realizé el avalio. Numero asignado por
la sociedad.

8. Intermediario financiero que otorga el crédito.

9. Constructor para el caso de vivienda nueva.

10. Propésito.

11. Tipo de inmueble a valuar.

12. Calle y numero o su equivalencia.

13. Nombre del conjunto (de ser aplicable).

14. Colonia.

15. Cédigo postal.

16. Delegacion o municipio conforme a catalogo INEGI.

17. Entidad Federativa conforme a catalogo INEGI.

18. Numero de cuenta predial.

19. Referencia de proximidad urbana.

20. Infraestructura disponible en la zona (en porcentaje).

21. Clase del inmueble

22. Vida util remanente en meses.

23. Afio de terminacién o remodelacion de la obra en formato AAAA

24. Unidades rentables generales.

25. Unidades rentables.

26. Superficie de terreno en m2.

27. Superficie de construida en m2.

28. Superficie accesoria en m2.

29. Superficie asentada inscrita 0 asentada en escritura publica en m2.

30. Superficie vendible en m2.

31. Valor comparativo de mercado.

32. Valor fisico del terreno.

33. Valor fisico de la construccion.

34. Valor fisico de instalaciones y elementos comunes.

35. Otros valores estudiados.

36. Importe del valor concluido.

37. Firma del controlador y del perito valuador.

CAPITULO VII

Estructura requerida para los avalios

Vigésimo séptima. Estructura del avaluo. El avalto debera contener las
siguientes secciones:

|. Aspectos generales.

1. Antecedentes.

1.1. Clave del Avallio. Se debera anotar el nimero de avallo que la
Unidad de Valuacién asignara a la orden de trabajo de acuerdo con
el siguiente orden:

EENNNYYSSRMMMMMMV.

EENNN = Clave SHF de la unidad de valuacion.

YY = Afio de realizacion del avaluo.

SS = Clave del estado donde se ubica el inmueble segun la clave INEGI.

R = Regional.

O WN=
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interiores, estructura, instalaciones y acabados;
asi como fotografias de fachadas de los bienes
inmuebles comparables, para el método
comparativo de mercado.

Ill. Valor del inmueble:

a. Descripcion y justificacion del método o métodos y
factores de eficiencia que se aplicaron para
determinar el valor del inmueble.

b. Investigacion exhaustiva del mercado inmobiliario,
reconociendo en cada oferta las caracteristicas
particulares que fundamentan el valor de la
misma, asi como las relaciones numéricas o
factores de homologacion necesarios para
establecer, a partir del andlisis pormenorizado
respectivo, los valores unitarios
correspondientes al area de valor o corredor de
valor aplicables en la determinacién del valor del
terreno del inmueble, asi como los valores
unitarios de reposicién nuevos correspondientes
al tipo de edificaciones existentes aplicables en
la determinacion del valor de las construcciones
del mismo, sefialandose con precision la fuente
de informacion aplicada.

c. Las operaciones necesarias que permitan
reconocer los calculos hechos para determinar
el valor del inmueble.

d. El valor de mercado del inmueble.

e. Las aclaraciones metodoldgicas pertinentes.

Los valores de referencia que se utilizaran tanto
para la elaboracién como para la revision de los
avaluos, seran aquellos que para tal efecto sean
publicados.

ARTICULO 18.- Los avallios practicados por las
personas autorizadas o registradas deberan
presentarse en los formatos entregados para
tales efectos ante la autoridad fiscal, sin
omisiones ni alteraciones, escritos a maquina o
en computadora, debidamente sellados y
firmados, incluyendo las hojas complementarias
y memorias de andlisis que abunden o aclaren
un unto especifico.

ARTICULO 19.- Los avaltios tendran una vigencia
de seis meses contados a partir de la fecha en
que fueron practicados y siempre que no
cambien las caracteristicas fisicas del inmuebles
o las condiciones generales del mercado
inmobiliario.

ARTICULO 20.- Cuando las caracteristicas de los
inmuebles sean tales que ameriten la aplicacién
de criterios técnicos distintos a los establecidos
para la revision a la que se refiere este Manual,
se debera tal circunstancia en el apartado de
consideraciones previas al avalio y anexar una
memoria de analisis, misma que sera obligatoria
en los siguientes casos:

|. Cuando se hayan utilizado factores de eficiencia
distintos a los contemplados en el método de
revision de este Manual;

Il. Cuando se hayan utilizado factores de eficiencia
que redunden en reducciones al valor mayores
al 40%;

Ill. Cuando en la determinacion del valor de mercado
del bien inmueble se haya utilizado el valor que
resulte de un método de valuacion o
ponderacién de varios métodos, distintos a los
utilizados por la autoridad fiscal para la revision,
se deberan consignar en los capitulos
correspondientes del avalio, los soportes
utilizados, sefialando con precision las fuentes
de informacién y memorias de calculo utilizadas,
para su revision y comprobacion técnica.

En todo caso, los métodos y criterios aplicados para
la realizacion del avalio, distintos a los
establecidos en este Manual, deberan observar
los principios, lineamientos y bases establecidos

MMMMMM = Consecutivo de los avallos, por afio y por unidad de
valuacion.

V = Digito verificador.

1.2 Fecha del avalio. Fecha en la cual se estiman los valores, que
debera corresponder a la fecha de emision del dictamen como lo
indica la regla vigesimoquinta.

1.3 Clave Unica de Vivienda (CUVI).

1.4 Numero de registro Infonavit (de ser aplicable).

1.5 Numero de registro del conjunto Infonavit (de ser aplicable).

1.6 Nombre y clave de la unidad de valuacion otorgada por la sociedad.

1.7 Nombre completo y clave del controlador otorgada por la sociedad vy,
en su caso, cualquier otro numero de registro vigente otorgado por
otra autoridad.

1.8 Nombre completo y clave del perito valuador otorgada por la
sociedad y, en su caso, cualquier otro nimero de registro vigente
otorgado por otra autoridad.

1.9 Nombre del solicitante del avalio. Nombre de la persona fisica o
moral que solicita el avalio. En caso de persona moral, ademas
indicar su denominacion o razon social y el nombre de la persona
fisica que la representa y que solicité el servicio.

1.10 Clave de la entidad otorgante del crédito segun referencia SHF.

1.11 Constructor para el caso de vivienda nueva.

1.12 Propésito del avalulo:

1.12.1 Originacion.

1.12.2 Recuperacion: reestructuracion, adjudicacion o dacion en pago.

1.12.3 Otros.

2. Informacion general del inmueble:

2.1Tipo de inmueble a valuar.

2.1.1 Terreno: se refiere a terreno habitacional.

2.1.2 Casa habitacion.

2.1.3 Casa en condominio.

2.1.4 Departamento en condominio.

2.1.5 Otro.

2.2 Ubicacion del inmueble a valuar. Se debera indicar con el mayor
grado de precision posible. En caso de que el terreno cuente con
alguna denominacién o el inmueble sea de dificil localizacion, se
indicara nombre, vias de acceso, puntos importantes a través de
distancias y orientaciones.

2.2.1 Calle y niumero o sus equivalentes.

2.2.2 Nombre del conjunto (de ser aplicable).

2.2.3 Colonia.

2.2.4 Cddigo postal.

2.2.5 Delegacion o municipio.

2.2.6 Entidad federativa.

2.3 Propietario del inmueble. Registrar el nombre de la persona fisica o
moral que aparezca como propietario en la escritura publica.

2.4 Régimen de propiedad. Indicar si es privada individual o colectiva,
publica o de otra naturaleza.

2.5. Numero de cuenta predial. Citar la numeracién de la cuenta predial
o la identificacion de catastro. Se deberan citar el ndmero de la
cuenta predial y, en su caso, indicar si ésta es global.

2.6 Numero de cuenta para el pago de derechos por el suministro de
agua. Citar la numeracion y, en su caso, indicar si ésta es global.

3. Declaraciones y advertencias. En términos de lo dispuesto al efecto
por la regla décima.

4. Entorno:

4.1 Clasificacion de la zona de acuerdo con lo dispuesto al efecto por la
autoridad local. Se debera indicar la clasificacion de acuerdo con la
reglamentacion urbana de la localidad. En caso de que el municipio
no contara con un plan de desarrollo urbano, se sefalara la
clasificacion y la categoria de acuerdo a la apreciacion del valuador
en funcién del reconocimiento general de zonas dado por la unidad
de valuacion a nivel nacional.

4.2 Referencia de proximidad urbana SHF. Sefialar en funcion a las
principales caracteristicas de ubicacién municipal del inmueble
valuado y la proximidad hacia el centro econémico reconocido:

4.2.1 Céntrica: zonas limitadas generalmente por vias primarias,
definidas por la autoridad como zona centro.

4.2.2 Intermedia: se trata de una proximidad definida a partir de vias
primarias limitadas generalmente por vialidades de velocidad
intermedia.

4.2.3 Periférica: se encuentra su acceso y limite mediante vias rapidas,
en la mayoria de los casos reconocida como zona urbana de
crecimiento inmediato, forma parte de la ciudad.

4.2.4 De expansion: zona reconocida por la autoridad como de
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en el mismo, y estaran sujetos a revision y
justificacion.

ARTICULO 21.- La informacién minima que debera

contener la memoria de analisis es:

I. Exposicion de motivos, donde se deberan explicar

los métodos de valuacion o factores de
eficiencia aplicados;

Desglose de la informacién que sustenta los
célculos presentados;

IIl. Descripcion de los calculos realizados, y

V.

Las demas que sean necesarias para aclararla y
sustentarla.

ARTICULO 22.- Las personas autorizadas y las

registradas, estan obligadas a guardar copia de
los avaluos que practiquen o de aquellos que
auxilien en su practica, segun sea el caso,
durante cinco afios posteriores a su elaboracion,
asi como de cualquier otra informacion que sirva
como sustento para cualquier aclaraciéon o
requerimiento de las autoridades fiscales.

CAPITULO IV

De

los Procedimientos y Lineamientos Técnicos
para la Practica y Revision de Avaluos

ARTICULO 23.- La autoridad fiscal aplicara para la

En

revision de los avaluos, el método de
comprobacion establecido en este capitulo, asi
como los indicadores del mercado inmobiliario
reflejados en los valores unitarios de referencia y
en los factores de eficiencia.

cuanto a la aplicacion de valores de suelo y de
construccion, asi como de los deméritos de las
construcciones en avallos catastrales, se
atendera a los valores unitarios y deméritos
contenidos en el Cédigo vigente en la época en
que se practique el avaluo.

ARTICULO 24.- Para efectos de elaboracién y

revision de los avaluos, se entendera por:

I. Valores Unitarios de Suelo. Al valor expresado en

pesos por metro cuadrado, en listados vy
organizados en una tabla por area y corredor de
valor;

Area de valor. Al grupo de manzanas con
caracteristicas similares en infraestructura,
equipamiento urbano, tipo de inmuebles y
dinamica inmobiliaria;

Corredor de valor. Al conjunto de inmuebles que
por las caracteristicas de uso al que se destinan,
principalmente no habitacional (tales como:
comercial, industrial, servicios, oficinas, entre
otros y/o mixtos), y cuyo frente o frentes
colindan con una vialidad publica del Distrito
Federal, independientemente de su acceso o
entrada principal, se ha convertido en un
corredor de valor con mayor actividad
econdémica y mayor valor de mercado del suelo
respecto del predominante en la zona. Tal valor
de referencia es aplicable como punto de partida
para revisar los valores de los terrenos que
poseen los inmuebles antes sefalados;

. Factores de eficiencia del suelo. A los méritos y

deméritos que se pueden aplicar a la revisién del
valor de un terreno segun sus caracteristicas,
una vez determinado el valor unitario de
referencia que le corresponde.

ARTICULO 25.- Los factores de eficiencia del suelo

que seran aplicables para la elaboracion y
revision de los valores de referencia de las areas
y corredores de valor segun las caracteristicas
del terreno respectivo son:

|. Factor de zona (FZo): Factor que influye en el

a.

valor de un predio segun su ubicacion dentro de
un area de valor especifica, para la aplicaciéon de
este factor se entendera por:

Calle moda, aquélla cuyas caracteristicas de
trafico vehicular, anchura, calidad de carpetas,

crecimiento potencial. En muchos casos no se encuentra definido su
uso de suelo y se encuentra en proceso de reconocimiento en
funcién de su crecimiento, préxima a ser parte de la ciudad.

4.2.5 Rural: reconocido por la autoridad como de uso agricola o sin
dotacion de servicios.

4.3 Tipo de construccion predominante en calles circundantes. Se
debera mencionar el tipo o tipos de construccion predominantes en
las calles circundantes al inmueble, la calidad, el nUmero de niveles
y el uso de las construcciones.

4.4 Indice de saturacién en la zona. Sefalar el porcentaje aproximado de
lotes construidos con relacion al nimero de lotes baldios dentro de
un radio estimado de 1000 metros.

4.5 Densidad de poblacion. Se debera indicar si en la zona de estudio la
poblacién es nula, escasa, normal, media, semidensa, densa,
flotante. Asimismo, se sefialara su nivel socioeconémico.

4.6 Vias de acceso: se debera describir el tipo de comunicacion vial e
importancia de la misma, asi como la proximidad e intensidad del
flujo vehicular.

4.7 Infraestructura disponible en la zona:

4.7.1 Agua potable: red de distribucién con o sin suministro al inmueble.

4.7.2 Drenaje: Red de recoleccion de aguas residuales con o sin
conexion al inmueble, red de drenaje pluvial en la calle o zona,
sistema mixto, fosa séptica comun o privada.

4.7.3 Electrificacion: Suministro a través de red aérea, subterranea o
mixta, con o sin acometida al inmueble.

4.7.4 Alumbrado publico. Con sistema de cableado aéreo o subterraneo.

4.7.5 Vialidades, banquetas y guarniciones. Tipos, anchos y materiales.

4.7.6 Se indicara el nivel de Infraestructura en porcentaje.

4.8 Otros servicios:

4.8.1 Gas natural: red de distribuciéon con o sin suministro al inmueble
mediante tomas domiciliarias.

4.8.2 Teléfonos: red aérea o subterranea con o sin acometida al
inmueble.

4.8.3 Senfalizacion de vias y nomenclatura de calles circundantes.

Transporte urbano o suburbano, indicando distancia de abordaje.

Vigilancia municipal o auténoma.

Recoleccién municipal o privada de deshechos sélidos.

4.9 Equipamiento urbano: conjunto de edificios y espacios, en los que se
realizan actividades complementarias, o bien en los que se
proporcionan a la poblacion servicios de bienestar social y de apoyo
a las actividades econdmicas. Se debera describir y sefialar el radio
aproximado con referencia al inmueble valuado del siguiente
equipamiento:

4.9.1 Iglesia.

4.9.2 Mercados.

4.9.3 Plazas publicas.

4.9.4 Parques y jardines.

4.9.5 Escuelas.

4.9.6 Hospitales.

4.9.7 Bancos.

4.9.8 Estacion de transporte, ya sea urbano o suburbano.

Il. Caracteristicas particulares.

1. Terreno.

1.1 Croquis de localizacion, en el que se identifique, para el caso de
vivienda individual, un radio de 300 metros aproximadamente.

1.2 Tramo de calle, calles transversales limitrofes y orientacién: Se
debera sefialar el nombre de la calle, su orientaciéon en la acera y
entre cudles calles se ubica el predio. Si el predio esta en esquina, si
es cabecera de manzana o manzana completa. Se mencionaran los
nombres de todas las calles periféricas y sus orientaciones.

1.3 Configuracion y topografia. Se debera sefalar la configuracion del
terreno, asi como el nimero de frentes a vialidad.

1.4 Caracteristicas panoramicas. Se deberan sefialar, en su caso, todas
aquellas caracteristicas que ameriten o demeriten el valor del predio,
entre otras, si se ubica frente a zonas con jardin, dentro de un
paisaje urbano, frente a playa, con vista al mar, o bien, si tiene vista
hacia cementerios, asentamientos irregulares, plantas de
transferencia de desechos sélidos, zonas de tolerancia, canales de
aguas negras y basureros.

1.5 Uso de suelo. Debera corresponder a la normatividad emitida por la
autoridad respectiva, y debera sefialarse si éste corresponde a un
uso de la zona, de la calle o del lote, asi como al uso del inmueble a
valuar. Cuando no exista una reglamentacion al respecto, o bien no
se tenga definido el uso, éste se debera indicar de acuerdo con lo
observado, debiendo corresponder al uso predominante en la zona.
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El

V.

a.

mobiliario urbano de aceras y camellones, se
presenta con mayor frecuencia en el area de
valor en donde se ubique el inmueble.

Factor de ubicaciéon (FUb): Factor que influye en
el valor unitario medio correspondiente al area o
corredor de valor en su aplicaciéon a un predio,
en funcion de la posicion del mismo en la
manzana en que se ubica;

Factor de frente (FFr): Factor que influye en el
valor unitario del area o corredor de valor al
aplicarse a predios con menor frente del que
autorizan los reglamentos correspondientes;

. Factor de forma (FFo): Factor que influye en el

valor unitario del area o corredor de valor, en su
aplicacion a un predio de forma irregular, es
decir, que no es de forma rectangular. Se
entendera por:

. Rectangulo inscrito (Ri): EI mayor rectangulo que

puede inscribirse en un predio haciendo coincidir
su frente con él, o uno de los frentes del predio.

. Areas restantes (Ar): Las areas del predio que

quedan fuera del rectangulo inscrito.

Porcién anterior (Pa): La parte del rectangulo
inscrito cuyo fondo no es mayor que tres veces
el frente. Incluye ademas todos los rectangulos
que pueden inscribirse en las areas restantes
que tengan frente a alguna via de acceso.

. Porcion posterior (Pp): La parte del rectangulo

inscrito que no es porcion anterior. Incluye
ademas todos los rectangulos que pueden
inscribirse en las areas restantes sin frente a
‘una via de acceso.

. Areas irregulares con frente a la calle (Ac): Las

areas restantes con frente a alguna via de
acceso que no forman parte de la porcion
anterior.

Areas irregulares interiores (Ai): Las éareas
restantes sin frente a alguna via de acceso que
no forman parte de la porcién posterior.
cuadrado se entendera como un caso particular
del rectangulo.

Factor de superficie (FSu): Factor que afecta al
valor unitario del area o corredor, al aplicarse a
un predio mayor de dos veces la superficie del
lote moda, para la determinaciéon de este factor
se entendera por:

Lote moda, al lote cuyo tamafio se repite mas en
el area o en el corredor del valor.

VI. Factor resultante de tierra (FRe): Factor que se

obtiene de multiplicar los cinco factores

sefalados en este articulo.

ARTICULO 26.- Para la elaboracién y revision del

valor de la construccion de los avallos, se
entendera por:

Valores unitarios de construcciéon, al valor
expresado en pesos por metro cuadrado, de
acuerdo al uso, rango de niveles y clase;

Porcion de construccién, a la parte de la
construcciéon que por su uso, rango de niveles,
clase y factores de eficiencia es distinta del resto
de las edificaciones;

Uso, al aprovechamiento genérico que tiene cada
porcién de construccién diferente al momento de
valuarse un inmueble. Dicho aprovechamiento
genérico se define basicamente a partir de la
actividad principal que se desarrolla dentro de
ella, indistintamente del tipo y cantidad de
actividades que la complementan, de acuerdo
con la topologia predeterminada de usos que
establece este Manual;

. Rango de nivel, al rango de numero de plantas

cubiertas dentro del que puede encontrarse
cada porcién de construccion. Incluye sétanos,
cobertizos, vestibulos, accesos y todo aquel
elemento con techumbre de una edificacion de

1.6 Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS): relacién entre el nimero
de metros cuadrados construidos y la superficie del terreno.

1.7 Densidad habitacional. Debera corresponder con la reglamentacion
urbana o ser resultado de la observacion dentro de un radio de 1000
metros.

1.8 Servidumbres o restricciones. Se deberan sefalar aquellas que
provengan de alguna fuente documental, entre otras, titulo de
propiedad, alineamiento, reglamentacion de 1la zona o
fraccionamiento. Entre algunas de las restricciones a considerar,
estan las publicas, las privadas y las de mercado.

1.9 Colindancias. Se deberan mencionar ademas de las colindancias y
medidas referidas en la escritura publica que permitan su plena
identificacion.

2. Descripcion general de las construcciones.

2.1 Uso actual. Se debera describir el inmueble, iniciando con el terreno
y, en su caso, con sus diferentes niveles. La descripcién debera
seguir un orden adecuado que permita identificar la distribucion de
las distintas areas o espacios que conforman el inmueble, indicando
como minimo:

Numero de recamaras.

Numero de bafios completos.

Numero de espacios de estacionamiento.

2.2 Calidad del proyecto. Se deberan indicar las cualidades o defectos
con base en la funcionalidad del inmueble.

2.3 Clase general del inmueble:

2.3.1 Minima. Vivienda de caracteristicas precarias a econdmicas,
construida sin proyecto calificado, sin acabados uniformes, espacios
construidos de estructura provisional, catalogada dentro de este
apartado ademas, por no contar con la infraestructura adecuada.

2.3.2 Economica. Se trata de construcciones de uso habitacional
econdémico, construidas sin proyecto, con acabados mixtos y
algunos faltantes de recubrimientos, cuenta generalmente con
Infraestructura parcial.

2.3.3 Interés social. Vivienda construida en grupos, conceptualizada con
prototipos, cuenta con un proyecto e Infraestructura adecuados.
2.3.4 Medio. Normalmente conceptualizada como vivienda individual con
espacios diferenciados por sus usos: sala, comedor, recamaras,
cocina, bafio. Acabados irregulares en cuanto a calidad, con

Infraestructura adecuada.

2.3.5 Semilujo. Espacios diferenciados por sus usos: sala, comedor,
recamaras, cocina, bafio. Con un proyecto adecuado y la definicion
de acabados uniformes en cuanto a calidad y con la Infraestructura
adecuada.

2.3.6 Residencial. Espacios diferenciados por sus usos: sala, comedor,
recamaras, cocina, bafio, espacios para cubrir necesidades
adicionales. Con un proyecto adecuado y la definicion de acabados
uniformes en cuanto a calidad, la Infraestructura adecuada y
tratamiento especial a la seguridad del lugar.

2.3.7 Residencial plus. Espacios diferenciados por sus usos: sala,
comedor, recamaras, cocina, bafo, espacios para cubrir
necesidades extraordinarias como alberca, salén de fiestas. Con un
proyecto adecuado y la definicion de acabados de lujo y uniformes
en cuanto a calidad, la Infraestructura adecuada y tratamiento
especial a la seguridad del lugar.

II. Clasificacion de las construcciones. Se relacionara de acuerdo con la
visita, los tipos y calidades de construccion con la informacion
presentada en el enfoque fisico:

2.4.1 Tipo de construccion. Relacionando la nomenclatura y el uso para
el cual son destinados los espacios, considerando las principales
caracteristicas del inmueble.

2.4.2 Estado de conservacion. Entre otros: ruinoso, malo, regular,
bueno, muy bueno, nuevo, recientemente remodelado. Se sefialaran
las deficiencias relevantes tales como humedades, salitre,
cuarteaduras, fallas constructivas y asentamientos.

2.4.3 Edad aproximada de las construcciones. Se deberd mencionar la
edad con base en la fuente documental presentada. En inmuebles
que hayan sido objeto de alguna reconstruccién o remodelacion, se
debera indicar la edad aproximada, especificando si abarco
elementos estructurales o sélo acabados. A falta de esta
informacién, se indicara la edad aparente debidamente
fundamentada. Esta informacién, con independencia de la
presentacion requerida para calculos, se presentara en meses.

2.4.4 Vida util remanente. Se determinara con base en la diferencia de la
vida util probable menos la edad del tipo de construccién principal.
Esta informacion, con independencia de la presentacion requerida
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acuerdo con la tipologia predeterminada de
rangos de nivel que establece este Manual;

V. Clase, al grupo al que pertenece una construccion
de acuerdo con las caracteristicas propias de
sus espacios, servicios, estructura e
instalaciones basicas, asi como de los acabados
tipicos que le corresponden, la cual tiene
asignado un valor unitario de construccion. Se
divide en Habitacional y No Habitacional;

VI. Factores de eficiencia de la construccion, a los
méritos y deméritos que podran aplicarse a la
revision del valor de una porcion de construccion
segun sus caracteristicas, una vez identificado el
valor de referencia de la construccion que le
corresponde.

ARTICULO 27.- Para la elaboracion y revisién a los
valores de referencia de cada porcion de
construccion, se aplicaran los siguientes factores
de eficiencia de la construccion:

I. Factor de Grado de Conservacién (FCo): refleja la
reduccién o incremento del valor con relacion al
mantenimiento que se le ha dado a la
construccion;

Il. Factor de Edad de las Construcciones (FEd): sirve
para aplicar el demérito al valor de las
construcciones por la edad del inmueble
expresada en afos.

ARTICULO 28.- La elaboracion y revision de avaltios
de inmuebles bajo el régimen de propiedad en
condominio se calculara como sigue: al valor
total del terreno se aplicara el indiviso
respectivo, se desglosara cada porcién de
construccién de las edificaciones e instalaciones
comunes, se calculara su valor y se aplicara el
indiviso correspondiente.

ARTICULO 29.- En la elaboracion y revision del
valor unitario de suelo sélo se llegara a aplicar
un factor resultante que disminuya hasta en un
40% el valor unitario de suelo correspondiente al
area o corredor al que pertenece; asimismo, en
la revision del valor unitario de cada porcion de
construccién sélo se llegaran a aplicar factores
de eficiencia tales que conjunta o
separadamente disminuyan hasta en un 40% el
valor unitario correspondiente al uso, rango y
clase de la construccion.

ARTICULO 30.- La valuacién y revision de las
instalaciones especiales, elementos, accesorios
y obras complementarias de un inmueble se
realizara por separado. Las autoridades fiscales
podran realizar analisis especificos para disefiar
coeficientes para la revision.

ARTICULO 31.- Las autoridades fiscales realizaran
investigaciones del mercado inmobiliario y con
base en ellas elaboraran las siguientes tablas:

I. Tabla A "Valores de Referencia de Suelo por Area
de Valor Regi6on-Manzana". Su organizacion
sera por cada Delegacion del Distrito Federal y
comprendera las regiones y manzanas
catastrales que la conforman. Su clave se
integra por la letra "A", que significa "area de
valor", seguida de dos numeros iniciales que
identifican a la Delegacién y de tres numeros
finales correspondientes a una secuencia de
area dentro de la Delegacion. Cada area de
valor estara relacionada con el valor unitario de
suelo que le corresponda, expresado en pesos;

Il. Tabla B "Valores de Referencia de Suelo por
Corredor de Valor". Esta organizada por
Delegacion del Distrito Federal en la que cada
corredor esta descrito por el nombre principal de
la via y el tramo que comprende. La clave esta
compuesta por la letra inicial "C" que significa
"corredor de valor", los numeros que identifican
a la Delegacion vy las letras que identifican a una

para calculos, se presentara en meses.

2.4.5 Numero de niveles. Se debera indicar el nimero de entrepisos que
componen el inmueble, asi como la altura libre. Cuando se valte la
unidad aislada de un edificio, se debera mencionar el total de niveles
del mismo y los correspondientes a la unidad valuada.

1.2 Grado de terminacion de obra. Se debera senalar en porcentaje el
grado de terminacién de obra, considerando la habitabilidad del
inmueble.

1.3 Grado y avance de las areas comunes. Debera indicarse si se
encuentran totalmente terminadas o el grado de avance estimado.

1.4 Unidades rentables generales. Reflejara aquellas unidades que se
encuentren ligadas por la estructura en la cual se encuentre el
inmueble en estudio.

1.5 Unidades rentables. Diferenciando, en su caso, los espacios con
posibilidad de ser arrendados y que formen parte del inmueble en
estudio.

2. Superficies. Se describiran los tipos de superficies empleadas para la
elaboracion del dictamen, de acuerdo con las siguientes
definiciones:

2.1 Superficie de terreno. Se refiere a la delimitacion privativa del predio,
ya sea marcada como propiedad individual o, tratdndose de vivienda
multifamiliar, como aprovechamiento del terreno calculado por medio
del indiviso.

2.2 Superficie construida. El area privativa de espacios del inmueble. Se
refiere a la construccion definida por el perimetro de la cara exterior
de los muros exteriores y de los muros de areas comunes; o de la
medida a eje tratandose de colindancias hacia areas privativas.
Quedan fuera de esta definicion las areas utilizadas como terrazas,
patios cubiertos, estacionamientos cubiertos y, en su caso,
construcciones provisionales.

2.3 Superficie accesoria. Identificada como terrazas, patios cubiertos con
piso utilizable para algun fin, cuartos de servicio construidos con
elementos provisionales y estacionamientos cubiertos. Quedan fuera
de esta definicién los estacionamientos descubiertos, los patios de
servicio descubiertos, las jaulas de tendido y los elementos que no
cuenten con estructura permanente.

2.4 Superficie inscrita 0 asentada en la escritura publica.

2.5 Superficie vendible. Se refiere a las superficies sefialadas
anteriormente que, por precision del valuador, son utilizadas para la
comparaciéon de inmuebles en venta semejantes en la zona y como
referencia para el valor concluido.

3. Elementos de construccion. Se deberan indicar los sistemas utilizados
dentro de los tipos de construccion del inmueble valuado:

3.1 Estructura. Se debera referenciar el tipo de construccion,
mencionando los materiales utilizados supuestos:

4.1.1 Cimentaciéon. En caso de contar con fotocopias de planos
estructurales, sefialar ademas el sistema constructivo.

4.1.2 Muros, trabes y columnas.

4.1.3 Escaleras. Se debera ademas describir su forma.

4.2 Acabados. Se debera describir material y calidad conforme a la
siguiente tabla:

4.3. Instalaciones.

4.3.1 Hidraulico sanitarias. Se debera indicar si son ocultas o aparentes,
asi como la clase y calidad de los materiales que las componen. Se
sefalaran caracteristicas de tinacos y mobiliario en bafios.

4.3.2 Eléctricas. Se debera sefialar si son ocultas o aparentes,
entubadas o sin entubar, tipo de salidas, la calidad y tipo de
lamparas, accesorios y tableros.

4.4. Canceleria y comunicaciones.

4.41 Carpinteria. Se debera indicar el material, calidad, clase,
dimensiones y ubicacion dentro del inmueble de: puertas, clésets,
pisos y, en su caso, algun recubrimiento especial.

4.4.2 Herreria. Se debera sefialar el material y calidad en puertas y
ventanas al exterior.

4.5. Elementos Adicionales. Se deberan describir por separado de las
construcciones para obtener valores unitarios independientes.

451 Instalaciones especiales. Son aquellas que no siendo
indispensables para la vivienda, son utilizadas para proporcionar
comodidad en el uso de la misma, incluidos en este apartado los
elementos accesorios como cocinas integrales, tanque de gas
estacionario.

452 Obras complementarias. Son aquellas que proporcionan
amenidades o beneficios al inmueble, integrados de manera
permanente, como pavimentos exteriores, bardas, cisterna, incluido
el equipo de bombeo.
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secuencia de corredores dentro de la misma
Delegacion. La misma tabla vinculara cada
corredor con el valor unitario de suelo que le
corresponde, expresado en pesos;

lll. Tabla C "Factores de Eficiencia de Suelo".
Especifica los factores referidos en el articulo 25
de este Manual;

IV. Tabla D "Usos de la Construccion". Indica la
clave alfabética correspondiente y desglosa los
usos especificos que comprende;

V. Tabla E "Rango de Niveles de la Construccion".
Sefiala la clave numérica o alfabética que
corresponde a cada rango, segun el numero de
niveles de cada porcion de las construcciones;

VI. Tabla F "Clase de la Construccion". Sefiala los
valores unitarios y nombre genérico que
corresponde a cada clase, segun las
caracteristicas y calidad de cada porcién de las
construcciones;

VIl. Tabla G "Valores de Referencia de la
Construccion por Uso, Rango de Niveles y
Clase". Sefala los valores unitarios expresados
en pesos, correspondientes a cada uno;

VIll. Tabla H "Factores de Eficiencia de Ila
Construccién”. Especifica los factores referidos
en el articulo 27 de este Manual;

IX. Tabla | "Instalaciones Especiales, Elementos
Accesorios u Obras Complementarias”". Se
refiere a:

a. Instalaciones Especiales (IE): Son aquéllas que se
consideran necesarias para cada tipo de

inmueble.
b. Elementos Accesorios (EA): Son aquéllos que se
consideran indispensables para el

funcionamiento de un inmueble de uso
especializado, es decir, que se convierten en
elementos caracteristicos del bien analizado.

c. Obras Complementarias (OC): Son aquéllas que
proporcionan amenidades o beneficios al
inmueble.

X. Las tablas complementarias que se requieran
para la revisién de los avallos.

ARTICULO 32.- Las autoridades fiscales difundiran
las tablas a que se refiere este Manual
semestralmente o cuando el mercado
inmobiliario refleje un comportamiento que asi lo
amerite. Las modificaciones a las tablas a que
se refiere el presente articulo, se publicaran en
la Gaceta Oficial del Distrito Federal.

En tanto no se den a conocer las nuevas tablas,
seguiran utilizandose las Udltimas que se
hubiesen difundido.

ARTICULO 33.- Cuando una institucién de crédito,
sociedad civil o mercantil, o un perito valuador o
corredor publico considere que alguno de los
datos de las tablas a que se refiere este Manual
es inapropiado o inexacto debera comunicarlo
por escrito a la Subtesoreria anexando la
investigacion de mercado, con datos completos
de los inmuebles investigados, fotografias y el
sustento analitico necesario para que se evallie
Yy, €n su caso, se apruebe, modifique y difunda.

Las tablas se pondran a la venta en la Subtesoreria,
semestralmente. 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
o mercantiles con autorizacion vigente, ademas
de difundir tal hecho a los peritos valuadores y
corredores publicos registrados.

11l. Enfoque de mercado.

1. Informacion de mercado. Se debera identificar un minimo de seis
comparables vendidos u ofertados recientemente.

2. Fuentes de informacién para obtener valores. Se debera dejar
constancia o referencia en el avalio de las fuentes de informacién,
proveedores, catalogos, manuales, cotizaciones telefénicas o
cualquier otra que se haya utilizado, asi como las direcciones de los
comparables. Se deberan utilizar fuentes de informacion
actualizadas que permitan opiniones de valor confiables y
soportadas.

3. Analisis por homologacion y ajustes correspondientes. Se deberan
emplear factores que permitan una justificacion adecuada para el
inmueble de que se trate.

4. Resultado del analisis de valor comparativo de mercado.

IV. Enfoques adicionales empleados. Se debera sefalar el tipo de
enfoques utilizados: fisico, residual y, en su caso, de capitalizacién
de rentas.

1. Analisis fisico. Se debera desglosar el procedimiento de obtencion de
valores de acuerdo con la regla decimoquinta, desglosando los
siguientes apartados:

1.1 Terreno.

1.2 Construcciones.

1.3 Elementos adicionales: Instalaciones especiales y obras
complementarias.

2. Analisis residual estatico o dinamico. Aplicable cuando se trate de los
dictamenes sefialados en la tabla 1 de las presentes reglas,
conforme lo establecen las reglas decimosexta, decimoséptima,
decimoctava, decimonovena, vigésima y vigesimoprimera.

3. Analisis de capitalizacion de rentas. Se debera aplicar de acuerdo con
lo establecido en la regla vigesimotercera y vigesimocuarta.

V. Conclusiones.

1. Resumen de valores. En este apartado se deberan sefialar los valores
obtenidos mediante los diferentes enfoques:

1.1 Valor comparativo de mercado.

1.2 Valor fisico.

1.3 Valor residual.

1.4 Valor de capitalizacion de rentas.

2. Conclusion. Se debera efectuar la certificacion estampando el sello de
la unidad de valuacién en todas las hojas que conforman el avalto y
con la firma del perito valuador y del controlador, tanto en la hoja de
conclusién como en la hoja de sintesis.

2.1 Se debera indicar el valor concluido, redondeando la cifra y anotando
la cantidad con letra, reiterando la fecha y clave del avaluo.

2.2 Se debera expresar en moneda nacional el importe del valor
concluido. Tratandose de inmuebles que por razones de
comercializaciéon sea necesaria la referencia en moneda diferente,
ésta se debera incluir a manera adicional en el avaluo, sefialando el
tipo de cambio, la fecha de éste y la fuente de consulta.

3. Se debera mostrar un reporte fotografico, reflejando las fachadas y el
entorno, asi como los elementos interiores representativos y los
acabados en bafios y cocina.

4. Croquis del inmueble.
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GLOSARIO

A

Abrogar: privar totalmente de vigencia una ley, reglamento o cédigo. Dejar sin efecto una disposicion legal que puede ser expresa, por
una disposicién especifica o en virtud de un precepto contenido en una disposicion posterior; o puede ser tacita, es decir, resultante de
la incompatibilidad que existe entre las disposiciones de la misma ley y de anterior.

ACCION DE VIVIENDA: La constitucién de suelo para vivienda, asi como la construccion o mejoramiento de la misma.
Acervo: conjunto o totalidad de bienes comunes o indivisos.// masa comun hereditaria.

Acotamiento: accion de deslindar o sefialar los limites de una propiedad. En la acepcion legal significa poner cotos, mojoneras, cercas,
vallas, u otras sefiales para indicar que el propietario de una finca rustica se reserva exclusivamente los pastos y los demas
aprovechamientos que nacen del dominio.

ACTIVIDADES RIESGOSAS: Toda accion u omision que ponga en peligro la integridad de las personas o del ambiente, en virtud de la
naturaleza, caracteristicas o volumen de los materiales o residuos que se manejen, de conformidad con las normas oficiales
mexicanas, los criterios o los listados en materia ambiental que publiquen las autoridades competentes.

Activo de bienes de inventario: representa los bienes muebles e inmuebles que son propiedad del gobierno federal, destinado al servicio
publico.

Activo fijo: es un recurso no monetario tangible o intangible de larga vida, que se mantiene en una entidad con el propésito de utilizarse
en la produccion de productos o servicios y que no se vende en el periodo normal de las actividades de una entidad.

Activo neto (o capital utilizado): es una razén financiera que se calcula como activo total menos pasivo circulante (quitando
financiamiento a corto plazo que causa intereses) = activo fijo + capital de trabajo para operacion. Es una razén financiera que se
calcula como activo circulante menos pasivo circulante.

Acto de jurisdiccion voluntaria: desde el punto de vista legal, es aquel en que por disposiciéon de la ley o por solicitud de las personas
interesadas, se requiere la intervencion del juez, sin que esta promovida ni se promueva cuestion alguna entre partes interesadas.

Acto juridico: expresion de la voluntad humana con capacidad para provocar efectos juridicos, conforme a los requisitos legales
establecidos con anterioridad a cada caso.

Acto legislativo: actuacion deliberada del poder legislativo orientada a la creacion de derecho positivo; igualmente, puede caracterizarse
en general como acto legislativo a aquél por el cual se formula una regla general impersonal, ya sea que emane del poder ejecutivo o
del h. Congreso de la unién o de la autoridad con facultades para hacerlo.

ACUIFERO: Cualquier formacién geoldgica por la que circulan o se almacenan aguas subterraneas que puedan ser extraidas para su
explotacion, uso o aprovechamiento.

Ad corpus: con esta expresion latina se hace referencia a la venta de un inmueble determinado, que puede hacerse sin indicaciéon de su
area y por un Unico precio.

Adeudo: pasivo, deuda. Cantidad que se ha de pagar por concepto de contribuciones, impuestos o derechos.

Adjudicacion hereditaria: acto en virtud del cual se atribuye practicamente a las personas que tienen derecho reconocido e indisputado a
ello, la porcion hereditaria que les corresponde de acuerdo con el resultado de la particion legalmente realizada.

Adjudicacion lisa o llana: acto juridico consistente en la atribucion como propia a persona determinada de una cosa mueble o inmueble
como consecuencia de una subasta o particion hereditaria, con la consiguiente entrega de la misma a la persona interesada.

Adjudicaciéon por remate: adquisicién de bienes muebles o inmuebles en pago parcial o total de créditos a favor de un acreedor
hipotecario como consecuencia de una sentencia de remate.

Adjudicacién: acto judicial consistente en la atribucion como propio a personas determinadas de una cosa, muebles o inmueble, como
consecuencia de una subasta o particion hereditaria con la consiguiente entrega de la misma a la persona interesada. En el ambito del
derecho internacional publico, entiende por adjudicacion la adquisiciéon de la soberania sobre un territorio por laudo de un tribunal
arbitral u otro organismo competente de naturaleza internacional.

ADMINISTRACION PUBLICA: Las dependencias, unidades administrativas, érganos desconcentrados y entidades paraestatales del
Distrito Federal.

ADMINISTRACION URBANA: Conjunto de disposiciones legales, mecanismos y acciones de instituciones y organismos que tienen
como fin gobernar o regir las diversas actividades realizadas cotidiana o eventualmente en el medio urbano; especialmente las
relacionadas con los objetivos de servicio publico del Estado.

Adquirir: apropiarse de un bien o un derecho para acrecentar con la incorporacion de esos bienes o derechos y hasta ese momento
pertenecia a otro propietario o bien, no lo tenian.

Adquisicién de inmuebles: acto juridico mediante el cual ingresa al patrimonio de una persona fisica o0 moral un bien inmueble.

Adquisicién de la propiedad por prescripcion positiva: es el medio de adquirir bienes mediante el transcurso del tiempo y mediante las
condiciones establecidas al efecto por la ley.

Adquisicién: acto o hecho en virtud del cual una persona obtiene el dominio o propiedades de un bien o servicio o algun derecho real
sobre éstos. Puede tener efecto a titulo oneroso o gratuito; a titulo singular o universal, por cesion o por herencia.

Adscripcion: acto o hecho de asignar a una persona al servicio de un puesto, o ubicar a una unidad administrativa dentro de otra de
mayor jerarquia.
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AFECTACION: Restriccién, limitacion y condiciones que se imponen, por la aplicacion de una ley, al uso y ocupacién de un predio o un
bien de propiedad particular o federal, para destinarlo a obras de utilidad publica.

Afirmativa ficta: decision normativa de caracter administrativo por la cual todas las peticiones por escrito de ciudadanos usuarios,
empresas o entidades que se hagan a la autoridad publica, si no se contestan en el plazo que marca la ley o las disposiciones
administrativas se consideran aceptadas, bastando para ello conservar la copia del acuse de la solicitud realizada ante la instancia
competente. La negativa ficta es la decision normativa en el sentido opuesto.

Ajuste de los datos de mercado: un método de usar correctivos aplicados a las transacciones de bienes raices para ajustar los datos de
mercado utilizados en el enfoque comparativo de valuacion. Dichos datos ajustados son necesarios a fin de segregar ciertas
influencias que han causado cambios en los valores de los bienes raices, bien sea general o especificamente. Un ejemplo seria dos o
mas ventas de cada una de varias propiedades, las primeras ventas de las cuales fueron hechas durante un periodo determinado, y
las ventas subsiguientes después de un lapso de cierto tiempo. Cualquier tendencia indicada por un aumento o disminucién en los
precios de dichas propiedades entre los dos periodos, indicaria un cambio debido al elemento tiempo, asumiendo que no hubiera
otras causas especificas. Dichos cambios en valor podrian ser utilizados para ajustes en el tiempo, cuando solo sean disponibles
ventas anteriores de propiedades comparables a la propiedad sujeto. Los datos de control también son utiles cuando es necesario
identificar y segregar las causas que afectan los valores en areas especificas debido a una mejora publica, tal como una autopista.

Albacea: persona encargada por el testador o por el juez de cumplir la ultima voluntad y custodiar los bienes del finado.

ALINEAMIENTO: Relacién de orden fisico que guarda un predio con la via publica y que apoyado en las disposiciones de los
Programas de Desarrollo Urbano permite guardar una reserva de suelo para destinarlo y prever las siguientes condiciones:

Amortizaciéon: es una depreciacion o reduccion gradual del valor en libros de alguna partida de activo, generalmente intangibles.
También se conoce como el proceso por el cual se paga una deuda en términos graduales.

Amparo: juicio por medio del cual se impugnan los actos de autoridad, violatorios de las garantias constitucionales, asi como los actos
que restrinjan la soberania de los estados.

Analisis de factibilidad: el analisis de factibilidad identifica los resultados esperados de uno o mas cursos de accion propuestos, y
compara estos resultados con los objetivos y estandares de aceptabilidad del cliente. Puede identificar también los cambios (en
restricciones, recursos, objetivos) que son necesarios y posibles para alcanzar los resultados deseados, asi como identificar lo que
serian los costos de efectuar tales cambios. El analisis de factibilidad es mas informativo que evaluativo u orientado hacia la accién.

Analisis de flujo de efectivo descontado: es el procedimiento usado para calcular el valor presente o los beneficios de un flujo de
efectivo al futuro. La aplicacion mas usada del analisis FED son la tasa interna de FED retorno (TIR) y el valor presente neto (VPN).
Ambas son técnicas usadas para la valuacién de la tierra y la evaluacién de proyectos de inversion.

Analisis de inversion: un proceso mediante el cual se determina la capacidad de atraccion de una inversion mediante el analisis de un
numero de alternativas que reflejan la relacion entre el precio de adquisicion y los futuros beneficios que se esperan de la inversion.
Estas relaciones (multiplicadores, relaciones financieras, productividad) pueden ser probadas contra oportunidades de inversion
alternativas similares o contra criterios inversionistas especificos el andlisis de inversién, a diferencia del analisis de factibilidad, es
totalmente cuantitativo. Trata del efectivo como cantidades medibles. Se ocupa de la seleccién entre cursos alternativos de accion
(incluyendo no accion) para alcanzar los “mejores" resultados en términos de los objetivos del cliente: inversionista, por ejemplo,
aunque la identificacion del uso mejor y mas productivo puede emerger de un estudio de factibilidad, la seleccidon del programa de uso
que se debe seguir es el resultado del analisis de inversion. Asi: (1) ses el uso propuesto fisicamente posible? Si afirmativo,
entonces; (2) ¢es el uso propuesto legalmente permisible? Si afirmativo, entonces; (3): es el uso propuesto financieramente factible?
Si negativo, rechazar, si positivo, entonces; (4) ¢cual de los usos fisicamente posibles, legalmente permisibles y financieramente
factibles es el "mejor" en términos de los objetivos del inversionista: cliente?

Analisis de mercado: un estudio de las condiciones generales del mercado de bienes raices que influencian la oferta, la demanda y los
precios competitivos para tipos particulares de instalaciones o propiedades.

Andlisis de vida / edad: es un método para estimar la depreciacion acumulada, aplicandole al costo nuevo de un bien la relacion de la
edad efectiva del bien entre su vida util econdmica.

Analisis: examen detallado de los hechos para conocer sus elementos constitutivos, sus caracteristicas representativas, asi como sus
interrelaciones y la relacion de cada elemento con él.

Antecedente registral: es un dato o conjunto de datos que individualizan cada uno de los bienes inmuebles, muebles o personas
morales inscritas en el registro, donde constaran los actos que en ellos incidan.

Apartamento: una unidad de vivienda que comprende una o mas habitaciones disefiadas para proporcionar instalaciones de vivienda
completas para una familia o un individuo.:(ven.) En los documentos de condominio se entiende por apartamento cualquier unidad de
venta: vivienda, comercio, oficinas.

Apeo y deslinde: atributo de dominio, por el cual un propietario, poseedor usufructuario tiene derecho a hacer medir, delimitar, amojonar
y cercar su fundo. Esta serie de actos derivan del derecho de exclusién, que faculta al titular de un derecho real o gozar de la cosa
excluyendo a otras personas, por los medios que a ley autoriza. Se atribuye su naturaleza a la servidumbre, de cuasi-contrato o
emanacion del derecho principal de dominio.

Apreciacion en valor: en valuacion se entiende por apreciacion el incremento en valor debido al alimento del costo para reproducir, valor
por encima del costo, o mayor valor que en alguin momento especifico anterior, causado por una mayor demanda, mejores
condiciones economicas, niveles de precios superiores, reversion de las tendencias de depreciaciéon ambiental, mejores facilidades de
transporte, direccion del crecimiento de la comunidad o area u otros factores. Es lo opuesto de depreciacion.

Area bruta de construccion: en valuacion se entiende por area bruta de construccién la suma de todas las areas, construidas en una
edificacién. En general se mide lo contenido en el perimetro exterior y por planta.

Area bruta rentable (E.U.A.): el denominador comin a todas las operaciones de centros comerciales y edificios de oficinas.
Tipicamente, el valor en efectivo por unidad de area bruta rentable en base anual.
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AREA CENTRAL: Centro de la ciudad, zona central que relne establecimientos comerciales y de servicios de todo género
habitualmente con altas densidades por hectarea, complementado con lugares de espectaculos y reunién; coincide con el centro
comercial, administrativo e histérico de la ciudad.

Area de conservacién patrimonial: zona que tiene valor histérico, arqueoldgico y artistico o tipico, asi como las que sin estar
formalmente clasificadas como tales, presentan caracteristicas de unidad formal que requieren atencién especial para mantener y
potenciar su valor.

Area metropolitana: superficie correspondiente a una metrépoli o ciudad principal o incluyendo nucleos de poblacién menores que estan
estrechamente ligados o relacionados al nucleo central.

AREA NATURAL PROTEGIDA: Las zonas sujetas a conservacion ecoldgica, los parques locales y urbanos establecidos en el Distrito
Federal para la preservacion, restauracion y mejoramiento ambiental.

Area rentable: es el area a la cual se aplica la renta. Puede ser sobre area bruta o sobre area neta de construccion.

Area rural: zona ubicada fuera de los limites urbanos en una regién determinada y en la cual se desarrollan principalmente actividades
agricolas.

Area urbana: superficie comprendida dentro de los limites urbanos establecidos por el municipio y/o decretados legalmente por
autoridad competente. Zona en que se presentan concentradamente caracteristicas de tipo urbano en lo referente a uso y ocupacion
del suelo, densidades, servicios, funciones.

AREA: Porcién de territorio comprendida dentro de una poligonal precisa.

AREAS CON POTENCIAL DE DESARROLLO: Las que corresponden a zonas que tienen grandes terrenos, incorporados dentro del
tejido urbano, que cuentan con accesibilidad y servicios donde pueden llevarse a cabo proyectos de impacto urbano.

AREAS CON POTENCIAL DE MEJORAMIENTO: Zonas habitacionales de poblacién de bajos ingresos, con altos indices de deterioro y
carencia de servicios urbanos, donde se requiere un fuerte impulso para equilibrar sus condiciones y mejorar su integracion con el
resto de la ciudad.

AREAS CON POTENCIAL DE RECICLAMIENTO: Aquellas que cuentan con infraestructura vial y con servicios urbanos y de transporte
adecuados, localizadas en zonas de gran accesibilidad, generalmente ocupadas por vivienda unifamiliar de uno o dos niveles con
grados importantes de deterioro, las cuales podrian captar poblacién adicional, un uso mas densificado del suelo y ofrecer mejores
condiciones de rentabilidad. Se aplica también a zonas industriales deterioradas o abandonadas donde los procesos deben
reconvertirse para ser mas competitivos y para evitar impactos ecolégicos negativos.

AREAS DE CONSERVACION PATRIMONIAL: Las que tienen valores histéricos, arqueoldgicos y artisticos o tipicos, presenten
caracteristicas de unidad formal, que requieren atencién especial para mantener y potenciar sus valores aunque no estén formalmente
clasificados.

AREAS DE INTEGRACION METROPOLITANA: Areas funcionalmente semejantes, pero separadas por el limite del Distrito Federal, con
el Estado de México o el Estado de Morelos. Su planeacion debe sujetarse a criterios comunes y su utilizacion tiende a mejorar las
condiciones de integracién entre las entidades.

AREAS DE PRESERVACION: Las extensiones naturales que no presentan alteraciones graves y que requieren medidas para el control
del uso del suelo y para desarrollar en ellas actividades que sean compatibles con la funcién de preservacion. No podran realizarse en
ellas obras de urbanizacion. La legislacion ambiental aplicable regula adicionalmente estas areas.

AREAS DE PRODUCCION RURAL Y AGROINDUSTRIAL: Las destinadas a la produccion agropecuaria, biotecnoldgica piscicola,
turistica, forestal y agroindustrial. La ley de la materia determinara las concurrencias y las caracteristicas de dicha produccion.

AREAS DE RESCATE: Aquellas cuyas condiciones naturales ya han sido alteradas por la presencia de usos inconvenientes o por el
manejo indebido de recursos naturales y que requieren de acciones para restablecer en lo posible su situacion original; en estas areas
se ubican los asentamientos humanos rurales. Las obras que se realicen en dichas areas se condicionaran a que se lleven a cabo
acciones para restablecer el equilibrio ecoldgico. Los programas delegacionales establecen los coeficientes maximos de ocupacién y
utilizacion del suelo para las mismas.

Arrendamiento a largo plazo: obligacion por el alquiler de propiedad, mueble o inmueble que cubre un largo periodo de afios. En su uso
actual, ese término no soélo se aplica al arrendamiento obligatorio u ordinario, sino también a los contratos de renta y arrendamiento
con opcién de compra y a los contratos que se asemejan a los de arrendamiento, pero que de hecho son compras a plazo. Debido a la
importancia y el caracter frecuentemente complicado de este tipo moderno de arrendamiento, los estados financieros que contienen
estas partidas se complementan con notas detalladas.

Arrendamiento civil: cuando las dos partes contratantes se obligan reciprocamente, una a conceder el uso o goce temporal de una cosa,
y la otra a pagar por ese uso o goce un cierto precio. No puede exceder de 10 afios para las fincas destinadas a habitacién y de 20
afos para las fincas destinadas al comercio o a la industria.

Aseguramiento de bienes: funcion administrativa de servicios generales que tiene por objeto contratar la proteccion econémica de los
bienes propiedad de una dependencia o entidad.

Asentamiento humano: fase final del movimiento migratorio, en el cual el elemento migrante se fija y establece permanentemente, o se
agrupa sobre el lugar de su nueva residencia. Espacio geografico en el que existe o se da el establecimiento de grupos o elementos
de poblacién, con caracter de permanentes.

ASENTAMIENTOS IRREGULARES: Son las areas de vivienda ubicadas en suelo de conservacion donde estan prohibidas la
urbanizacion y la construccion; estos asentamientos se ubican en terrenos de propiedad ejidal, comunal, publica federal, estatal o
municipal y particular.

Asiento o inscripcion: es el acto procedimental a través del cual, el registrador observando las formalidades legales, materializa en el
libro o folio correspondiente el acto juridico, utilizando la forma escrita.
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Asociacion: contrato en virtud del cual varios individuos convienen en reunirse de manera permanente para realizar un fin comdn que no
esté prohibido por la ley y que no tenga caracter preponderantemente econémico. La palabra asociacion tiene un doble significado: el
lato y el restringido. El significado lato comprende toda agrupacion de personas fisicas, realizada con un cierto proposito de
permanencia para el cumplimiento de una finalidad cualquiera, de un interés comun para los asociados, siempre que sea licito. El
significado restringido de la palabra asociacion se entiende, a su vez, de dos maneras, como asociacion de interés publico y como
asociacién de interés privado. Accion de formar una compaiia llevando a cabo las formalidades legales necesarias.

ATLAS DE RIESGO: Sistema de informacién geografica, que permite identificar el tipo de riesgo a que estan expuestos las viviendas,
los servicios, los sistemas estratégicos, las personas, sus bienes y el entorno, fisico y social.

AUTOCONSTRUCCION: Produccién de vivienda realizada mediante el trabajo directo de sus usuarios.

Autoridad jurisdiccional: persona u organismo que detenta la potestad de ejercer una funcion publica para dictar al efecto resoluciones
cuya obediencia es indeclinable bajo la amenaza de una sancién y la posibilidad legal de su ejecucion forzosa en caso necesario en el
ambito de su competencia.

Avaluo base: es el que resulta de valuar un bien de manera inicial, es decir aplicando todos los enfoques como si se hiciere el avalto
por primera vez.

Avaluo catastral: el que determina el catastro mediante sus procedimientos establecidos. La valuacién oficial de un inmueble para fines
de contribuciones prediales.

Avaluo de orden de magnitud: consiste en estimar valores y costos en forma aproximada sin necesidad de recurrir a cotizaciones
especificas de cada bien, ya que el objeto de este avallo es contar con valores oportunos y generalmente no son para decisiones que
requieran un estudio muy profundo. Su margen de precision es de + 40%.

Avaluo formal: es el proceso de estimar el valor de un bien, ejecutado totalmente de acuerdo con las normas aplicables al caso, sin
invocar ninguna disposicion de desviacion.

Avaluo fraccional: consiste en la valuacion de un elemento que forma parte de toda una propiedad, por ejemplo en un edificio, valuar
sélo el terreno o valuar solamente las construcciones.

Avaluo hipotético: un avaluo hipotético es un avalto basado en ciertas condiciones asumidas que pueden ser contrarias a los hechos o
que pueden ser improbables en su realizacion o su consumacion.

Avalio maestro: es aquel que tiene por objetivo determinar un espacio de negociacion dado a través de valores maximos y minimos
para cada uno de los tipos de terrenos identificados en tramos a lo largo del trazo de una carretera o linea ferroviaria o en grandes
extensiones afectadas por obras de infraestructura.

Avalio masivo: es el proceso de valuar un universo de bienes inmuebles a una fecha determinada, utilizando una metodologia
estandar, empleando informaciéon comun y que permita pruebas estadisticas.

Avaluo prospectivo: es una valuaciéon a una fecha posterior a la fecha en que el trabajo fue realizado y generalmente se utiliza como
marco en la evaluacion de proyectos.

Avaluo recurrente: consiste en actualizar las cifras de un avalto base u original a una fecha posterior.

Avaluo retrospectivo: es una valuacién a una fecha anterior a la fecha en que el trabajo fue realizado. Los costos histéricos resultan una
herramienta importante para este tipo de avaluos.

Avaluo: justiprecio. Fijacion: mediante dictamen pericial- del precio justo de una cosa. // Valor asignado a una cosa representado por su
precio. Precio que corresponde, con una apreciacion equitativa, al costo de producciéon y a la legitima ganancia o beneficio del
productor. Estimacién o dictamen pericial que se hace del valor o precio de una cosa, método para sefalar precio a una cosa.

B
BALDIO: Superficie de terreno producto de una lotificacién no utilizada ubicada dentro de un centro de poblacién.

BARRIO: Parte del nucleo urbano con identidad formal, caracteristicas sociales y fisicas propias de la zona y de sus habitantes con
pautas culturales homogéneas.

Base de datos: coleccion de datos interrelacionados en un programa de computo.

Bien comun: el que es usado por todos, pero cuya propiedad no pertenece a nadie en forma privada. Se citan como ejemplos tipicos de
esta clase de bienes la luz solar, el aire, la lluvia, el mar. Pasando de la esfera juridica y patrimonial publica al ambito de dominio
privado, es bien comun de los condéminos el que se mantiene proindiviso entre ellos.

Bien econdmico: cualquier bien, material o inmaterial que es externo al hombre y que es util, obtenible y relativamente raro. El término
econdmico se utiliza para distinguir dichos bienes o servicios de los bienes libres, tales como el aire, sol, etc.

Bien raiz: lo constituyen el terreno fisico y todas aquellas cosas que son parte natural del terreno, asi como aquellas mejoras hechas
por el hombre que estan adicionadas al terreno.

Bienes comparables: son aquellos bienes con caracteristicas semejantes al bien que se esta valuando, y se obtienen de la recopilacion
de datos del mercado, tanto de ofertas como de operaciones realizadas recientemente. Deben ser lo mas semejantes al bien valuado
en razoén de sus caracteristicas fisicas, de localizacion, de mercado, econdmicas y juridicas a fin de establecer, mediante el proceso
de homologacion, una indicacién del valor mas probable de venta del bien que se esta valuando.

Bienes comunales: son los bienes que en propiedad pertenecen a una comunidad y cuyo uso puede ser publico o de utilizacion y
disposicion privada. Son los bienes de aprovechamiento comun.

Bienes de uso comun: el espacio situado sobre el territorio nacional, con la extension y modalidades que establezca el derecho
internacional; el mar territorial hasta una distancia de doce millas(22,224 metros) de acuerdo con lo dispuesto por la constitucion
politica de los estados unidos mexicanos, las leyes que de ella emanen y el derecho internacional. Salvo lo dispuesto en el parrafo
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siguiente, la anchura del mar territorial se medira a partir de la linea de bajamar a lo largo de las costas y de las islas que forman parte
del territorio nacional.

Bienes del dominio privado: los que pertenecen a particulares. Los sefialados en el articulo 3 de la ley general de bienes nacionales.
"las tierras y aguas de propiedad nacional no comprendidas en el articulo 2°. De esta ley que sean susceptibles de enajenacion a los
particulares; los nacionalizados conforme a la fraccion Il del articulo 27 constitucional, que no se hubieren construido o destinado a la
administracion, propaganda o ensefianza de un culto religioso; los bienes ubicados dentro del distrito federal, declarados vacantes
conforme a la legislacién comun; los que hayan formado parte del patrimonio de las entidades de la administracion publica paraestatal,
que se extingan o liquiden, en la proporcién que corresponda a la federacion; los bienes muebles de propiedad federal al servicio de
las dependencias de los poderes de la unién, no comprendidos en la fracciéon Xl del articulo anterior; los demas inmuebles y muebles
que por cualquier titulo juridico adquiera la federacion; los bienes muebles e inmuebles que la federacion adquiera en el extranjero; los
bienes inmuebles que adquiera la federacion o que ingresen por vias de derecho publico y tengan por objeto la constitucion de
reservas territoriales, el desarrollo urbano y habitacional o la regularizacién de la tenencia de la tierra; también se consideraran bienes
inmuebles del dominio privado de la federacion, aquellos que ya formen parte de su patrimonio y que por su naturaleza sean
susceptibles para ser destinados a la solucién de los problemas de la habitacién popular, previa declaracién expresa que en cada
caso haga la secretaria de desarrollo urbano y ecologia."

Bienes del dominio publico: el dominio publico es un régimen especial de derecho publico que tiende a la tutela o proteccion de los
bienes muebles e inmuebles del estado o de origen publico, por los elevados fines a los que estan afectos, como son el uso comun o
los servicios publicos, o bien por su valor cultural. Denominamos bienes del dominio publico al conjunto de muebles e inmuebles
propiedad del estado o sujetos a su administracion y control, afectos a la prestacion de un servicio publico, al uso comun, o por su
valor cultural; la ley los declara inalienables, imprescriptibles e inembargables. Los atributos de los bienes de dominio publico se
contemplan principalmente en la constitucion politica de los estados unidos mexicanos y en la ley general de bienes nacionales. Tales
atributos o caracteristicas consisten en lo siguiente: inalienabilidad.- fuera del comercio imprescriptibilidad.- no esta sujeto a
prescripcion. Inembargabilidad.- no pueden ser embargados por lo que establece la ley. Imposibilidad de deducir acciones
reivindicatorias o posesorias por parte de particulares. Otorgamiento de concesiones sin generar derechos reales. Su fundamento
juridico lo encontramos en el articulo 27, parrafos cuarto, quinto y octavo, 42, fraccion IV de la constitucion politica de los estados
unidos mexicanos, y articulo 3 de la ley general de bienes nacionales.

Bienes inmuebles: aquellos que no pueden transportarse de un lugar a otro y los que se adhieren permanentemente a ellos. Refiérase
particularmente a la tierra, bienhechurias y sus derechos. Se tienen como tales aquellos que no se pueden trasladar de un lugar a otro
sin alterar, en ninguin modo, su forma o sustancia, siéndolo unos por su naturaleza, otros por su disposicion legal expresa en atencion
a su destino. El concepto de bienes inmuebles ha sufrido una honda transformacion en nuestro tiempo, merced a los adelantos
técnicos que permiten trasladar, de un lugar a otro, sin alteracion, por ejemplo monumentos histéricos arquitecténicos.

Bienes mostrencos: bienes muebles abandonados y perdidos cuyo duefio se ignore (Art. 774 a 784 del cdédigo civil para el Distrito
Federal).

Bienes nacionales: son aquellos cuyo dominio pertenece a la nacién, es decir, aquellos bienes que estando situados dentro del territorio
nacional, pertenecen a todos sus habitantes.

Bienes tangibles: bienes que por su naturaleza son susceptibles de ser percibidos.
Bienes vacantes: bienes inmuebles que no tienen duefio cierto y conocido (articulos 785 a 789 del cédigo civil para el distrito federal).

Bienes y servicios estratégicos: son aquellos cuya produccién se reserva el estado por ser fundamentales en el desarrollo del pais, que
la constitucion politica de los estados unidos mexicanos sefiala en el articulo 28, tales como: correos, telégrafos, radiotelegrafia,
petréleo, y los demas hidrocarburos, petroquimica basica, generacion de energia nuclear, minerales radioactivos, electricidad y los
que expresamente sefalan las leyes.

C
Caducidad: extincion de un derecho, una facultad, una instancia o un recurso, por haber transcurrido el tiempo dado para ejercitarlo.
Calificacion: es el estudio integral que hace el registrador de los documentos que le son asignados para su inscripcion.

Calificador: es un servidor publico auxiliar de la funcion registral, que tiene a su cargo examinar los asientos registrales que constan en
los libros y folios que les asignan para su calificacion, realizando posteriormente la inscripciéon unicamente de los avisos preventivos.

CAMBIO DE USO DE SUELO: Tramite que en términos de la legislacién vigente, se da cuando a una determinada porcién de territorio
le ha sido asignado un uso por medio de un programa o de una declaratoria en un momento determinado, y en un segundo momento
se le asigna otro uso mediante los procedimientos establecidos en la misma legislacion.

Capacidad: aptitud para adquirir un derecho, o para enajenarlo o disfrutarlo.

Capital asegurado: valor atribuido por el titular de un contrato de seguro a los bienes cubiertos por la pdliza y cuyo importe es la
cantidad maxima que esta obligado a pagar el asegurador, en caso de siniestro.

Capitalizacion a perpetuidad: la capitalizacién de ingreso que se espera dure indefinidamente sin cambio. Capitalizaciéon de ingresos
generados por una propiedad que puede ser vendida en el futuro a un precio igual a la inversion original. Capitalizacion a una tasa
que provee un retorno sobre la inversion pero no recuperacion de la misma.

Capitalizacion: el proceso de convertir a un valor actual (valor presente, monta presente) una serie de cuotas periddicas futuras
anticipadas de renta neta. En valuaciones de bienes raices toma usualmente la forma de descuento.

Catalogo: instrumento administrativo que presenta en forma sumaria, ordenada y sistematizada, un listado de cosas o eventos
relacionados con un fenémeno en particular.

CATASTRO: Censo y padrén de las propiedades urbanas y rurales en lo que respecta a su ubicacion, dimensiones y propietarios.
Cuando tiene caracter urbano por su delimitacién incluye generalmente los contornos de la edificacion. Tiene caracter oficial.
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Cédula de identificacion de responsable inmobiliario: formato que detalla el nombre de la dependencia o entidad que se representa,
nombre del responsable, cargo, area de descripcion, direccion, teléfono, fax, clave de correo electrénico, clave de acceso a internet y
su firma.

Cédula de inventario: formato que contiene los campos de informacién para conocer la situacion fisica, juridica y administrativa de un
inmueble.

CENTRO DE BARRIO: Es la zona en donde se posibilita el establecimiento de vivienda, comercio a nivel vecinal, servicios y
equipamiento basico, publico y/o privado.

CENTRO HISTORICO: Ncleo original de la Ciudad de México donde se han asentado, desde hace muchos siglos, los poderes politico,
econdmico y social, dejando testimonios fisicos que representan el patrimonio histérico del pais, sujeto a las normas de los Programas
de Desarrollo Urbano y de la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicas, Artisticas e Historicas.

CENTRO URBANO: Nucleo principal de atraccion dentro del area urbana, caracterizado por la presencia de las instituciones de
gobierno, de la administracion y los servicios publicos.

Certificado: documento publico, autorizado por persona competente, destinado a hacer constar la existencia de un hecho, acto o
calidad, para que surta los efectos juridicos en cada caso correspondiente.

Cesion: acto juridico o administrativo por el cual el titulo de bienes o derechos, traspasa estos a otra persona en forma libre y voluntaria.

Circular: instruccién que un érgano superior de la administracién publica dirige a sus subordinados en relacion con los servicios que le
estan encomendados.

CIUDAD CENTRAL: Es el area que integran las delegaciones Benito Juarez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza y que
contiene al Centro Histdrico y se caracteriza por ser el espacio donde se da una gran concentracion de actividades comerciales y
culturales, ademas de contener los recintos de los Poderes de la Unién y la mayor concentracion de monumentos historicos
catalogados que forman un conjunto de gran valor formal.

CLASIFICACION DEL SUELO: La division del territorio del Distrito Federal en urbano y de conservacion.

Cobertura: es el valor del bien inmueble que se tiene en garantia dividido entre el saldo del préstamo el cual se expresa como un factor
y cuando es superior a uno, significa que nuestra garantia rebasa el valor del préstamo.

Cadificacién: establecimiento de cédigos o claves para el llenado de cédulas catastrales de inmuebles federales que simplifiquen el
procesamiento de informacion.

Cadigo de ética: conjunto de reglas y normas de conducta profesional del valuador.

Cofinavit: es el crédito que otorga el Infonavit de manera conjunta con hipotecaria nacional-van comer, en los términos y condiciones
establecidos en las reglas generales para el otorgamiento de créditos al amparo del articulo 43 bis de la ley del Infonavit.

Colindancias: sefialamiento de las propiedades que limitan a terrenos o edificios, basandose generalmente en los puntos cardinales.
Colindar: limitarse entre si dos o mas terrenos o edificios.

Comercializacion: es el acto de comerciar o vender mediante la utilizacion de las técnicas de la mercadotecnia, especialmente el estudio
del mercado. A la comercializacién también se le llama mercadeo que implica el estudio de: precio, producto, mercado y promocion.

Comisién: denominacion con la que se conoce el conjunto de personas que colabora de modo permanente o accidental en el
desempenfio de determinadas tareas de tipo parlamentario, politico, administrativo, etc.

Comité: es sindnimo de comisién y es un conjunto de personas encargadas por una corporacién o autoridad para atender algun asunto.

Comodato: es el contrato por el cual uno del contratante llamado comodante, se obliga a prestar gratuitamente el uso de una cosa no
fungible, pero no los frutos de ella; y el otro, lamado comodatario, se obliga a restituirla integramente a su vencimiento.

Compraventa a plazos: es la que se celebra facultando al comprador para que pague el precio parcialmente en plazos sucesivos.

Compraventa ad corpus: compraventa que se hace de la totalidad de una cosa y por un precio Unico, sin tener en cuenta ni sus partes
ni sus medidas.

Compraventa ad gustum: es la referente a las cosas que, antes de su adquisicion, se acostumbra a paladear, tales como el aceite, los
licores, etc.

Compraventa ad mesuram: compraventa que se hace fijando un precio por unidad o medida.

Compraventa al contado: es aquella para cuya conclusion se requiere el pago inmediato del precio, sin el cual el vendedor no esta
obligado a la entrega de la cosa.

Compraventa con reserva de dominio: aquella en la que el vendedor se reserva la propiedad de la cosa vendida hasta que le haya sido
pagado su precio por el comprador.

Compraventa: contrato en virtud del cual uno de los contratantes se obliga a transferir la propiedad de una cosa o derecho y el otro, a su
vez, se obliga a pagar por ellos un precio cierto en dinero.

Compulsa: examen de dos o mas documentos.

Condicién limitativa: una declaracion en el informe de avalto de que la conclusion acerca del valor no sera valida si no se cumplen las
condiciones previas establecidas. Limitantes de valuacién: son aquellas restricciones que los clientes, los promoventes, el valuador o
las leyes locales le imponen a una valuacion.

Condominio (régimen de propiedad en condominio): cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales de un inmueble
construidos en forma vertical, horizontal o mixta, susceptible de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento
comun de aquél o a la via publica pertenecieran a distintos propietarios.
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CONJUNTO HABITACIONAL: Conjunto de viviendas planificado y dispuesto en forma integral; esto es, con la dotacion e instalacién
necesarias y adecuadas en relaciéon con la poblaciéon que lo habitara, de los servicios urbanos: vialidad, infraestructura, espacios
verdes o abiertos, educacién, comercio y servicios en general.

CONSERVACION Y RESTAURACION DE MONUMENTOS: Constituye una disciplina que reclama la colaboracién de todas las ciencias
y con todas las técnicas que puedan contribuir al estudio y la produccion del patrimonio monumental.

Construcciones accesorias: edificios secundarios en la misma propiedad anexos al principal.: cualquier edificio exterior usado en
conexion con el edificio principal tales como garaje, cuarto de bombas, etc.

Consultor: la persona que da asesoria profesional. Sinénimo: asesor.

Consultoria: acto o proceso de proporcionar informacion, analisis de datos y recomendaciones o conclusiones sobre diversos aspectos
de bienes muebles e inmuebles, que no sea necesariamente un estimado de valor.

CONTAMINACION: Presencia en el ambiente de uno o mas gases, particulas, polvos o liquidos o de cualquier combinacion de ellos
que perjudiquen o resulten nocivos para la vida, la salud y el bienestar humanos para la flora y la fauna o que degraden la calidad del
aire, del agua, del suelo, o de los bienes y recursos en general.

CONTORNO: Para los efectos del presente Programa Delegacional, se entiende por contorno el area circundante a la Ciudad Central,
que estd constituido de la siguiente forma: Primer Contorno.- Que estd conformado por las delegaciones Azcapotzalco, Alvaro
Obregon, Coyoacan, Gustavo A. Madero, Iztacalco, Iztapalapa y Cuajimalpa. Segundo Contorno.- Que esta conformado por las
delegaciones de Tlahuac, Xochimilco, Tlalpan y Magdalena Contreras. Tercer Contorno.- Que estd conformado Unicamente por la
Delegacion de Milpa Alta.

Contrato: acuerdo entre dos o mas personas destinado a crear o transferir una obligacion.

CONURBACION: Conjuncién de dos o méas areas urbanas, ciudades o pueblos, que han llegado a formar una sola extension urbana.
Puede darse por el crecimiento de uno solo de los nucleos hasta alcanzar fisicamente a otro u otros, o por el crecimiento de dos o
mas nucleos hasta juntarse y confundirse fisicamente. Puede darse independientemente de limites politico-administrativos, y aun
entre ciudades de paises colindantes. El fendmeno de conurbacion se presenta cuando dos o mas centros de poblacion forman o
tienden a formar una sola entidad geografica, econdmica y social.

Convenio: acuerdo de dos a mas personas destinado a crear, transferir, modificar o extinguir una obligacion.

CORREDOR URBANO: Espacios con gran intensidad y diversidad de uso del suelo que se desarrollan en ambos lados de vialidades y
que complementan y enlazan a los diversos centros urbanos con los subcentros y el centro de la ciudad.

Corredor: persona empleada a comisién u cuota como agente para poner en contacto a compradores y vendedores y ayudarles a
negociar contratos.

Costo — el precio pagado o debido por cualquier cosa. La cantidad de dinero o su valor equivalente que se intercambia por el uso de la
posesion de propiedad.

Costo de reemplazo: es la cantidad necesaria, expresada en términos monetarios, para sustituir un bien por otro nuevo que proporcione
un servicio similar, considerando las caracteristicas que la técnica hubiera introducido dentro de los modelos considerados
equivalentes.

Costo de reposicion asegurable: es el costo de reemplazo o de reposicion nuevo de un bien, después de deducir el costo de las partidas
especificamente excluidas en la pdliza de seguros.

Costo de reposicion menos depreciacion: el costo de reposicién nuevo a precios corrientes menos una deduccion por depreciacion. La
deduccion por depreciacion es la pérdida total en valor que surge de causas fisicas, funcionales y econémicas. Puede ser mayor o
menor que la indicada por el uso de guias de edad: vida; por ejemplo, por el método de linea recta.

Costo de reposicion nuevo: se entiende como el costo actual de un bien valuado considerandolo como nuevo, instalado, en condiciones
de operacion y a precios de contado. Este costo considera entonces todos los costos necesarios para sustituir o reponer un bien en
estado nuevo y condiciones similares.

Costo de reposicion: el costo de construccidon a precios actuales de un edificio con una utilidad equivalente al edificio que se esta
valorando pero construido con materiales modernos y de acuerdo con las normas, disefio y distribucion actuales. El uso del concepto
del costo de reposicion presumiblemente elimina toda la obsolescencia funcional, y la Unica depreciacion que debe medirse es el
deterioro fisico y la obsolescencia econémica.

Costo de reproduccién: el costo de construccion a precios corrientes de un duplicado o réplica exacta usando los mismos materiales,
normas de construccion, disefio, distribucién y calidad de mano de obra, e incorporando todas las deficiencias, super: adecuaciones y
obsolescencia del edificio en cuestion.

Costo en libros: el costo de adquisicion que aparece en el libro mayor de un individuo, sociedad o corporacion, que generalmente
incluye financiamiento directo o indirecto, y todos los costos de desarrollo, excepto las pérdidas preliminares de operacion.

Costo histdrico: es el costo inicialmente capitalizado de un bien, en la fecha en que fue puesto en servicio por primera vez.

Costo neto de reposicion: se entiende como el valor que tienen los bienes a la fecha del avalio y se determina a partir del costo de
reposicion nuevo, disminuyéndole los efectos debidos a la vida consumida respecto de su vida util total, al estado de conservacién, al
grado de obsolescencia y a otros elementos de depreciacion. Equivale al valor de mercado de un bien usado que proporcione el
mismo servicio, instalado y para uso continuado.

Costo original: es el costo inicialmente capitalizado de un bien en manos de su propietario actual.

Costo: es el capital, trabajo y tiempo que se invierten para generar un bien. Son todos los gastos en que se incurre para poder producir
un bien, dentro de un sistema de produccion.
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Costos de cerrado (closing costs): gastos (por encima del precio de la propiedad) que se contraen por los compradores y los
vendedores al transferir el titulo de la propiedad. También se llama "settlement costs" o costos de asignacion.

Costos directos: son los costos asociados directamente con la produccion fisica de un bien, tales como materiales o de mano de obra.

CRECIMIENTO URBANO: Expansién espacial y demografica de la ciudad, ya sea por extension fisica territorial del tejido urbano, por
incremento en las densidades de construccion y poblacion, o como generalmente sucede, por ambos aspectos. Esta expansion puede
darse en forma anarquica o planificada.

Crédito de habilitacién o avio: cuando el acreditado queda obligado a invertir el importe del crédito que le otorga el acreditante,
precisamente en la adquisicion de materias primas y materiales, y en el pago de los salarios y gastos directos de explotacion
indispensables para los fines de su empresa.

Crédito: cantidad de dinero o cosa equivalente que alguien debe a una persona o entidad, y que el acreedor tiene derecho a exigir o
cobrar.

Criterios técnicos: son los aspectos generales que debe tomar en cuenta el perito valuador y la forma en que debe analizarlos para
formular el avallo. Estos deberan ser complementados con analisis detallados enunciados en las normas metodoldgicas.

Cuenta de garantia bloqueada (escrow): dinero que el prestamista retiene para pagar cuotas futuras. Normalmente se agregan los
impuestos y los seguros al pago mensual y se mantienen en esta cuenta hasta la fecha de vencimiento.

D

Dacién en pago: acto juridico por el cual el deudor entrega al acreedor una prestacion diferente de la debida, con el consentimiento de
éste.

DANO AMBIENTAL O ECOLOGICO: La pérdida o menoscabo sufrido en cualquier elemento natural o en el ecosistema.

Dafios y perjuicios: la distincién de estos conceptos desde el punto de vista legal, se formula diciendo que dafio es la pérdida o
menoscabo sufrido por la falta del cumplimiento de una obligacién y perjuicio de privacion de cualquier ganancia licita que debiera
haberse obtenido con el cumplimiento de la misma.

Declaratoria: se refiere normalmente a la fecha en que se considera un bien mueble o inmueble, bajo la proteccion de la contraloria de
la federacion, es decir cuando se hace la declaraciéon de que es un monumento.

Declaratorias de destino: documento que determina las areas y predios que seran utilizados para fines publicos, de acuerdo con la ley
general de bienes nacionales.

Decreto: acto del poder ejecutivo referente al modo de aplicacién de las leyes en relacion con los fines de la administracién publica. //
Disposicion de un 6rgano legislativo que no tiene el caracter general atribuido a las leyes. // Resolucién judicial que contiene una
simple determinacion de tramite.

DEFICIT DE VIVIENDA: Ntmero de viviendas que hacen falta para satisfacer la demanda de la poblacion.
Delimitar: fijar con precision los limites de un predio o cosa.

DENSIDAD BRUTA DE POBLACION: Numero promedio de habitantes por unidad de superficie urbanizada incluyendo vialidad,
equipamiento urbano, de servicios y cualquier otra area no habitacional.

DENSIDAD DE CONSTRUCCION: Relacién entre el nimero de metros cuadrados construidos y la superficie del terreno.

DENSIDAD DE POBLACION: Numero promedio de habitantes por unidad de superficie que resulta de dividir la totalidad de una
poblacién entre la extension territorial que dicha poblacion ocupa.

DENSIDAD DE VIVIENDA: Relacién del numero de unidades de vivienda de un sector urbano por hectarea. Puede ser considerada
como densidad bruta o neta de acuerdo con la superficie de terreno considerada, la superficie urbanizada total o Unicamente la
destinada a vivienda.

DENSIDAD NETA DE POBLACION: Nimero promedio de habitantes por unidad de superficie que resulta de dividir la totalidad de una
poblacién entre la extension territorial que dicha poblacién ocupa, considerando solamente las areas de los sitios destinados a
vivienda.

DENSIFICACION: Proceso de aumento, planificado o no, de la concentracion de poblacion y/o vivienda, intensidad de construccion.

Depreciacion en libros: en contabilidad, el monto reservado en los libros de un propietario para proveer el retiro o reemplazo de un
activo, a diferencia de la depreciacion acumulada.

Depreciacion fisica: pérdida de utilidad en un activo fijo, atribuible estrictamente a causas fisicas; tales como uso y desgaste.

Depreciacion funcional — mermas en valor por deficiencias funcionales que tenga la estructura. Estas deficiencias pueden ser faltas de
ciertas facilidades existentes corrientemente en estructuras similares a la fecha de valuacién, mala distribucion del espacio, reduccion
en areas arrendabas que ocasione la pérdida de espacio por paredes excesivamente anchas, mala ventilacion, etc.

Depreciacion incurable: elementos de deterioro fisico u obsolescencia funcional que o bien pueden ser corregidos o si es posible
corregirlos, no pueden serlo salvo a un costo superior al valor que afiade a la propiedad el obviar la deficiencia.

Depreciacion lineal: método para cancelar el costo neto de los activos fijos en anualidades iguales a lo largo de su vida util estimada.

Depreciacion observada: es la depreciacién acumulada, determinada no por las provisiones anuales basadas en la expectativa de vida
en servicio, sino mediante la inspeccion fisica o avallo de su estado de operacion, y expresada ordinariamente como porcentaje del
costo original o del costo de reemplazo.

Depreciacion: es la pérdida de valor del costo nuevo de un bien ocasionada por el uso, el deterioro fisico, la obsolescencia funcional
(técnica), y / o por la obsolescencia economica (externa).también se conoce como depreciacion acumulada. En contabilidad,
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depreciacion se refiere a las deducciones periddicas hechas para permitir la recuperacion real o supuesta del costo (valor) de un
activo, durante un periodo establecido.

Depreciacién: una pérdida de utilidad y, por lo tanto, de valor debido a cualquier cansa.

Derecho de expropiacion: es el poder de la autoridad gubernamental de enajenar a su favor bienes particulares para fines de interés
publico.

Derecho de habitacion: facultad de ocupar gratuitamente en casa ajena las piezas necesarias para si y para las personas de su familia.

Derecho de paso: es el derecho o privilegio temporal o permanente, que se adquiere mediante el uso o contrato, para pasar por una
parte o franja de propiedad terreno que le pertenece a otro.

Derecho de propiedad: los derechos que estan relacionados con el régimen de propiedad del bien raiz. Estos incluyen el derecho a
utilizar la propiedad, a venderla, a rentarla, a regalarla, a desarrollarla, a cultivarla, a extraer minerales, a alterar su topografia, a
subdividirla, a agruparla y a utilizarla para la recoleccién de desechos, o para no ejercer ninguno de estos derechos. La combinacion
de estos derechos de propiedad a veces se conoce como el conjunto de derechos. Los derechos de propiedad normalmente estan
sujetos a restricciones publicas y privadas tales como servidumbres, derechos de paso, densidad especifica de desarrollo, zonificacién
y otras restricciones que pueden afectar la propiedad.

DERECHO DE VIiA: Franja de terreno de anchura variable, cuyas dimensiones minimas y maximas fija la autoridad correspondiente,
que se requiere para la construccion, conservacion, ampliacién, proteccion y en general para el uso adecuado de una linea eléctrica,
una linea de infraestructura, una vialidad o una instalacién especial. Tratandose de cauces, este concepto se refiere a la ribera.

Derecho privado: rama del derecho positivo destinada a la regulacién de los intereses que merecen la calificacion de particulares.
Derecho publico: rama del derecho positivo destinada a la regulacion de los intereses que merecen la calificacion de generales.

Derechos por el uso o aprovechamiento de bienes de dominio publico: son las contribuciones que percibe el gobierno federal por el uso
o aprovechamiento que hacen los particulares de los bienes de dominio publico de la nacién.

Derechos por servicios que presta el estado en servicios publicos: son contribuciones que realizan los usuarios como contraprestacion a
los servicios que presta el estado, en sus funciones de derecho publico.

Derechos reales: facultad correspondiente a una persona sobre una cosa especifica y sin sujeto individualmente determinado contra
quien aquélla pueda dirigirse.

Derechos: la cantidad que se paga, de acuerdo con el arancel, por la importacion o exportacion de mercancias o por otro acto
determinado por la ley.

Derogar: acto juridico a través del cual pierden su vigencia alguna o algunas disposiciones contenidas en el cuerpo de un instrumento
juridico ya sea una ley, decreto, acuerdo o reglamento.

Desafectar: permitir el uso de un bien publico a los particulares. Desagraviar algun bien. Quitar el gravamen u obligacion que existia
alguna cosa.

Desahucio: dictar sentencia de desahucio. Desalojar al inquilino vencido el juicio de desahucio.

DESARROLLO SUSTENTABLE: Implementaciéon de alternativas que promuevan las actividades econdémicas y sociales a través del
manejo racional y aprovechamiento de los recursos naturales, con la conservacion a largo plazo del entorno ambiental y de los propios
recursos, con el objeto de satisfacer las necesidades generales y mejorar el nivel de vida de la poblacion.

DESARROLLO URBANO: Proceso que, mediante la aplicacién de los principios y técnicas de la planeacion hace posible la elevacion
del nivel de vida de la poblacién urbana, utilizando para ello el ordenamiento territorial; la determinacion de los usos del suelo; la
asignacion consecuente de los recursos fiscales; la promocién de la inversiéon publica, social y privada; la mejoria de los servicios
publicos; la sistematizacién del mantenimiento de la infraestructura urbana y su ampliacion al ritmo de las nuevas necesidades y
demandas; el mantenimiento y conservacion del patrimonio cultural, artistico e histérico; la participacion de la poblacion urbana en los
procesos de planeacion y administracion de la ciudad y la previsién del futuro por medio del sistema de planeacion democratica.

Descripcion fisica: un informe escrito sobre la descripcion de los atributos fisicos (tangibles) de una propiedad incluyendo, pero no
limitado a, elevacion, contorno, tamafo; forma, condiciones de subsuelo y crecimiento natural en el terreno y tamafio, forma, disefio,
materiales usados en la construccién, equipos, condicion y distribucion de edificios.

Descripcion legal: una declaracién que contiene una descripcion mediante la cual se identifica un terreno de acuerdo a un sistema
establecido o aprobado por la ley.

Deslinde: atributo del dominio por el cual un propietario, poseedor o usufructuario tiene derecho a medir, delimitar y cercar su fundo.

Desvalorizacion: es el proceso mediante el cual las cosas van perdiendo su valor con el paso del tiempo, lo cual se debe a: a) uso
constante y continuado, que provoca desgaste; b) obsolescencia; c) cambio de modas y costumbres; d) avance tecnolégico, etc.

Deterioro ambiental: las condiciones, circunstancias e influencias que rodean y afectan el desarrollo de un area, que promueven los
dafios y la deterioracion. Ejemplos: sobrepoblacién o ubicacién inapropiado de estructuras en la tierra; excesiva densidad de
unidades de habitacion; conversion de edificios a usos incompatibles; edificios obsoletos; usos perjudiciales de la tierra; calles
inseguras, congestionadas, mal disefiadas o de otro modo deficientes; inadecuados servicios publicos o facilidades comunitarias, etc.

Deterioro fisico curable: el deterioro fisico que el comprador prudente anticipa poder corregir a la compra de una propiedad. EIl costo
para efectuar la correcciéon o cura no seria mas que la adicion anticipada a la utilidad y, por ende, el valor asociado con la ura. 1
deterioro fisico curable se denomina frecuentemente "mantenimiento diferido” o "rehabilitacion”, porque estos términos reflejan el tipo
de actividad tipicamente asociado con la correccion de la condicion.

Deterioro fisico incurable: el deterioro fisico que en términos de condiciones de mercado para la fecha del avaluo no es factible ni
econoémicamente justificado corregir. El costo de corregir la condiciéon o de efectuar una cura resultaria mayor que la utilidad que se
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prevé por el servicio del bien y, por ende, resultaria en una merma o disminucién de su valor, asociado con la cura. Para fines del
andlisis para avaluo, el deterioro fisico incurable puede ser dividido en elementos de corta y de larga vida.

Deterioro fisico: es una forma de depreciacion donde la pérdida en valor o utilidad de un bien es atribuible a causas meramente fisicas,
como son el desgaste o exposicién a los elementos.

DETERIORO URBANO: Decadencia fisica que se presenta en las construcciones y dispositivos urbanos, por uso excesivo o
inadecuado, mal estado de conservacion y obsolescencia de una o mas areas de la ciudad.

Deterioro: menoscabo de la condicion; una de las causas de depreciacion que refleja la pérdida en valor resultante del desgaste,
desintegracion, uso y la accion de los elementos. También, sindnimo con la depreciacion fisica que puede ser clasificada como
depreciacion curable o incurable. También llamado deterioracion.

Dictamen: opinién o consejo que el perito en cualquier ciencia o arte formula, verbalmente o por escrito, acerca de una cuestion de su
especialidad, previo requerimiento de personas interesadas, de autoridades de cualquier orden o espontaneamente por si mismo,
para servir a un interés social singularmente necesitado de atencion. El dictamen pericial es uno de los medios de prueba autorizado
por la generalidad de las legislaciones.

DIRECTOR RESPONSABLE DE OBRA: Es la persona fisica autorizada para ejercer alguna de las profesiones a que se refiere el
articulo 42 del Registro de Construcciones del Distrito Federal, debiendo reunir los requisitos y asumir las obligaciones que establece
dicho reglamento, ademas de los que establecen los articulos 46 y 47 de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal.

Distribucion del costo de compra: es la distribucién del pago global de una propiedad entre el nimero de bienes que la constituyen.
Donacion onerosa: la que se hace imponiendo al donatario algun gravamen.
Donacion: contrato mediante el cual una persona transfiere otra, gratuitamente, una parte o la totalidad de sus bienes presentes.

Donativos, obsequios o beneficios prohibidos: aquellos bienes, prestaciones, servicios, descuentos, prebendas o similares que el
servidor publico acepta o solicita durante el desempefio de su empleo, cargo, comision o con motivo de éste, prohibidos por la ley. La
ley extiende esta prohibicion al conyuge del servidor, sus familiares y socios.

Dotacion de Servicios: Asignacion y suministro de los servicios demandados o requeridos por la poblacion medidos en: cantidad por
habitante, por familia, por vivienda, por colonia o por delegacion.

Doy fe: formula utilizada para hacer posible, en convivencia pacifica, la realizacion de la totalidad de los fines humanos.
E
Ecologia: es el estudio de las interrelaciones entre plantas y animales, o sea entre organismos vivos, y su medio ambiente.

ECOSISTEMA: Sistema abierto integrado por todos los organismos vivos (incluyendo al hombre) y los elementos no vivientes de un
sector ambiental definido en el tiempo y en el espacio, con propiedades globales de funcionamiento y autorregulacion.

Edad cronolégica: es el numero de afios que han transcurrido desde la construccion original de un bien.

Edad efectiva: el numero de afios de edad que es apreciable por la condicién del edificio. Si el edificio ha sido mantenido mejor que lo
usual, su edad efectiva es menor que su edad real; si el mantenimiento ha sido inadecuado, es mayor. Un edificio que tiene 40 afios
puede tener una edad efectiva de 20 afios debido a rehabilitacion o modernizacion.

Edad real: el numero de afos transcurridos desde que una estructura original fue construida.
Edad: duracion de las cosas materiales, a contar desde que empezaron a existir.

Ejido: porcién de tierra que por el gobierno se entrega a un nucleo de poblacién agricola para su cultivo en la forma autorizada por el
derecho agrario, con objeto de dar al campesino oportunidades de trabajo y elevar el nivel de los medios rurales.

Elementos accesorios de un inmueble: son aquellos bienes muebles que resultan necesarios para llevar a cabo funciones especificas
en inmuebles de uso especializado y que terminan siendo parte del mismo. Ejemplos son: pantalla de proyeccion, béveda de
seguridad, sistema de seguridad, etc.

EMIGRACION: Desplazamiento de poblacién desde un punto de origen, tratese de un pais, regién o localidad; con propésito de
radicacion temporal o definitiva a otro lugar.

EMISIONES CONTAMINANTES: Generacion o descarga de materiales o energia, en cualquier cantidad, estado fisico o forma, que al
incorporarse, acumularse o actuar en los organismos, la atmdsfera, el agua, el suelo o subsuelo o cualquier otro elemento afecta
negativamente su condicion natural.

Empresa: entidad integrada por el capital y el trabajo, como factores de la produccién y dedicada a actividades industriales, mercantiles
o de prestacion de servicios con fines lucrativos y con la consiguiente responsabilidad.

Empresas publicas: organismos y/o empresas descentralizados dependientes del estado dedicados a la produccion de bienes y
servicios para la venta en el mercado y cuyas operaciones econémicas y financieras se encuentran incluidas en le presupuesto de
egresos de la federacién (control directo) o fuera de él (control indirecto), su propésito fundamental no es el lucro sino la obtencion de
objetivos sociales o econémicos.

Enajenacion: ver venta.
Enfoque comparativo de ventas: véase enfoque de la comparacion directa de ventas y enfoque de los datos del mercado.

Enfoque de costo: es el enfoque en el analisis de valuacion que se basa en la tesis de que el comprador bien informado no pagaria mas
de lo que le costaria producir una propiedad similar con la misma utilidad que la propiedad sujeto. Este enfoque es particularmente
aplicable cuando la propiedad que esta siendo avaluada incluye mejoras relativamente nuevas que representan el uso mejor y mas
productivo de la tierra o cuando se trata de mejoras relativamente Unicas o especializadas y para las cuales no existen propiedades
comparables en el mercado.
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Enfoque de ingresos: aquel procedimiento en el analisis de valuacién que convierte los beneficios anticipados (renta en dinero o
amenidades) que se derivan de la tenencia de la propiedad a un estimado de valor. El enfoque de ingresos es utilizado ampliamente
en la valuacién de propiedades que producen renta. Los ingresos futuros y/o reversiones anticipadas se descuentan a una cifra de
valor presente o monta presente por medio del proceso de capitalizacion.

Enfoque de la comparacion directa de venta: es el enfoque en el andlisis de valuacion que se basa en la tesis de que un comprador,
bien informado no pagaria mas por una propiedad de lo que lo que le costaria adquirir una propiedad existente de la misma utilidad.
Este enfoque es aplicable cuando un mercado activo provee suficiente cantidad de informacion contable que pueda ser verificada en
fuentes fidedignas. El enfoque de la comparacion directa de ventas no es confiable en un mercado inactivo, en la estimacién del valor
de propiedades para las que no hay informacion comparable real de ventas y es también cuestionable cuando la informacion de
ventas no puede ser verificada con las partes interesadas.

Enfoque de los datos del mercado: tradicionalmente, un procedimiento de valuacion en el cual el estimado del valor de mercado se
predice basandose en los precios pagados en transacciones reales del mercado. Es un proceso que analiza las ventas de
propiedades similares recientemente vendidas, a fin de derivar una indicacion del precio de venta mas probable de la propiedad que
se esta valuando.

Enfoques de valor: las técnicas o métodos tradicionales basicos por medio de los cuales la informacion del mercado puede procesarse
para llegar a una indicacion del valor:

Entidad legal: es un individuo, una sociedad mercantil o andnima u otra forma cualquiera de organizacién, autorizada por la ley o por la
costumbre, para poseer bienes o efectuar transacciones comerciales.

Equilibrio econémico: en la teoria econémica se habla de equilibrio cuando: a) la oferta es igual a la demanda; b) los ingresos de venta
son, igual a los gastos de consumo; c) costos de produccién, igual a ingresos de los factores productivos. El equilibrio en el mercado
se alcanza cuando la oferta y la demanda que llegan a él se igualan con los diferentes precios.

EQUIPAMIENTO URBANO: Conjunto de edificaciones, elementos funcionales, técnicas y espacios, predominantemente de uso publico,
en los que se realizan actividades complementarias a las de habitacion y trabajo, o se proporcionan servicios de bienestar social y
apoyo a la actividad econémica, social, cultural y recreativa.

Equipo de oficina: bienes muebles utilizados para equipar una oficina. Ejemplos: mobiliario, maquinas de escribir, maquinas
calculadoras y de computo; archiveros; equipo para duplicacion.

Equipo: aquella porcion de los activos fijos que no sean los bienes raices: usualmente se califican como equipos de oficina, equipos
automotores, etc., en distinciéon de los activos incluidos bajo la categoria de accesorios en virtud de su fijacion en los bienes raices,
bien sea en un sentido fisico o por interpretacion legal.

Erario: es el conjunto de bienes, valores y dinero con que cuenta el estado para solventar sus gastos.

Error de concepto: cuando al expresar en la inscripcion alguno de los contenidos en el titulo se altere o varie su sentido porque el
registrador se hubiere formado un juicio equivocado del mismo, por una errénea calificacion del contrato o acto en él consignado o por
cualquiera otra circunstancia.

Escritura de fideicomiso (deed of trust): una hipoteca que asegura el pagaré con la propiedad y designa un fiduciario tercero para que
represente al prestamista, sin tener que hacer un juicio para poder proceder con la ejecucion hipotecaria en caso del incumplimiento
por parte del prestatario.

Escritura de propiedad: instrumento escrito y autentificado de traslaciéon de dominio sobre bienes raices.

Escritura: documento en el que el notario consigna uno o mas actos juridicos. : Instrumento ordinario que el notario asienta en el
protocolo para hacer constar un acto juridico y que contiene la firma y sello del mismo. Segun el articulo 60 de la ley del notariado del
distrito federal, se entiende por escritura cualquiera de los siguientes instrumentos publicos: 1) el original que el notario asiente en el
libro autorizado, para hacer constar un acto juridico, y que contenga las firmas de los comparecientes y la firma y sello del notario. 2)
el original que se integre por el documento en que se consigne el acto juridico de que se trate, y por un extracto de éste que contenga
sus elementos esenciales y asiente en el libro autorizado.

ESPACIO ABIERTO: Area fisica urbana sin edificios; superficie de terreno en la que los programas determinan restricciones en su
construccion, uso o aprovechamiento, sefialando prioritariamente, plazas, explanadas, fuentes y cuerpos de agua y parques y
jardines.

ESTACIONAMIENTO: Espacio publico o privado, de alquiler o gratuito para el guardado de vehiculos en edificios o predios destinados
exclusivamente a este fin.

Estadistica: conjunto de técnicas para el estudio de hechos pasados y futuros. Proporciona los elementos basicos para planear la
obtencién de la informacién y el analisis de la misma.

Estado de conservacion: es el que se refiere al aspecto fisico que presenta el inmueble al efectuarse el avaltio. intimamente ligado a la
calidad de los materiales, su mantenimiento, etc.

Estimado final del valor (valor comercial)- la opinién del valuador o su conclusién resultante de la aplicacion del analisis de valuacion, al
problema valuatorio en cuestidon. Es la conclusion resultante derivada de un analisis de las indicaciones desarrolladas en los enfoques
del valor tales como se han utilizado en la valuacion. Este estimado reflejara la definicién del valor buscado. Para el valor de
mercado, el estimado final es aquel valor que representa mas aproximadamente lo que el comprador tipico, informado y racional
pagaria por la propiedad en cuestion si estuviera disponible para la venta en el mercado abierto para la fecha de la valuacién, dados
todos los datos utilizados por el valuador en su analisis.

ESTRUCTURA URBANA: Conjunto de componentes que actian interrelacionados (suelo, vialidad, transporte, vivienda, equipamiento
urbano, infraestructura, imagen urbana, medio ambiente) que constituyen la ciudad.
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ESTRUCTURA VIAL: Conjunto de calles intercomunicadas de uso comun y propiedad publica, destinadas al libre transito de vehiculos y
peatones, entre las diferentes areas o zonas de actividades. Puede tener distinto caracter en funcién de un medio considerado: local,
urbano, regional y nacional.

Evaluacioén (appraisal): una opinion profesional del valor de una propiedad en el mercado general.

Eviccion: privacion de todo o parte de la cosa adquirida por el comprador, por sentencia que cause ejecutoria, en razon de algun
derecho anterior a la adquisicion.

Exencion de impuestos: relevacion total o parcial a persona determinada de pagar un impuesto aplicable al resto de los causantes en
igualdad de circunstancias o condonacion en forma primitiva de los impuestos ya causados.

Expediente: constancia escrita de las actuaciones o diligencias practicadas en un negocio administrativo por los funcionarios a quien
corresponde, o de las actuaciones o de las actuaciones o diligencias practicas en los actos de jurisdiccion voluntaria.

Expropiacion: la expropiacion es una institucién de derecho publico mediante la cual la administracion, para el cumplimiento de fines
publicos, logra coactivamente la adquisiciéon de bienes muebles o inmuebles, siguiendo un procedimiento determinado y pagando una
justa compensacion.

F

Factibilidad econdmica: un término calificativo que implica la habilidad de un proyecto o de una empresa para producir rentas suficientes
para pagar todos los gastos y costos, mas un beneficio razonable al capital invertido y la recuperacion del dinero invertido en el
proyecto. En el caso de una propiedad residencial o una propiedad de servicios, o bajo cualquier condicién que no para el propdsito
especifico. Un proyecto de inversion (tierra y mejoras) es econdomicamente factible si su capacidad de producir ingresos es suficiente
para generar beneficio razonable sobre su costo terminado, incluyendo costos indirectos; o, dicho de otra forma, si el valor estimado
una vez terminado, iguala o excede el costo estimado.

Factibilidad: es un conjunto de viviendas agrupadas en un solo centro de costos el cual se encuentra dividido en una o mas
promociones.

Factor compensador (compensating factor): un factor positivo que puede ayudar a influenciar la aprobacién de un préstamo. Buen
crédito a la larga, una gran cantidad de bienes, o ingresos crecientes son algunos ejemplos.

Factor de demérito: es el conjunto de acciones que en total deprecian al valor de reposicién nuevo, permitiendo ajustar al mismo segun
el estado actual que presenta el bien.

Factor de descuento: es el multiplicador necesario para reducir los flujos de efectivo que genera un bien a valor presente.

Factor de homologacién: es la cifra numérica que establece el grado de igualdad y semejanza expresado en fraccion decimal, que
existe entre las caracteristicas particulares de dos bienes del mismo género, para hacerlos comparables entre si.

Factor de obsolescencia: se entiende como la contribucién técnica o econémica a la pérdida de valor que tiene un bien y puede ser
técnico-funcional (pérdida en el valor resultado de una nueva tecnologia o por otros factores intrinsecos del bien) o bien econémica
(pérdida en valor o utilidad del bien, ocasionada por fuerzas econdmicas externas al mismo).

Factor del fondo de amortizaciéon: un multiplicador usado para calcular las contribuciones peridédicas a un fondo de amortizacién que
crecera con interés compuesto, a una tasa seleccionada, durante un periodo especifico de tiempo.

Factor resultante: es el complemento del factor de demérito o sea aquella fraccion que mide el valor de un bien considerado como
nuevo después de ajustarlo por su depreciacion total.

Factor: uno de los elementos que contribuye a producir un resultado dado, por ejemplo, el terreno como una contribucién al valor de una
propiedad mejorada.

Factores externos de valuacion: se considera a los factores que pueden influir en el valor de un bien y pueden ser entre otros: inflacion,
tasas de interés bancarias; existencia de créditos hipotecarios, a nivel local el atractivo de un vecindario; y el buen mantenimiento de
los bienes inmuebles.

Facultad: aptitud o potestad otorgada por la ley a servidores publicos determinados, para realizar actos administrados validos, de los
cuales surgen obligaciones, derechos y atribuciones.

Fecha de valores: es la fecha especifica a la que fueron estimados los valores expresados en un avalulo.
Fecha de valuacién: la fecha a partir de la cual el estimado de valor es aplicable y valido.
Fecha del informe de avallo: es la fecha de emision del informe de valuacion. Puede ser igual o distinta a la fecha de valores.

Fianza: garantia personal prestada para el cumplimiento de una obligacion. Contrato por el cual un tercero, en relacion con una
determinada obligacion, se obliga a su cumplimiento para el caso de que el deudor o fiador anterior no la cumpla. Contrato de garantia
en el que una persona llamada fiador, se compromete con el acreedor de otra persona a pagar por ésta, si ella no lo hace.

Fideicomisario: es la persona fisica o moral que tiene la capacidad juridica necesaria para recibir el beneficio que resulta del objeto del
fideicomiso, a excepcion hecha del fiduciario mismo.

Fideicomiso publico: entidad de la administracién publica federal paraestatal creada para un fin licito y determinado, a efecto de
fomentar el desarrollo econémico y social a través del manejo de ciertos recursos que son aportados por el gobierno federal y
administrados por una institucién fiduciaria. La estructura del fideicomiso publico esta formada por tres elementos: los fideicomisarios
o beneficiarios, atribucién que corresponde Unicamente a la secretaria de hacienda y crédito publico representa, como fideicomitente
unico, a la administracion publica centraliza en los fideicomisos que ésta constituye.

Fideicomiso: es el contrato por virtud del cual una persona denominada "fideicomitente" encomienda a una institucion de crédito
denominada "fiduciaria", la administracion de determinados bienes o recursos para alcanzar un fin especifico, en beneficio de una o
varias personas denominadas "fideicomisarios".
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Fiduciaria: institucion de crédito expresamente autorizado por la ley que tiene la titularidad de los bienes o derechos fideicomitidos. Se
encarga de la administracion de los bienes del fideicomiso mediante el ejercicio obligatorio del los derechos recibidos de los derechos
recibidos del fideicomitente, disponiendo lo necesario para la conservacion del patrimonio constituido y el cumplimiento de los
objetivos o instrucciones del fideicomitente.

Financiamiento: es la aportacion de capitales necesarios para el funcionamiento de una empresa. Las fuentes de financiamiento pueden
ser internas o externas. El financiamiento interno se realiza invirtiendo parte de los beneficios de la empresa; el financiamiento externo
proviene de los créditos bancarios o de la emision de valores como las acciones y las obligaciones.

Folio: es una carpeta, destinada a inscribir o inmatricular cada uno de los bienes inmuebles, las operaciones sobre muebles y las
personas morales. Consta de una caratula y tres partes que contienen los datos de identificacion, asi como los datos que incidan en la
finca, el mueble o persona moral.

Fondo: extension interior de un edificio o terreno, profundidad.

FORO DE CONSULTA PUBLICA: Mecanismo de participacién a través del cual la poblacién y los sectores publico, social y privado,
hacen propuestas, plantean demandas, formalizan acuerdos y toman parte activa en el proceso de planeacién de la estructura urbana.

FOVI: (Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario a la Vivienda) fideicomiso de Banco de México, encargado de administrar los
fondos entregados por el banco mundial para la construccion de vivienda de interés social.

FUENTE FIJA: El equipo anclado al suelo o estacionario que emiten contaminantes al ambiente, en el Distrito Federal.

Fusién: transmision por fusién de propiedades. Es la extincion de dos o mas asientos registrales para la constitucion de un asiento
registral nuevo.

G
Gastos indirectos: son los costos asociados con la construccion o la fabricacion de un bien que no se pueden identificar fisicamente.

Globalizacién econdémica: proceso de integracion econodmica entre paises, donde los procesos productivos, de comercializaciéon y de
consumo se van asimilando, de tal forma que se conforma un conjunto entre los paises.

Gobierno: en sentido amplio, es el conjunto de los 6rganos mediante los cuales el estado actua en cumplimiento de sus fines; en
sentido restringido conjunto de los 6érganos superiores del poder ejecutivo, bajo la presidencia del jefe del estado.

Gravamen (lien): un derecho de retencion legal que se registra sobre la propiedad y que se tiene que pagar al venderse la propiedad.
H

HACINAMIENTO: Cercania humana excesiva que se da por sobreocupacion de un espacio. Situacién negativa que se produce cuando
habitan en una vivienda tantas personas que invaden mutuamente su espacio minimo necesario que permite la capacidad de ésta. Y
se mide en funcién al nimero de habitantes por pieza. En el medio urbano se manifiesta por la aglomeracion de edificios y
actividades.

Herencia: posesiones que se adquieren por sucesion testamentaria.
|

IMAGEN OBJETIVO: Conjunto de logros que los programas pretenden alcanzar en un espacio y tiempo predeterminado; este conjunto
esta descrito y sus componentes sefialados dentro de los programas creados por la Ley de Desarrollo Urbano.

IMAGEN URBANA: Resultado del conjunto de percepciones producidas por las caracteristicas especificas, arquitectonica, urbanistica y
socio-econdmicas de una localidad, mas las originadas por los ocupantes de ese ambito en el desarrollo de sus actividades
habituales, en funcién de las pautas que los motivan. Tanto la forma y aspectos de la traza urbana, tipo de antigliedad de las
construcciones, como las particularidades de barrios, calles, edificios o sectores historicos de una localidad, son algunos de los
elementos que dan una visién general o parcializada de sus caracteristicas.

IMPACTO AMBIENTAL: Alteraciones en el medio ambiente, en todo o en alguna de sus partes, a raiz de la acciéon del hombre. Este
impacto puede ser reversible o irreversible, benéfico o adverso.

IMPACTO URBANO: Descripcion sistematica, evaluacion y medicion de las alteraciones causadas por alguna obra publica o privada,
que por su magnitud rebasen las capacidades de la infraestructura o de los servicios publicos del area o zona donde se pretenda
realizar la obra, afecte negativamente el ambiente natural o la estructura socioeconémica, signifique un riesgo para la vida o bienes de
la comunidad o para el patrimonio cultural, histérico, arqueoldgico o artistico del Distrito Federal.

Impuesto predial: es el gravamen que recae sobre la propiedad o posesion de bienes inmuebles. El objeto del impuesto puede referirse
unicamente al valor de terreno, con el propdsito de permitir un mejor uso del suelo, asi como un disefio mas eficiente de las ciudades.

Impuesto sobre adquisicion de inmuebles: es la contribucién federal, cuyo objeto es gravar el adquirente en todo acto traslativo de la
propiedad de inmuebles, asi como los derechos relacionados con los mismos, aunque sea a titulo gratuito. Doctrinalmente es un
impuesto proporcional, instantaneo en la politica de vivienda.

Impuesto sobre la renta: contribucion que grava el ingreso de las personas y entidades econémicas (personas fisicas y morales).

Impuesto: segun el cédigo fiscal de la federaciodn, los impuestos son las prestaciones en especie que el estado fija unilateralmente y con
caracter obligatorio a todos aquellos individuos cuya situacién coincida con la ley que sefala.

Inalienabilidad: calidad del bien cuya propiedad no puede transmitirse a otro. Los bienes de dominio publico son inalienables, es decir
que no pueden pasar a propiedad de otros.

Incautacion: apoderamiento de bienes de participar llevado a cabo por autoridad competente, para que sirvan de garantia de sus
obligaciones o de sus responsabilidades de cualquier género, o para una finalidad de interés publico, que haga imprescindibles.
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Incompetencia: falta de competencia de un juez para entender en un asunto determinado. La incompetencia del juez existe siempre que
un érgano jurisdiccional pretende conocer de una cuestién que no le esta reservada (incompetencia objetiva, y siempre que, no
obstante, de ser aquellas que lo estan, el titular del érgano juridisccional se encuentra incurrido en motivo a la recusacion.

Incorporacion: caracteristica de los titulos de crédito. Se dice que el derecho esta incorporado al titulo de crédito, porque se encuentran
tan intimamente ligados a él, que sin la existencia de dicho titulo tampoco existe el derecho, ni, por tanto, la posibilidad de su ejercicio.

Incorporar: agregar un elemento al conjunto. Mediante declaratoria y cuando sea preciso, un bien determinado pasa a formar parte del
dominio publico un bien anteriormente fuera del dominio privado, por estar comprendido en alguna de las disposiciones de la ley
general de bienes nacionales. Se incorpora al dominio publico, mediante decreto, un bien que forme parte del dominio privado,
siempre que su posesion corresponda a la federacion.

Indemnizacion: accion de indemnizar. Reparacion legal de un dafio o perjuicio causado. Es sinbnimo de compensacion.

Indexacion: accion por la que se aplica la modalidad de mantener constante en el tiempo el valor de compra en toda transaccion,
compensandola directa e indirectamente. Por tradicion se aplica a la correccion de los precios de algunos productos, salarios, tipos de
interés, etcétera, para adecuarlos al alza del nivel general de precios (medida por un indice, como el del "costo de la vida", o por otros
indicadores: devaluacion de la moneda, precio del oro, entre otros). Se conoce también como indizacién.

Indicador de gestion: instrumento que permite medir el cumplimiento de los objetivos institucionales y vincular los resultados con la
satisfaccion de las demandas sociales en el ambito de las atribuciones de las dependencias y entidades del gobierno federal. Los
indicadores de gestion también posibilitan evaluar el consto de los servicios publicos y la produccion de bienes, su calidad, pertinencia
y efectos sociales; y verificar que los recursos publicos se utilicen con honestidad, eficacia y eficiencia. Dentro de los principales
indicadores de gestion se pueden citar los siguientes: administrativos: permiten determinar el rendimiento de los recursos humanos y
su capacidad técnica en la ejecucion de una meta o tarea asignada a una unidad. Financieros: presentan sistematica y
estructuralmente informacién cuantitativa en unidades monetarias y en términos porcentuales que permiten evaluar la estructura
financiera y de inversién , el capital del trabajo y la liquidez adecuada para su operacion, lo que posibilita desarrollar e integrar planes
y proyectos de operacion, expansion y rentabilidad.

Inflacién: este fenédmeno econémico se da como un proceso sostenido y generalizado de aumento de precios, provocado por un exceso
de dinero circulante en relacion con las necesidades de la produccion.

Informacion ad-perpetuam: acto de jurisdiccion voluntaria que tiene por objeto llevar a cabo una averiguacién o prueba destinada a
justificar algun hecho o acreditar un derecho para que en lo sucesivo conste inequivocamente.

Informe de avallo: es un informe a manera de comunicacién oral, escrita, magnética o electrénica de un avaluo, revision o analisis. Es
el documento que es remitido a la institucién o al cliente, al completarse, desarrollarse y concluirse una asignacion de avaluo.

INFRAESTRUCTURA URBANA: Conjunto de sistemas y redes de organizacion y distribucién de bienes y servicios que constituyen los
nexos o soportes de la movilidad y del funcionamiento de la ciudad.

Ingreso después de deducciones: el ingreso que queda a las personas después de deducir los impuestos personales y todos los demas
pagos al gobierno.

Ingreso después de impuesto: el residuo obtenido deduciendo las obligaciones de impuesto sobre la renta de los ingresos gravables.

Ingreso neto: es el ingreso que queda después de deducir los gastos de operacion y mantenimiento. Puede ser estimado antes o
después de gastos financieros y / o impuestos.

Ingreso: dinero u otros beneficios que generalmente se asumen deben ser recibidos periédicamente. Técnicamente, las ganancias
aplicables a la operacion de una firma que rinde servicios, a diferencia de una que vende mercancias.

Inhabilitacion: sancion consistente en declarar a una persona inhabil para ejercer cargos publicos, asi como ejercitar derechos civiles o
politicos. En el ambito administrativo, comprende la separacion temporal de un cargo.

Inmatriculacion: es la incorporacion de una finca al registro publico de la propiedad, introduciéndola de este modo en la vida registral.

INMUEBLE: El suelo y todas las construcciones adheridas a él en los términos del Cédigo Civil. Se aplica principalmente a los bienes
que no pueden ser trasladados de un lugar a otro por disposicién legal expresa en atencién a su destino.

INPC: indice nacional de precios al consumidor. Indicador de la inflacion (el usar este indicador para fijar las tasas de interés en los
créditos hipotecarios es similar a los créditos hipotecarios en Udi's)

Inscripcion: acto en virtud del cual se hace constar en un registro publico por medio de declaracion o documento reconocidos, como
eficaces para tal fin, la existencia de cualquier acto, derecho o carga, relativos al estado civil de las personas o de los bienes. En las
inscripciones del registro publico de la propiedad federal se expresara la procedencia de los bienes, su naturaleza, ubicacién y
linderos, el nombre del inmueble si lo tuviere, su valor y las servidumbres que reporte, tanto activas como pasivas, asi como las
referencias en relacion con los expedientes respectivos.

Inspeccidn: accioén y efecto de inspeccionar. Con objeto de cumplir las funciones que tiene asignadas, la secretaria ejerce la vigilancia
de los bienes que estan a su cuidado.

Instalacion y mano de obra: es el costo que se carga generalmente por concepto de materiales y mano de obra que se requieren para
ensamblar e instalar equipos o para realizar algunas construcciones.

Instalaciones especiales: son aquellos equipos adheridos o instalados permanentemente a un bien inmueble de uso comun, por lo que
terminan siendo parte inherente del mismo inmueble y, en cierta medida, indispensables para el funcionamiento de éste. Ejemplos:
elevadores, calefacciones y subestaciones, etc.

INSTRUMENTOS DE CONTROL: Aquellos lineamientos de caracter técnico-juridico que sirven para evitar tendencias no deseadas
dentro del desarrollo urbano.

86



INSTRUMENTOS DE FOMENTO: Los lineamientos técnico-juridicos que sirven para acentuar o provocar tendencias deseadas dentro
del desarrollo urbano.

INSTRUMENTOS DE LA PROTECCION CIVIL: Lineamientos para que en el desarrollo urbano, se eviten o se reduzcan los riesgos que
podria afrontar la poblacion.

INTENSIDAD DE USO DEL SUELO: Grado de ocupacion de un predio, con base a las previsiones de un plan o programa, en relacién a
la superficie de terreno en metros cuadrados construidos y la superficie del terreno. Se expresa generalmente en una fraccion decimal
o en metros cuadrados por hectarea. Se utiliza este concepto para normar y controlar el volumen de las construcciones en relaciéon
con la superficie de los predios, y con ello controlar en forma indirecta las densidades de poblacion.

Interés medio: tipo de viviendas cuyo valor se encuentra entre las 156,751 Udis y 392,000 Udis.

INTERES PUBLICO: Las leyes, instituciones o acciones colectivas de los miembros de una comunidad protegidas por la intervencién
directa y permanente del Gobierno o Autoridad. También denota "Utilidad Publica". Conjunto de pretensiones relacionadas con las
necesidades colectivas de los miembros de una comunidad y protegidos mediante la intervencion directa y permanente del estado.

Interés real: es el beneficio o rendimiento en dinero que gana el capital por arriba de la inflacién en un periodo dado.

Interés simple: es el beneficio o rendimiento en dinero obtenido por un capital fijo, durante cierto tiempo.

INTERES SOCIAL: Se utiliza en nuestra legislacién para designar Instituciones o acciones encaminadas al desarrollo de la Poblacién.
Interés social: tipo de viviendas cuyo valor se encuentra entre las 60,000 Udis y 156,750 Udis.

Interés: dinero pagado o ganado por el uso de capital; rendimiento del capital a diferencia de la recuperacion de capital. En el campo de
hipotecas: capital propio, el término "interés" se reserva para la recuperaciéon de un préstamo hipotecario. El interés representa la
renta por el uso del capital. Precio que se paga por los créditos concedidos.

Invasién: ocupacion de un lugar ajeno contra le voluntad del propietario.

Inventario: asiento de los bienes y demas cosas pertenecientes a una persona o comunidad, hecho con orden y distincion. Relacién
ordenada de bienes existentes de una entidad o empresa a una fecha.

Invernadero: construccion especial para el cultivo de plantas.
J
Jurisdiccion: poder o autoridad que se tiene para gobernar o poner en ejecucion las leyes, o para aplicarlos en juicio.

Justipreciacion de renta como negocio en marcha: tiene como base el determinar el monto de un arrendamiento de una unidad
productiva, a través de un modelo econémico y financiero, que considera la capacidad de pago de renta en funcion de los ingresos y
de los egresos, el monto de la inversién en activos, el capital de trabajo y la rentabilidad de mercado sobre este tipo de negocios. La
renta justa que debe pagar o recibir el gobierno federal o una persona moral o fisica, cuando da o recibe inmuebles en arrendamiento.

L

Latifundio: son todas aquellas fincas rusticas o extensiones de propiedad rural que excedan de los limites establecidos para la pequefia
propiedad.

Ley de planeacion: conjunto de normas de orden publico e interés social, que tiene por objetivo establecer los principios basicos
conforme a los cuales se llevara a cabo la planeacion nacional del desarrollo, y encauzar en funcién de ésta, las actividades de la
administracion publica federal. Esta ley contiene las bases de integracion y funcionamiento del sistema nacional de planeacion,
necesarios para que el ejecutivo federal coordine sus actividades de planeacion con las entidades federativas, y de esta manera se
promueva y garantice la participacion democratica de los diversos grupos sociales en la elaboracién del plan y los programas;
logrando que las acciones de los particulares contribuyan a alcanzar los objetivos y prioridades sefialadas en ellos.

Ley general de bienes nacionales: es una norma juridica de orden publico e interés social, que regula el control, administracion,
vigilancia, preservacién y aprovechamiento del patrimonio inmobiliario propiedad de la nacién.

Ley: norma juridica de caracter obligatorio y general dictada por el poder legitimo para regular las conductas o establecer 6rganos
necesarios para cumplir determinados fines, su inobservancia conlleva a una sancion por la fuerza publica.

LICENCIA: Documento publico expedido por la Administracion Publica del Distrito Federal que faculta a ejercitar los derechos
consignados en el mismo.

Licitaciéon publica: procedimiento administrativo, el cual se inicia con la publicacién de la convocatoria publica y cuya finalidad es la
adjudicacion de un contrato mediante la captacion, andlisis y evaluacién de propuestas u ofertas.

Limite: linea comun que divide y separa dos o mas propiedades. Término de una propiedad.
Lindero: linea divisoria. Término de una propiedad.
Lineamiento: dibujos de contorno de un cuerpo. Croquis.

LINEAMIENTOS ESTRATEGICOS: Reglas generales de organizacion y accién para lograr una conducta institucional que alcance las
metas sefialadas en los programas, con minimos costo, tiempo y maxima eficiencia.

Localizacion: la posicion geografica de un bien inmueble en relacion a su uso propuesto. Es imposible tener una buena o mala
localizacion sin conocer el uso propuesto. Es una caracteristica de los bienes raices, algunos de cuyos componentes son
inamovilidad, dependencia, elementos de distribucion espacial y otros.

Lote baldio: terreno que carece de cerca, bardas o cualquier otro tipo de material que sefiale sus limites.

LOTE MINIMO: La superficie mas pequefia del suelo determinada en los programas para un predio como resultado de una lotificacién.
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LOTE O PREDIO: Parcela de tierra con acceso a la via publica cuyas dimensiones son suficientes para cumplir con el requisito de area
y frentes minimos que determinan los programas.

Lote tipo: el que determina la autoridad catastral para el terreno de una zona o region y que sera el que por sus caracteristicas
dimensionales o socio: econémicas sea el mas frecuente o conveniente de donde se establece.

Lote: es cualquier grupo de bienes o servicios que representen una sola transaccion; si el grupo estd compuesto de un ndmero
conocido de partidas similares, se obtiene el precio o el costo de cada una mediante una simple division; si las partidas son disimiles y
el precio total es independiente de los precios unitarios, el costo de cada partida es usualmente indeterminable excepto por cualquiera
de los distintos métodos posibles de distribucion.

Lotes urbanos no desarrollados: término usado para calificar aquellos lotes de terrenos urbanos, generalmente zonificados, y los cuales
por su ubicacién, accesibilidad y cercania a los servicios publicos son aptos para ser desarrollados con prioridad, si no existen
impedimentos legales y cumpliendo con la zonificacion vigente.

LOTIFICACION: Accién y efecto de dividir un terreno en lotes o parcelas pequefias. Se utiliza este término como sinénimo de
fraccionamiento, pero en realidad no tiene mayor implicacion que la aqui anotada.

M

Mantenimiento correctivo: tiene la finalidad de corregir dificultades provenientes del desgaste o de accidente por falta de mantenimiento
preventivo; casi siempre esta operacion implica la paralizacion o la interrupcién de las actividades con sus respectivas consecuencias
sobre la produccién, las cuales podrian llegar a ser desastrosas, en el aspecto econdmico financiero de la empresa.

Mantenimiento diferido: necesidades de reparaciones y rehabilitaciones existentes pero no llevadas a cabo. EIl término contempla la
deseabilidad de erogaciones inmediatas aunque no indica necesariamente un mantenimiento inadecuado en el pasado. En alguna
medida existira siempre en cualquier propiedad en operacion

Mantenimiento preventivo- son acciones programadas de inspeccion y revisién de bienes tales como sustituciones normales y
periddicas de partes desgastadas (de acuerdo con las recomendaciones de los respectivos fabricantes) pintura protectora, etc., con la
finalidad de obtener una buena conservacion y la correspondiente buena presentacion o aspecto.

Mantenimiento: el acto de mantener, o los gastos requeridos para mantener una propiedad en condicion de llevar a cabo eficientemente
el servicio para el cual es usada. Estos gastos no extienden la vida util de la propiedad. En contraste con la mejora, es el
mantenimiento de un activo fijo que preserva su valor, pero que no le aumenta el valor en libro.

Manzana: espacio de terreno, construido o sin construir, circunscrito por calles en sus costados. Parte de la localidad, limitada por un
perimetro cerrado con frente a vias publicas, accidentes naturales o con predios de gran extensién de caracteristicas urbanas o
suburbanas.

Marco normativo: conjunto general de normas, criterios, lineamientos y sistemas que establecen la forma en que deben desarrollarse
las acciones para alcanzar los objetivos propuestos en el proceso de programacion-presupuestacion.

MARGINACION: Segregacion de sectores de la poblacion del acceso a multiples satisfactores de caracter social, socioeconémico y
politico.

MEDIO AMBIENTE: Término que designa al medio natural y al medio humano que se interrelacionan.

MEDIO NATURAL: Conjunto de elementos naturales que conforman un espacio geografico, elementos geoldgicos y edafolégicos,
hidroldgicos, clima, vientos, vegetacion, fauna, orografia, cadenas tréficas, entre otros.

Mejora: una mejora que afade al costo de capital de la estructura. Un gasto de capital que aumenta la utilidad o la deseabilidad en el
mercado de la propiedad. Se distingue de las reparaciones o reemplazos por el hecho de que el caracter original es mejorado y la
inversion del capital es aumentada. Un cambio fisico en una propiedad existente o equipo que aumenta su valor y utilidad, y no es
una simple restauracion. Se refleja en la contabilidad por un aumento equivalente en el valor en libros. No resulta de una adquisicion
de nuevas propiedades o ampliacion de una vieja. Puede surgir de un cambio fisico externo de la propiedad, tal como mejoras en la
calle, mejores instalaciones de drenaje, etc.

MEJORAMIENTO DE VIVIENDA: Accion dirigida a trabajar la vivienda existente para conservarla o adaptarla, asi como al desarrollo
normado del crecimiento respecto a sus caracteristicas fisicas.

MEJORAMIENTO: Accion tendiente a reordenar o renovar las zonas Urbanas de incipiente desarrollo o deterioradas fisica o
funcionalmente.

Mejoras a los terrenos: consisten en todos los gastos inherentes, como: pavimentacion y aceras, alcantarillado y ductos de agua potable
y de gas; desmonte; nivelacion; cercado; ramales o escapes de ferrocarril y otras adiciones que habitualmente paga el propietario de
un predio o bien lo hace el gobierno local. El término puede incluir también los edificios, pero cuando al terreno se le han agregado las
construcciones, a la cuenta respectiva se le llama generalmente "edificio"(s).

Mejoras: en general, edificios y otras estructuras mas o menos permanentes o desarrollos, ubicados sobre la tierra. No es un término
significativo o informativo si no se le califica.

Mercado agricola: aunque, en cierto sentido, puede confundirse con el rural, el agricola es aquel que esta adquiriendo o adquirira su
maximo desarrollo en los sectores del campo sometidos a un alto proceso de concentraciéon e industrializacion, tales como grandes
explotaciones agricolas especializadas, esencialmente en zonas de riego, agrupadas en cooperativas para la obtenciéon y
comercializaciéon de sus productos.

Mercado de bienes raices: una actividad comercial donde se realiza el intercambio de derechos en bienes raices, se establecen precios
para intercambios mutuamente ventajosos, se asignan espacios para usos alternativos legales en competencia y se ajusta la oferta a
la demanda.

Mercado rural: aquel que se presenta en las areas no urbanas y pequefias localidades.
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Mercado secundario (secondary market): inversionistas que compran y venden grandes cantidades de préstamos de prestamistas
primarios. Fannie mae y freddie mac en EE.UU. Son dos de los mas grandes.

Mercado suburbano: aquel que se plantea en nucleos dependientes o vinculados a grandes ciudades y colindantes con éstas.

Mercado urbano: es aquel que existe en las zonas densamente pobladas. En el momento actual, la tendencia clara es el crecimiento de
este mercado, por la gran emigracion del campo a la ciudad y aparicion de los mercados metropolitanos. Debe sefialarse, no
obstante, que esa tendencia no es constante y que, al llegarse a un cierto grado y nivel de vida coordinado con la moderna tecnologia,
aparece el fendmeno contrario.

Mercado: es el entorno en el que se intercambian bienes y servicios entre compradores y vendedores, mediante un mecanismo de
precio. El concepto de mercado implica bienes y servicios a ser intercambiados entre compradores y vendedores. Cada parte
respondera a las relaciones de la oferta y la demanda.

Método comparativo basado en unidades: un método de estimar costos de construccidon que involucro el analisis de todos los
componentes de la estructura basado en unidades (costo por metro cuadrado de area de construccion, costo por metro cuadrado de
area de fundaciones, costo por metro cubico de volumen de construccion, etc.). Los costos estimados son costos totales de
construccion incluyendo todos los gastos de instalacion y los gastos generales y utilidad del contratista, pero excluyendo los
honorarios del arquitecto y el financiamiento durante la construccion.

Método comparativo de mercado: se utiliza en los avallos de bienes que pueden ser analizados con bienes comparables existentes en
el mercado abierto; se basa en la investigacion de la demanda de dichos bienes, operaciones de compraventa recientes, operaciones
de renta o alquiler y que, mediante una homologacion de los datos obtenidos, permiten al valuador estimar un valor de mercado.

Método de abstraccion: consiste en la determinacion del valor del terreno restando del valor total de mercado de la propiedad una
cantidad que represente el valor actual del edificio. Se aplica generalmente en propiedades residenciales cuando no existen datos
fidedignos comparables de parcelas desocupadas. Este método tiene aplicacion limitada y debe utilizarse con cautela.

Método de capitalizacion de rentas: se utiliza en los avaluos para el analisis de bienes que producen rentas; este método considera los
beneficios futuros de un bien en relacién al valor presente, generado por medio de la aplicacion de una tasa de capitalizacion
adecuada. Este proceso puede considerar una capitalizacion directa en donde una tasa de capitalizacion global, o todos los riesgos
inherentes, se aplican al ingreso de un sélo afio, o bien considerar tasas de rendimiento o de descuento (que reflejen medidas de
retorno sobre la inversién) que se aplican a una serie de ingresos en un periodo proyectado, a lo que se llama capitalizacién de flujo
de efectivo. El enfoque de ingreso refleja el principio de anticipacion.

Método de la anualidad: un método mediante el cual el valor de una propiedad que produce renta se determina calculando el valor
presente del derecho a recibir el ingreso neto sobre un periodo estipulado de tiempo. El proceso involucro la reduccién de la renta
neta de operacion anual futura a valor presente.

Método de la parabola: es aquel en el cual la depreciacién se distribuye a lo largo de la vida del bien siguiendo las ordenadas de una
parabola. La ecuacion que la representa es la llamada formula de kuentzle.

Método de Ross: de uso difundido en la América latina, expresa el hecho de que la depreciacion no es constante como supone la linea
recta, sino que es lenta al comienzo de la vida del edificio y va paulatinamente aumentando hacia el fin de la misma.

Método del uso anticipado: un método para estimar el valor de tierra vacante sin desarrollar por medio del cual partiendo de un precio
probable bruto de venta, se le restan todos los gastos directos del desarrollo tales como proyecto, urbanismo, incorporacion de
servicios, gastos de ventas, promocién y propaganda y gastos generales.

Método directo: el que examina por separado el valor de la tierra y el de las mejoras y accesorios.

Método edad-vida modificado: es un método para estimar la depreciacién acumulada que reconoce la posibilidad de curar ciertos
renglones de la depreciacion acumulada. El costo de curar todos los renglones curables, tanto fisicos como funcionales, es estimado,
y esta suma se resta del costo de reproduccién nuevo de las mejoras. Una deduccién global en porcentaje que cubra todos los
renglones incurables es calculada entonces, aplicando al costo remanente de reproduccion nuevo de las mejoras, un porcentaje
calculado por el método edad: vida.

Método edad-vida: es un método para estimar la depreciacién acumulada como un porcentaje del costo actual de reproduccion nuevo
de las mejoras. El porcentaje refleja la relacion entre edad efectiva estimada y la vida econdmica anticipada tipica, pero puede
también ser calculado como la relacién entre edad efectiva y la suma de la edad efectiva y la vida econémica remanente estimada. El
método edad vida puede también ser aplicado a costo de reemplazo nuevo actual de las mejoras, en cuyo caso el porcentaje
calculado puede diferir del porcentaje utilizado para aplicarselo al costo de reproduccion actual de las mejoras.

Método fisico o del valor neto de reposicion: se utiliza en los avaltos para el analisis de bienes que pueden ser comparados con bienes
de las mismas caracteristicas; este método considera el principio de sustitucion, es decir que un comprador bien informado, no pagara
mas por un bien, que la cantidad de dinero necesaria para construir o fabricar uno nuevo en igualdad de condiciones al que se
estudia.

Método flujo de caja descontado: un medio de aislar diferencias en el momento oportuno de flujos de caja descontando estos flujos a su
valor presente. Los dos métodos de flujo de caja descontado son el método de la tasa interna de retorno y el método del valor neto
presente.

Método fondo de amortizacién: un proceso mediante el cual se hace una provisiéon para la recuperacion del valor o costo de un activo
por medio de un fondo de amortizacion.

Método linea recta: un método para estimar la cantidad periédica de recuperacién de capital o depreciacion. Asume que una cantidad
igual de capital es recuperada en cada periodo. Este método divide el capital total a ser recuperado por el nimero de periodos sobre
los cuales debe ser recuperado. Puede ser usado bien en el método de capitalizacion directa para estimar la recuperacion futura de
capital o para estimar la depreciacion acumulada en el enfoque de costo.

Métodos de valuacion — los enfoques utilizados en la valuacion de bienes inmuebles.
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Microanadlisis de mercado: refiérase al analisis de la estructura econdémica de la ciudad o comunidad en forma global tomando en
consideracion las variables independientes: factores de demanda, factores de suministro, factores institucionales y las variables
dependientes: precio, rentas, velocidad de las transacciones.

Microanadlisis de mercado: refiérase al aspecto en pequefio del mercado, a las decisiones individuales de inversién, transacciones
individuales, alternativas especificas de inversion en propiedades, las cuales los potenciales compradores consideran como sustitutas
de la propiedad sujeto.

MOBILIARIO URBANO: Todos aquellos elementos urbanos complementarios, que sirven de apoyo a la infraestructura y al
equipamiento, que refuerzan la buena imagen de la ciudad como: fuentes, bancas, botes de basura, macetas, sefialamientos,
nomenclatura, etc. Por su funcién pueden ser: fijos (permanentes) y moéviles (temporales).

MODIFICACION DE USO DEL SUELO: Procedimiento formal establecido en la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal para
realizar un cambio parcial o total de algun uso previamente establecido a un inmueble.

Monopolio: es aquella forma de mercado en la que existe una sola empresa como unico vendedor.

Monopsonio: es aquella forma de mercado en la que existe un sélo comprador, que impone sus condiciones a los vendedores, debido a
su influencia y su poder econémico.

MONUMENTOS: Creacion arquitecténica singular, relevante y artistica; sitio urbano o rural que ofrece el testimonio de una civilizacion
particular o de una fase representativa de la evolucién o de un suceso histérico. Se refiere no solo a grandes, sino a obras maestras
que han adquirido con el tiempo un significado cultural.

Multiplicador de la renta bruta: la relacion entre el precio de venta (valor) y el ingreso bruto potencial o el ingreso bruto efectivo.

Multiplicador de la renta: es una relacion entre el precio de venta o el valor de una propiedad, y el ingreso anual promedio o la
expectativa de ingreso; se puede basar en el ingreso bruto o neto. Se aplica al ingreso para obtener un valor comercial.

Multiplicador: una cifra que, multiplicada por la renta, produce un estimado de valor.

MUNICIPIO O DELEGACION CONURBADOS: El que presenta conjuncién geogréafica con otro u otros municipios o con Delegaciones
Politicas del Distrito Federal. En el Estado de México, se trata de los siguientes Municipios: Atizapan de Zaragoza, Coacalco,
Cuautitlan, Cuautitlan lzcalli, Chalco, Chicoloapan, Chimalhuacan, Ecatepec, Huixquilucan, Ixtapaluca, Naucalpan de Juarez,
Nezahualcoyotl, Nicolds Romero, La Paz, Tecamac, Tlalnepantla, Tultitldn y Valle de Chalco- Solidaridad, en el Distrito Federal, se
trata de Azcapotzalco, Cuajimalpa, Miguel Hidalgo, Magdalena Contreras, Tlalpan, Milpa Alta, Tlahuac, lztapalapa, Venustiano
Carranza y Gustavo A. Madero.

Mutuo: contrato por el cual el mutante se obliga, a transferir la propiedad de una suma de dinero o de otras cosas fungibles al
mutuatario, quien se obliga a devolver otro tanto de la misma especie y calidad. Puede ser con interés o sin él.

N

Negativa ficta: sentido de la respuesta que la ley presume ha recaido a una solicitud, peticion o instancia formulada por escrito, por
persona interesada, cuando la autoridad no la contesta en un determinado periodo.

Negocio en marcha: empresa en funcionamiento.

Nicho: cada una de las concavidades construidas superpuestas formando un muro en los cementerios o excavadas en los muros de
éstos, para colocar los ataudes o las urnas funerarias.

Norma administrativa: regla de conducta, obligatoria en su cumplimiento, emitida por quien legalmente tiene facultades para ello, que
rige y determina el comportamiento de los servidores publicos y de los particulares frente a la administracién publica.

Norma juridica: regla determinada por legitimo poder para determinar la conducta humana.

Norma presupuestaria: disposiciéon administrativa emitida en la secretaria de hacienda y crédito publico para regular la formulacion,
ejecucion y control del presupuesto de las dependencias y entidades del sector publico federal.

NORMA TECNICA: Conjunto de reglas cientificas o tecnolégicas de caracter obligatorio en las que se establecen los requisitos,
especificaciones, parametros y limites permisibles que deberan observarse en el desarrollo de actividades o en el uso y destino de
bienes.

NORMA: Regla que establece criterios y lineamientos a través de parametros cuantitativos y cualitativos, y que regula las acciones de
las personas e instituciones en el desempefio de su funcion.

NORMAS DE ORDENACION: Las que regulan la intensidad del aprovechamiento del suelo y las caracteristicas de la construccion.

NORMAS DE ZONIFICACION: Las contenidas en los Programas, que determinan los usos del suelo permitidos y prohibidos para las
diversas zonas.

Nulidad: ineficiencia de un acto juridico como consecuencia de la ilicitud de su objeto o de su fin, de la creencia de los requisitos
esenciales exigidos para la realizacion o de la concurrencia de algun vicio de la voluntad en el momento de su celebracion.

(¢}
Objeto del avaluo: el objeto de un avaluo es el tipo de valor que se pretende al llevar a cabo el trabajo de valuacion.

Obligacién propter rem: obligaciéon de dar o hacer, que grava al titular de un derecho real (propiedad o posesion, etc.,) en su calidad de
tal, y que dura, en relacion con el obligado, en tanto subsista la expresada titularidad por lo que se dice que esta obligacion es aquella
en la que el deudor puede cambiar.

Obligatoriedad: calidad de obligatorio de un mandato, orden o disposicién de un érgano de autoridad.
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Obra publica: categoria programatica que significa una etapa o parte de la construccién, conservacién o modificacion de los bienes
inmuebles o de capital del gobierno.

Obras complementarias: se entienden como aquellos bienes que amplian el confort o que agregan beneficios al uso o funcionamiento
de un inmueble. Rejas, patios, jardines, fuentes, albercas, etc.

Obsolescencia curable: es aquella cuyo costo por corregirla es menor que el beneficio econédmico que recibe el bien por la curacion.

Obsolescencia econdmica: el deterioro de la deseabilidad o vida util resultante de factores externos a la propiedad, tales como fuerzas
economicas o cambios en el entorno que afectan las relaciones de oferta y demanda en el mercado. La pérdida en el uso y el valor de
una propiedad resultante de los factores de obsolescencia econdmica debe distinguirse de la pérdida en valor resultante del deterioro
fisico y obsolescencia funcional, ambos inherentes a la propiedad. Representa una pérdida de valor derivada de factores externos al
bien valuado, tal como un mercado deprimido para el producto final manufacturado por la maquinaria o equipo. Estos factores
generalmente corresponden a fuerzas externas negativas o cambios en las condiciones econémicas propias del mercado en que se
desarrolla la empresa. Es la perdida de valor provocada por condiciones externas al bien.

Obsolescencia econdémica: es la pérdida en valor o utilidad de un bien, ocasionada por fuerzas econdémicas externas al mismo.

Obsolescencia funcional curable: la obsolescencia funcional que puede ser corregida o curada cuando el costo de reemplazo anticuado
o inaceptable esta por lo menos compensado por el aumento de utilidad anticipado, y por ende el aumento de valor, resultante del
reemplazo.

Obsolescencia funcional incurable: la obsolescencia funcional que resulta de deficiencias o super adecuacion estructurales que el
prudente comprador o propietario no tendria justificacion de reemplazar, afiadir o remover porque el costo para efectuar la cura seria
mayor que el aumento anticipado en la utilidad resultante del reemplazo, adicién, o remocion. Es aquella cuyo costo por corregirla es
mayor que el beneficio econdmico que recibe el bien. Generalmente no conviene curarla.

Obsolescencia funcional: menoscabo de la capacidad o eficiencia funcional. La obsolescencia funcional refleja la pérdida en valor
causada por factores tales como sobrecapacidad, inadecuacion y cambios en el arte del disefio, que afectan la propiedad o su relacién
con otras propiedades. La incapacidad de una estructura para realizar adecuadamente la funcién para la cual esta siendo empleada
actualmente.

Obsolescencia técnico funcional: es la pérdida en el valor, resultado de una nueva tecnologia, incluyendo algunos elementos como
cambios en el disefio, materiales, resultados del proceso como sobrecapacidad, usos inadecuados, falta de utilidad o excesivos costos
variables de operacion, o por su influencia negativa en el medio ambiente.

Obsolescencia técnico/funcional: es la pérdida de capacidad del bien que afecta el valor, debido a avances tecnoldgicos o cambios en el
disefio o proceso, a una sobrecapacidad, capacidad inadecuada o influencias similares dentro del departamento o proceso productivo
en que se encuentra, o bien por su relacién con otros bienes dentro de la propiedad de la empresa en cuestion, o por influencias
negativas en el medio ambiente. Es la pérdida de valor debido a factores inherentes al bien mismo y a cambios en el disefio

Obsolescencia: una de las causas de la depreciacion. Es el menoscabo de la deseabilidad y utilidad causada por nuevos inventos,
cambios actuales en el disefio y procesos mejorados para la produccion, o por los factores de influencia externa, que hacen la
propiedad menos deseable y valiosa para el uso continuo. La obsolescencia puede ser econdémica o funcional.

Ocupacion: modo de adquirir la propiedad de los bienes inmuebles que no tienen duefio.

Oferta: la afluencia de bienes y servicios que las firmas estan dispuestas o pueden suministrar, a una estructura de precios
determinada.

Oligopolio: es aquella situacion en donde se tienen pocos vendedores de un producto que puede ser idéntico o diferente en alguna
forma, pero donde cada cual tiene gran influencia sobre el precio.

Oneroso: contrato del cual se derivan provechos y gravamenes reciprocos.

Opiniéon de valor: proceso de estimar un valor, ya sea por un valuador o por cualquier persona capacitada, no necesariamente
cumpliendo con las normas aplicables al caso.

Optimizacién: maximo grado de aprovechamiento en la administracion de recursos.

Organismo descentralizado: institucion definida por la ley organica de la administracion publica federal con personalidad juridica y
patrimonio propio, constituida con fondos o bienes provenientes de la administracién publica federal; su objetivo es la prestacion de un
servicio publico o social, la explotacion de bienes o recursos propiedad de la nacion, la investigacion cientifica y tecnolégica y la
obtencién o aplicacién de los recursos para fines de asistencia o seguridad social.

Organismo publico: término genérico con el que se identifica, a cualquier dependencia, entidad o institucién de la federacién que tenga
o administre un patrimonio o presupuesto formado con recursos o bienes federales.

P
Papel o instrumento en que estan escritas dichas cosas.
PARAMENTO: Es la fachada principal o pared exterior de los inmuebles que dan a la via publica.

PARQUE NACIONAL: Area que por su flora, fauna, ubicacién, configuracion topogréfica, belleza, valor cientifico, cultural, recreativo,
ecoldgico, significacion historica, desarrollo del turismo, tradicion u otras razones de interés nacional, se busca su preservacion y se
destinan al uso comun mediante declaratoria expedida por el Ejecutivo Federal.

PARQUES LOCALES O DELEGACIONALES: Las areas naturales localizadas en las delegaciones politicas del Distrito Federal con
flora, fauna, topografia y otros atributos que por s valor para el equilibrio ecolégico del Distrito Federal, se destinan al uso publico.

PARQUES URBANOS: Las areas verdes, naturales o inducidas de uso publico, constituidas dentro del suelo urbano.
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PATRIMONIO ARQUEOLOGICO: Bienes, muebles e inmuebles de culturas anteriores al establecimiento de la hispanica, asi como los
restos humanos, de la flora y de la fauna relacionados con esas culturas.

PATRIMONIO ARTISTICO: Bienes, muebles e inmuebles que revisten valor estético relevante, dadas sus caracteristicas de
representatividad, insercién en determinada corriente estilistica, grado de innovacion, materiales, técnicas utilizadas y otras analogas
tales como obras pictéricas, grabados, dibujos, obras escultéricas y arquitectonicas, asi como las obras o archivos literarios y
musicales, cuya importancia o valor sean de interés para el arte.

PATRIMONIO CULTURAL: Conjunto de valores y formas de vida, materiales y espirituales de un grupo social a través de bienes
muebles e inmuebles, y que sea declarado como tal, por disposicion de la ley o por declaratoria especifica.

Patrimonio familiar: bien de familia. Aquello que pertenece a una persona por razén de su patria, padres o antepasados.

PATRIMONIO HISTORICO: Bienes, muebles e inmuebles, creados o surgidos a partir del establecimiento de la cultura prehispanica en
México, y que se encuentran vinculados con la historia social, politica, cultural y religiosa del pais o que hayan adquirido con el tiempo
un valor cultural.

Peculado: asi se les denomina a las sustracciones del erario realizada por aquél a quién esta confiada su administracion, para beneficio
propio o de terceros.

PENDIENTES DE TERRENO: Inclinacién respecto a la horizontal de la superficie del terreno. Se expresa en forma porcentual y se
calcula como la relacion entre la diferencia de elevaciones y la separacién entre dos lugares del terreno.

Perentorio: calificacion dada al término o plazo fatal, es decir, a aquel cuyo cumplimiento produce el efecto de exigir la facultad juridica.

Perfil del valuador: la confiabilidad de una valuacién depende de la competencia, experiencia e integridad del valuador, asi como la
validez y pericia con la cual procesa los datos pertinentes a una valuacién. El perfil del valuador refiérase al conjunto de requisitos,
condiciones, calificaciones conocimientos necesarios en educacion, entrenamiento, estudio, practica, experiencia y conducta a fin de
que lo hagan capaz de llevar a cabo sus funciones debidamente.

Perito valuador: un perito es aquel valuador profesional con titulo y cédula certificado por el colegio de profesionistas correspondiente,
que demuestre de manera fehaciente poseer los suficientes conocimientos tedricos y practicos y la experiencia en valuacion, al que se
le confiere la facultad para intervenir ante cualquier asunto de los sectores publicos y privados en los dictamenes sobre temas de su
especialidad.

PERITO: Es la persona fisica que posee cédula profesional y que se encuentra reconocida como tal por el colegio o asociacion de
profesionistas respectivo, para emitir un juicio o dictamen en materia de desarrollo urbano y ordenamiento territorial.

Permuta: contrato por el cual cada uno de los contratantes se obliga a dar una cosa por otra.

PLAN NACIONAL DE DESARROLLO: Es el instrumento que permite dar coherencia a las acciones del Sector Publico, crear el marco
para inducir y concertar la accion de los sectores social y coordinar las de tres niveles de gobierno.

PLANEACION DEL DESARROLLO URBANO Y EL ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL DISTRITO FEDERAL: Es la estructuracion
racional y sistematica de las acciones en la materia. Se concreta a través del Programa General, los Programas Delegacionales y los
Programas Parciales, que en conjunto constituyen el instrumento rector de la planeacién en esta materia para el Distrito Federal.

PLANEACION DEL ORDENAMIENTO TERRITORIAL: El proceso permanente y continuo de formulacién, programacion,
presupuestacion, ejecucion, control, fomento, evaluacion y revision del ordenamiento territorial.

Planificacion urbana: planificacion de una futura comunidad, o la direccién y configuracion de la expansion de una comunidad existente,
de una manera organizada y con un disefio ordenado, tomando en cuenta las consideraciones de conveniencia para sus habitantes,
tales como: condiciones ambientales, requerimientos sociales, facilidades culturales y recreacionales, disefio estético y factibilidad
econdmica.

Plano catastral agricola: comprende los estudios agrolégicos para determinar la produccién actual y la posible, los gastos que exige la
misma Yy la fijacion de la renta, teniendo presente no sélo la extensién de los inmuebles, sino la calidad y clase de cultivos de las
tierras, los medios de comunicacion, las condiciones agronémicas, el agua de que dispongan, etc.

Plano catastral: mapa que muestra los linderos de las subdivisiones terrestres, usualmente con los rumbos y longitudes de las mismas y
las areas de parcelas individuales, con el fin de describir y registrar los derechos de propiedad.

Plano: representacion grafica de una superficie, y mediante de un terreno, o de una planta o campamento, plaza, fortaleza o cualquier
otra cosa semejante. Documento grafico informativo o indicativo, complementado con elementos escritos que representan una
realidad fisica o un proyecto determinado.

Planos manzaneros: los que elabora el catastro para cada manzana, con todas sus caracteristicas.

Planta: una seccién transversal horizontal de una estructura generalmente 1,20 mts. Por encima del piso que muestra el arreglo de los
ambientes, ubicacion de puertas, ventanas, etc. Puede también mostrar el sitio alrededor del edificio y los objetos en el mismo.

POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA (PEA): En términos generales es aquella parte de la poblacién entre 12 y 65 afios de edad
cuyas condiciones fisicas y de salud los capacita para proporcionar la mano de obra para la produccion de bienes y servicios de indole
econdmica o social; incluye a los empleadores, las personas que trabajan por cuenta propia, los trabajadores familiares no
remunerados, los asalariados y a los desempleados.

POLIGONO DE ACTUACION: Superficie delimitada del suelo que se determina en los programas, a solicitud de la Administracion
Publica o de los particulares para llevar a cabo acciones determinadas.

POLITICA DE IMPULSO: Son aquellas aplicables a los centros urbanos y sistemas rurales que se consideran indispensables para
asegurar el cumplimiento de los objetivos de ordenamiento espacial. Este tipo de politicas supone concentrar gran parte de los
recursos destinados al desarrollo urbano en un nimero reducido de centros de poblacién o sistemas rurales, para asegurar un efectivo
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estimulo a su crecimiento. En general corresponden a centros que presentan condiciones altamente favorables para el inicio o
esfuerzo de un proceso de desarrollo acelerado y que permitan un crecimiento demografico acorde con este desarrollo.

POLITICA DE REGULACION: Aquellas que suponen la disminucién del actual ritmo de crecimiento de algunos centros urbanos en los
que la concentracion esta provocando problemas cada vez mas agudos de congestion e ineficiencia econémica y social. Estas
politicas se orientan a rescatar recursosque permiten promover el desarrollo de otras areas que cuentan con mejores condiciones.

POLITICAS DE DESARROLLO URBANO: Lineamientos que orientan la direccién y el caracter del desarrollo urbano de acuerdo con los
objetivos de ordenacion y regulacion del area urbana. Existen tres tipos de politicas: 1. De crecimiento: control, densificacion y
orientacion del area urbana en relacién a su demografia y capacidad instalada de infraestructura, equipamiento y servicios publicos. 2.
De conservacién: preservar y aprovechar los espacios abiertos de uso publico. 3. De mejoramiento: regular y propiciar la renovacion
de la estructura urbana.

POTENCIALIDAD DE DESARROLLO: Aprovechamiento que puede tener un inmueble, de conformidad con las alturas, coeficiente de
ocupacion del suelo y coeficiente de utilizacion del suelo; ésta se divide en la que determinan los Programas y en la potencialidad de
desarrollo excedente.

Practica de los avaluos catastrales: atribucion del catastro que consiste en la valorizacion de los predios en lo particular, con base en los
valores unitarios, aprobados y la aplicacion de las tablas de coeficientes.

Practica valuatoria: es la practica de la funcion de los valuadores que puede ser de tres maneras: avallo, revisién de avallos y
consultoria.

Precio de liquidacion: un precio forzoso si no se deja tiempo razonable para buscar un comprador.

Precio de mercado: es el precio actual segun factura, o cotizado al término de un ejercicio contable, menos los ajustes acostumbrados,
incluyendo el descuento por pronto pago.

Precio de venta: el precio al cual una propiedad fue realmente vendida. Valor que pide el propietario de un bien para concretar su venta.
Precio minimo de venta: es el precio mas bajo al que un vendedor esta dispuesto a ofrecer un bien o servicio.
Precio tope: es el precio maximo al cual puede ser vendido un producto o servicio.

Precio: cantidad que se pide u ofrece por un bien o servicio. El concepto de precio se relaciona con el intercambio de una mercancia,
bien o servicio. Una vez que se ha llevado a cabo el intercambio, el precio, ya sea revelado publicamente o confidencial, se vuelve un
hecho historico y generalmente se asienta como un costo. La cantidad de una cosa que se intercambia por otra.

Predio dominante: aquel en cuyo favor esta constituida una servidumbre. Recibe la calificacion de dominante el predio a cuyo favor se
encuentra constituida la servidumbre.

Predio eriazo: también llamado erial
Predio inferior: el que se halla aguas abajo con respecto a otro.

Predio rustico: el que, fuera de las poblaciones, esta dedicado a uso agricola, pecuario o forestal. El que esta sitio en poblado y el
edificio que fuera de poblacién se destina a menesteres campestres.

Predio sirviente: sirviente es el predio sobre el cual se ha constituido una servidumbre. El que esta gravado con cualquiera servidumbre
en favor de alguien o de ofro.

Predio suburbano: el ubicado en la periferia o préximo a la ciudad, en sector susceptible de urbanizar.
Predio superior: el que esta aguas arriba de otro u otros.

Predio urbano: el ubicado en la ciudad, en sector urbanizado; comprende terreno y edificios. El que esta sitio en poblado y el edificio
que fuera de poblacion se destina a vivienda.

Predio: heredad, hacienda, tierra o posesion inmueble. Terreno o edificio, rustico o urbano.
Predios catastrales: los que se encuentran inscritos en el catastro y de los que se tienen todos los
Predios colindantes: los que se encuentran contiguos al predio.

Predios comerciales: los que destinan para actividad comercial.

Predios comunales: los que pertenecen a comunidad agraria.

Predios construidos: los que tengan construcciones permanentes

Prescripcion: medio de adquirir bienes (positiva) o de librarse de obligaciones (negativa) mediante el transcurso de tiempo y bajo las
condiciones establecidas en la ley.

Principio de homogeneidad: cuando las propiedades en un area estan dedicadas a los mismos usos o a usos distintos pero
compatibles, los valores tenderan a ser mayores. La uniformidad absoluta en estilo o uso puede, sin embargo, tener un efecto
desfavorable sobre el valor.

Principio de nivel de precios: los cambios en el nivel de precios en uno de los factores de produccion modifican el punto de mayor
rendimiento en la curva de ingresos crecientes y decrecientes. Por ejemplo, si suben los jornales, se intensifica la presiéon para
mecanizar.

Principio de oferta y demanda: un principio de valuacion que establece que el valor de mercado es determinado por la interaccién de las
fuerzas de la oferta y demanda en el mercado competitivo para la fecha de la valuacion.

Principio de periodos crecientes y declinantes: condiciones utilizadas en la practica valuatoria, se basa en las siguientes etapas:
integracion, equilibrio, desintegracion y renovacion de un bien.
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Principio de precio de mercado: el precio de mercado tiende a ser el mejor indicador del grado existente de equilibrio entre la oferta y la
demanda con respecto a un tipo particular de uso, en un tipo particular de mercado a causa del caracter extremadamente local de los
mercados de bienes inmuebles. En mercados activos donde el incremento de poblacion e ingresos crean una gran demanda de
propiedades, los precios hacen que se cambien los usos de las diversas unidades en demanda, hasta que se suplan nuevas unidades
en respuesta a los beneficios mas altos que se estan obteniendo en las unidades existentes.

Principio de prediccién: el conocimiento y experiencia del valuador deben ser lo suficientemente actualizados a fin de permitir visualizar
el futuro.

Principio de proporcionalidad: del concepto de rendimiento decreciente se deriva un concepto de proporcionalidad que dice que para
cualquier parcela dada hay una combinacion de capital, materiales, mano de obra y coordinaciéon y administracion que producira el
beneficio mas alto. Por ejemplo, a un valuador le puede ser preguntado si un edificio de apartamentos deberia proveer
estacionamiento para los inquilinos. Si los costos adicionales de este servicio pueden ser recobrados por medio de alquileres
adicionales, entonces deberian proveerse, si los alquileres adicionales no significan una desventaja competitiva.

Principio de sobre y subdimiensionamiento: este principio afirma que para una propiedad con un uso y localizaciéon particular existe una
dimension fisica optima a partir de la cual el sobredimensionamiento de la mejora no aumentarla su valor y el subdimensionamiento lo
disminuiria.

Principio de substitucion: es una teoria econémica que dice que un comprador prudente no pagaria mas por el bien, que el costo de
adquirir un substituto igual o semejante. Un principio de valuacion que establece que un comprador prudente no pagaria mas por una
propiedad que el costo de adquirir un sustituto igualmente deseable en el mercado abierto. El principio de sustitucion presume que el
comprador considerara las alternativas basandose en su informacién acerca de aquellas alternativas y que el tiempo no es un factor
significativo. La sustitucion puede asumir la forma de la compra de una propiedad existente con la misma utilidad o de adquirir una
inversion que producira un flujo de renta de la misma envergadura, con el mismo riesgo que el involucrado en la propiedad en
cuestion.

Principio de uso consistente: un bien inmueble en transicién a otro uso no debera valuarse considerando un uso para la tierra y otro
para las mejoras.

Principio de utilidad: el valor es proporcional al uso mejor y mas productivo a largo plazo de una propiedad. Esta es la base del enfoque
de renta. Su medida es el valor presente del derecho a recibir los beneficios netos futuros de una propiedad.

Principio del precio y la localizacion de monopolio: cualquier localizaciéon en particular, tiende a demandar un precio mas alto que
cualquier otra localizaciéon cuando la densidad de poblacién a su alrededor aumenta el ingreso continla o se incrementa. La
localizacion es importante porque las propiedades no pueden ser llevadas a los sitios donde son necesitadas sino que tienen que ser
erigidas en esos sitios. Si la necesidad por un tipo en particular de propiedad declina, a causa de una disminucién de poblacion o si la
habilidad de la poblacién para usar propiedades declina, el valor de la propiedad disminuira. Sin embargo, un precio completo de
monopolio no es posible porque otros terrenos, de accesibilidad comparable serviran, a menudo como sustitutos razonables cuando el
precio del terreno privilegiado sea tan alto que justifique los costos adicionales de una localizacion menos conveniente.

Principio del tiempo: el valor es un concepto dinamico que cambia con el tiempo, primordialmente debido a cambios en las relaciones de
la oferta y la demanda, movimientos de poblacién, las modas, las condiciones de los negocios y una variedad de otras cosas que son
todas parte de una dinamica economia de libre empresa. Por esta razén, los estimados de valor deben siempre relacionarse a un
periodo especifico de tiempo.

Principio del uso mejor y mas productivo: en el VIIl congreso panamericano de valuacion celebrado en san Juan de puerto rico, del 11 al
20 de septiembre de 1970, se recomendd aceptar como definicion de este principio la propuesta en la ponencia presentada por el ing.
Santiago Bricefio y el ing. Rubén Dario Gonzalez y que es la siguiente: "el uso ilegal factible mas beneficioso para el momento de la
valuacién capaz de producir demanda y maximo rendimiento neto correspondiente a la tierra durante el mayor tiempo posible". Las
caracteristicas que determinan el concepto del uso mejor y mas productivo son las siguientes: a) el uso debe ser legal o
reglamentado, b) el uso debe ser beneficioso, e) el uso debe ser factible, es decir, no especulativo o supuesto, d) el uso debe ser tal
que rinda a la tierra el mayor ingreso neto a una tasa de capitalizacion adecuada, €) el uso debe ser tal que produzca dicho ingreso
por el mayor tiempo posible, f) el uso debe tener demanda.

Principios de valuacion: los principios econémicos o leyes acerca del valor aplicables en la valuacién de bienes raices.

Procedimiento de nacionalizacién administrativa: consiste en incorporar al patrimonio inmobiliario federal el inmueble susceptible de ser
nacionalizado, previa declaratoria de nacionalizacion suscrita por el presidente de la CABIN para su publicacion en el diario oficial de
la federacion. Esta forma de incorporacion procede cuando: a) el inmueble no esta inscrito en el registro publico de la propiedad local
a favor de una determinada persona, y no hay afectacion de colindantes.

Procedimiento de nacionalizacién judicial: consiste en incorporar al patrimonio inmobiliario federal el inmueble susceptible de ser
nacionalizado, previa emision de la declaratoria de nacionalizacién suscrita por el presidente de la comisiéon de avallos de bienes
nacionales.

Proceso de la valuacién: un andlisis sistematico de los factores que inciden en el valor de un inmueble.

Proceso residual: una técnica del enfoque de la renta usado para estimar el valor de la tierra y/o del edificio, tal como se indica por la
capitalizacion de la renta neta residual atribuible al mismo.

Proceso: conjunto de formalidades o tramites a que esta sujeta la realizacion de los actos juridicos civiles, administrativos y legislativos.
Producto interno bruto: es la suma del valor de todos los bienes y servicios finales producidos por un pais durante un afio.

Profesional consultor: el profesional consultor es un profesional colegiado en ejercicio legal privado de la profesién con un conocimiento
técnico, con una experiencia y una integridad que le permite ejercer éticamente la profesion.

PROGRAMA DELEGACIONAL DE PROTECCION CIVIL: Es el instrumento de planeacion, para definir el curso de las acciones que
siguen al impacto de fenémenos destructivos en la poblacién, sus bienes y entorno; forma parte del Programa General de Proteccion
Civil del Distrito Federal.
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PROGRAMA DELEGACIONAL: El que establece para cada Delegacion, la planeacion del desarrollo urbano y el ordenamiento territorial
del Distrito Federal.

PROGRAMA GENERAL DE DESARROLLO URBANO DEL DISTRITO FEDERAL: Es el que determina la estrategia, politica y acciones
generales de ordenacion del territorio del Distrito Federal, asi como las bases para expedir los programas delegacionales y los
parciales de desarrollo urbano.

Programa operativo anual (poa): instrumento que traduce el lineamientos generales de la planeacion nacional del desarrollo econémico
y social del pais, en objetivos y metas concretas a desarrollar en el corto plazo, definiendo responsables, temporalidad y especialidad
de acciones, para lo cual se asignan recursos en funcion de las disponibilidades y necesidades contenidas en los balances de
recursos humanos, materiales y financieros.

PROGRAMA PARCIAL: Establece la planeacién del desarrollo urbano y el ordenamiento territorial, en areas menores contenidas en las
delegaciones. Los programas parciales tienen un caracter especial derivado de ordenacién cronoldgica anticipada de a las
condiciones particulares de algunas zonas o areas de la ciudad y de algunos poblados en suelo de conservacion.

PROGRAMACION: Acciones a realizar para alcanzar metas y ordenar prioridades; destinar los recursos humanos, materiales y asignar
los recursos financieros necesarios, definir los métodos de trabajo por emplear; fijar la cantidad y calidad de los resultados; determinar
la localizacion de las obras y actividades y sus fechas de ejecucion.

PROGRAMAS SECTORIALES: Los que determinan la estrategia, politica y acciones generales de los diversos sectores del desarrollo
urbano y el ordenamiento territorial: las reservas territoriales, agua potable, drenaje, transporte y vialidad, vivienda, medio natural y
equipamiento urbano.

Promotor: empresa dedicada a la comercializacién y desarrollo de vivienda, que es nuestro cliente en el crédito para la construccion de
las viviendas y/o es el medio para otorgarles financiamiento de largo plazo a los clientes interesados de adquirir la vivienda que el
construye.

Promovente: se entiende como la entidad o dependencia de la administracién publica federal que tiene interés en un bien y que
promueve o solicita el servicio de valuacion, justipreciacion o consultoria ante la CABIN.

PRONOSTICO: Previsién probabilistica del futuro, con un nivel de confianza relativamente alto; enunciacion del probable desarrollo de
los hechos, en un plazo determinado, a partir de la concrecion de las acciones de la programacion.

Propiedad agricola: tierra mejorada o no que esta dedicada o disponible para la produccion de cultivos y de otros productos del suelo,
tales como frutas y madera asi como para la cria de ganado.

Propiedad base (E.U.A.): las tenencias privadas de un ganadero, bien sea en tierras tenidas en propiedad, fuentes de agua, o propiedad
alquilada, que se usa como la base requerida para la entrega de un permiso de pasto en dominios publicos.

Propiedad comercial: bienes inmuebles adquiridos como inversion excepto edificios de vivienda, proyectos de vivienda y otras unidades
habitacionales incluyendo almacenes y tiendas y facilidades recreacionales asociadas a éstas.

Propiedad comdun: tierras generalmente, o un espacio de terreno, considerado como la propiedad del publico en el cual todas las
personas disfrutan de iguales derechos.

PROPIEDAD COMUNAL: Son aquellas tierras, bosques y aguas de una comunidad agraria atribuidas por el Estado con las limitaciones
que la Constitucion establece, a rancherias, pueblos, congregaciones, precisamente para ser explotadas en comun y que son de
caracter inalienable, inembargable e imprescriptible.

Propiedad conmensurable: Dicese de una propiedad sujeta a medida o valuacion.
Propiedad corpdrea: propiedad tangible.

Propiedad de dominio absoluto: una propiedad por herencia, una propiedad vitalicia, o una propiedad durante la vida de una tercera
persona.

Propiedad de predios: derecho de goce y disposicidon que una persona tiene sobre sus bienes inmuebles.

Propiedad de recursos naturales: una propiedad que involucro primordialmente recursos recuperables o adaptables de la naturaleza
que pueden ser o son susceptibles de ser explotados comercialmente. Propiedad que contiene depésitos de material valioso
acumulado por la naturaleza, tales como rocas, arena, grava o arena, petréleo, gas, carbon y minerales metalicos. La empresa que
utiliza estos recursos se conoce como una industria extractiva.

Propiedad de utilidad publica: una propiedad dedicada a la produccién de bienes o servicios de consumo general de la comunidad,
usualmente a nivel de un monopolio o casi monopolio con o sin beneficios de franquicia y de ordinario bajo alguna forma de regulacion
y control gubernamental.

PROPIEDAD EJIDAL: Propiedad de interés social, creada en el articulo 27 Constitucional para campesinos mexicanos por nacimiento,
constituida por las tierras, bosques y aguas que el Estado les entrega gratuitamente en propiedad inalienable, intransmisible,
inembargable e imprescriptible, sujeto su aprovechamiento y explotacion a las modalidades establecidas por la ley, bajo la orientacién
del Estado, en cuanto a la organizacion de su administracion interna; basada en la cooperacion y el aprovechamiento integral de sus
recursos naturales y humanos mediante el trabajo de sus en propio beneficio.

Propiedad en monopolio: una propiedad usada por una empresa, que por medio de una franquicia, licencia, regulacion, etc., tiene el
derecho exclusivo de llevar a cabo dicha empresa.

Propiedad en reversion: el residuo de unos bienes que revierten al otorgante, para comenzar su posesion después de la terminacion de
algun contrato sobre derechos particulares otorgados por él.

Propiedad horizontal: propiedad inmueble en la cual los pisos o partes del piso de un edificio son susceptibles de aprovechamiento
independiente, pertenecen a diferentes duefios y los elementos del mismo, necesarios para su uso y disfrute, pertenecen a todos, en
copropiedad no pudiendo éstos en ningun caso, ser objeto de division.
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Propiedad industrial: tierra o terrenos y mejoras adaptables para uso industrial. Idealmente, es una combinacion de tierra, mejoras y
maquinarias que han sido integradas en una unidad funcional disefiada para el ensamblado, procesamiento y manufactura de
productos terminados o parcialmente terminados a partir de materias primas o partes fabricadas, tales como factorias; o una
combinacion similar disefiada para rendir servicios, tales como lavanderias, tintorerias, almacenes de depdsitos; o para la produccion
de recursos naturales, tales como pozos petroleros.

Propiedad inmueble: es un concepto legal que se entiende como los intereses, beneficios y derechos inherentes a los bienes raices.
Véase bienes inmuebles

Propiedad institucional- propiedad de caracter publico poseida y operada por organizaciones sin fines de lucro o el gobierno, tales como
hospitales, orfanatos, establecimientos educativos, establecimientos correccionales, museos, etc. El término se extiende
frecuentemente para incluir las propiedades de operacién privada tales como bancos, compaiiias de seguro, etc.

Propiedad inversion: una propiedad que es en si una empresa consistente en todos los activos tangibles e intangibles agrupados y
desarrollados como una sola unidad de utilidad para arrendamiento total o parcial a terceros. Un tipo de bienes raices que se compra
normalmente en expectativa de una renta neta anual y/o utilidades por ventas de bienes.

Propiedad operativa: cualquier propiedad que pueda ser razonablemente necesaria para ser usada en la operacion y conduccion de la
clase o clases particulares de negocios en los cuales dicha propiedad es empleada.

Propiedad personal: generalmente, articulos muebles; o sea, aquellos no permanentemente fijados y formando parte de los bienes
raices. Al deducir si una cosa es o no una propiedad personal o un bien raiz, se deben considerar usualmente (1) la manera en la
cual es anexado; (2) la intenciéon de la parte que hizo la anexién, es decir, para dejarla permanentemente o removerla en alguna
oportunidad; (3) el objeto para el cual los predios son usados. Generalmente, y con excepciones, los articulos permanecen como
propiedad personal si pueden ser removidos sin serios dafios tanto al bien raiz como al articulo mismo. Es un concepto legal que se
refiere a todos los derechos, intereses y beneficios relativos al régimen de propiedad de los bienes que no son un bien raiz. También
se conoce como "bien mueble”.

PROPIEDAD PRIVADA: Derecho real que tiene un particular, persona fisica o moral, para usar, gozar y disponer de un bien, con las
limitaciones establecidas en la ley, de acuerdo con las modalidades que dicte el interés publico y de modo que no perjudique a la
colectividad.

PROPIEDAD PUBLICA: Derecho real ejercido que asiste a las entidades publicas con personalidad juridica propia, sobre bienes del
dominio publico, con las caracteristicas de ser inalienable, inembargable e imprescriptible.

Propiedad raiz: los bienes inmuebles ubicados en el territorio de la entidad.
Propiedad recreacional: los tipos de propiedades ubicadas en areas de recreo o dedicadas a usos recreacionales, publicas o privadas.
Propiedad rentable: un tipo de propiedad cuyo objeto primordial es de producir una renta monetaria.

Propiedad residencial: una propiedad consistente en una parcela de terreno con o sin mejoras dedicada o disponible para ser usada
primordialmente como lugar de vivienda, tal como viviendas unifamiliares, multifamiliares, apartotel, hoteles, moteles, pensiones, etc.

Propiedad riberefa: terreno adyacente a una extension de agua. La parte de una comunidad que es asi adyacente. En bienes raices,
el término es usado para distinguir las propiedades asi ubicadas de las propiedades en general.

Propiedad substituta: es la propiedad comparable a la propiedad sujeto.

Propiedad sujeto: es la que es objeto de valuacion.

Propiedad tangible: véase bienes tangibles.

Propiedad vitalicia: un interés en una propiedad con el derecho de uso o disfrute limitado a la propia vida del duefio o la vida de otro.
Propiedad: cualquier bien que puede ser legalmente adquirido o poseido que puede tener, pero no necesariamente tiene, valor.

Propiedad: es un concepto legal que comprende todos los derechos, intereses y beneficios relativos al régimen de propiedad de un
bien. La propiedad consiste en los derechos privados de propiedad, los cuales le otorgan al propietario un derecho o derechos
especificos sobre lo que posee.

Propiedades para fines especiales: una propiedad dedicada o disponible para utilizacién para un fin especial, tal como una casa de club,
una propiedad religiosa, un museo publico, una escuela publica, etc. También incluye otros edificios que tienen valor tales como
hospitales, teatros, etc., que no pueden ser convertidos a otros usos sin una gran inversién de capital.

Propietario.: persona fisica o juridica que tiene derecho de dominio sobre una cosa y especialmente sobre bienes inmuebles.
Propésito de un avaluo: es determinar el valor correspondiente al tipo de asignacion de que se trate.
Protocolizar: asentar en el protocolo las escrituras publicas y actas que el notario autoriza.

Publicaciéon de una ley: inserciéon en el diario oficial del estado de la ley promulgada para el conocimiento de los obligados a su
cumplimiento o aplicacién. Las leyes son obligatorias hasta que se publican.

Punto de equilibrio: es el punto de produccion en el que los ingresos y los costos son iguales: en otras palabras, una combinacién de
ventas y costos que da como resultado la operacién de un negocio sin producir utilidad ni pérdida.

R
Rancho: vivienda, en general temporal y misera.
Rango: la region o area sobre la cual se encuentra, se distribuye u ocurre algo.

RECICLAMIENTO: Accién de mejoramiento, que implica someter una zona del Distrito Federal a un nuevo proceso de desarrollo
urbano, con el fin de aumentar los coeficientes de ocupacién y utilizacién del suelo, relotificar la zona o regenerarla.
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Recurso de inconformidad: es mediante el cual los interesados podran interponer, en un plazo no mayor de cinco dias habiles contados
a partir de la fecha de publicacién en el boletin registral y ante el director general, recurso en contra de la calificaciéon que suspende o
deniega la inscripcion del servicio registral y es realizada por el registrador y confirmada por el area juridica.

RECURSOS NATURALES: Elementos que existen en forma natural en un territorio especifico. Se clasifican en renovables, que pueden
ser conservados o renovados continuamente mediante su explotacién racional (tierra agricola, agua, fauna, bosques); y no
renovables, que son aquéllos cuya explotacion conlleva su extincion (mineral y energética de origen mineral

REDENSIFICACION: Proceso para incrementar la poblacién de un area o zonas del Distrito Federal en funcién de variables, tales como
la dotacién de infraestructura y equipamiento: servicios establecidos, intensidad de uso. Se incorpora como parte de la planeacion
urbana y surge de los programas de desarrollo, segun los usos establecidos en los programas, para alcanzar condiciones de
mejoramiento para la poblacién y mejor uso de los servicios publicos.

Reemplazo: la sustitucion de un activo de capital que se ha agotado o que ya no es adecuado por uno que es fundamentalmente del
mismo tipo o utilidad.

Reevaluacion: es la accion de incrementar el valor de una moneda con respecto a su anterior tipo de cambio. También se pueden
revaluar los activos de las empresas, con fines fiscales y financieros.

Refinanciamiento (refinancing): el proceso de pagar un préstamo con el capital de un préstamo nuevo respaldado por la misma
propiedad.

REGENERACION URBANA: Reposicién de elementos urbanos deteriorados, substituyéndolos para cumplir adecuadamente una
funcién urbana; se aplica basicamente en areas totalmente deterioradas o zonas de tugurios e involucra reestructuracion del esquema
funcional basico.

Régimen de propiedad: conjunto de disposiciones legales que establecen la extension, el objeto, el contenido de la propiedad, la
proteccion de que goza y los medios para constituirla.

Régimen: sistema o forma de posesion de bienes. Cuando en virtud de un acto juridico el propietario entrega a otro una cosa,
concediéndole el derecho de retenerla temporalmente en su poder en calidad de usufructuario, arrendatario, acreedor pignoraticio,
depositario u otro titulo analogo, los dos son poseedores de la cosa. El que la posee a titulo de propietario tiene una posesion
originaria; el otro, una posesion derivada.

REGION: Porcién de territorio que presenta homogeneidad con respecto a sus componentes fisicos, socioeconémicos, culturales y
politicos en base a los cuales se considera como un sistema parcial.

Registrador: servidor publico auxiliar en la funcién registral, que tiene a su cargo examinar y calificar los documentos que se presenten
para su inscripcion y autorizar los asientos en que se materializa su registro.

Registro publico de la propiedad federal: institucion destinada a hacer constar, por medio de la inscripcién, los titulos por los cuales se
adquiere, transmite, modifica, grava o extingue el dominio, la posesion y los demas derechos reales sobre inmuebles propiedad del
gobierno federal; todos los documentos relativos a actos o contratos susceptibles de tener alguna repercusion en la esfera de los
derechos reales; los titulos que la ley ordene que sean registrados.

Reglamento: disposicion legislativa por el poder ejecutivo en uso de sus facultades constitucionales para hacer cumplir los objetivos de
la administrativa federal. Su objeto es aclarar, desarrollar o explicar los principios generales contenidos en la ley a que se refiere para
hacer mas asequible su aplicacion.

REGULARIZACION DE LA TENENCIA DE LA TIERRA: Proceso administrativo por medio del cual se atribuye a alguien la posesién de
una porcion de territorio mediante un titulo legalmente expedido por la autoridad competente.

Regularizacién de la tierra: puesta en orden de la tenencia de la tierra, una vez que se ha establecido quien es su legitimo propietario,
expedir los documentos legales que certifiquen dicha posesion.

Rehabilitacién: la restauracion de una propiedad a una condicién satisfactoria sin cambiar la planta, la forma o estilo.

REHABILITACION: Obras mayores en las que se precisa de la participacion de un profesional de la construccién; su principal objetivo
recuperar el valor de uso y financiero del inmueble propiciando la recuperaciéon de sus espacios y de la funcion estructural de sus
elementos en base a un uso adecuado.

Reivindicacion: facultad que compete a quien no esta en posesion de la cosa de la cual tiene la propiedad, para que se declare
judicialmente quien el dominio de ella y para que, en virtud de tal declaracion, se le entregue con sus frutos accesiones, en los
términos prescritos por el cédigo civil.

RELOTIFICACION: Es la agrupacién de los inmuebles comprendidos en un poligono sujeto a mejoramiento, para una nueva divisién,
ajustada a los programas.

Rematar: acabar, finalizar una obra. Lo que en las edificaciones se sobrepone para coronarlas o adornar su parte superior. Véase
subasta.

Rendimiento: producto o utilidad que rinde o da una cosa.

Renta base: la renta minima estipula da bajo un contrato de arrendamiento a porcentaje.
Renta bruta efectiva: véase ingreso bruto efectivo.

Renta de arrendamiento: véase alquiler.

Renta de la finca: la suma de los productos anuales de las ventas, ingresos miscelaneas, aumento en el inventario y el valor que
representa la manutencion del operador y su familia y el salario de los trabajadores contratados.

Renta de mercado: la renta mas probable que una propiedad podria producir en el mercado, abierto, representada por los alquileres que
corrientemente estan siendo pagados por un espacio similar para la fecha efectiva de la valuacion. Este término se prefiere al término
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renta econdmica que ha sido tradicionalmente usado en el analisis de valuacion, aun cuando ambos se continian considerandose
sinénimos.

Renta de operacion: la renta derivada de la operacion general de un negocio. No es sindénimo con la utilidad neta, sino que indica mas
bien una etapa en la cuenta de pérdidas y ganancias en la que todos los costos directos de operacion y todos los ingresos directos de
operacion han sido tomados en cuenta y nada mas.

Renta econdmica: en economia, es el pago en exceso por encima del necesario para poner la propiedad en el mercado, o para atraer
cualquiera de los factores de produccién a generar beneficio.

Renta neta: en general, se entiende por renta neta el beneficio que queda después de descontar a la renta bruta todos los costos de
operacion, impuestos, intereses, depreciacion, alquileres, reservas por agotamiento y reservas para posibles pérdidas.

Renta ordinaria: la renta que esta sujeta a impuestos sobre la renta a la tasa regular para el contribuyente, a diferencia de la renta por
ganancias de capital que en algunos paises puede ser gravable a una tasa inferior.

Renta real: la que se debe pagar por el goce o disfrute de un bien inmueble, que se encuentra arrendado.

REORDENACION URBANA: Proceso fundamentado en los Programas de Desarrollo Urbano que tiene como finalidad la
reestructuracion urbana en el régimen de tenencia de la tierra en el uso, el control del suelo: la estructura de comunicaciones y
servicios; la conservacién, el mejoramiento y la remodelacion y regeneracion de elementos y tejidos urbanos fundamentales; la
preservacion ecoldgica y la orientacion del desarrollo futuro de la ciudad hacia zonas determinadas por el Programa General.

Reparaciones: los gastos corrientes de cualquier clase para el mantenimiento general de la propiedad, en la medida de lo posible, en su
condicién y eficiencia original, si la renovacion de ninguna parte sustancial de la misma (por ejemplo, reemplazo), o cambio en la
forma o materiales del edificio. Generalmente todas las reparaciones necesarias son emprendidas durante el periodo de alrededor de
un afio. Esto puede incluir la renovacién de pequefias partes de cualquier unidad de una planta.

RESERVA ECOLOGICA: Area constituida por elementos naturales, cuyo destino es preservar y conservar condiciones de mejoramiento
del medio ambiente.

RESERVA TERRITORIAL: Area que por determinacion legal y con base en los Programas sera utilizada para el crecimiento de la
ciudad o de los centros de poblacién.

Residencial: tipo de viviendas cuyo valor se encuentra entre las 392,001 y 800,000 Udis.
Residual: la cantidad dejada al final de un proceso.

Resolucion: forma de dejar sin efecto una relacion juridica contractual, ya sea por disenso de las partes, por causa de no cumplimiento
de la prestacion o por la excesiva onerosidad de ésta.

Responsable inmobiliario: persona designada en cada institucion del sector publico para representarla ante el sistema nacional de
informacion inmobiliaria.

RESTAURACION: Es el conjunto de obras tendientes a la conservacién de un monumento histérico o artistico, realizadas con base en
sus caracteristicas historicas, constructivas, estéticas, funcionales y normales para devolverle su dignidad original.

Restitucion in integrum: beneficio en virtud del cual una persona que ha recibido dafio o lesién en su patrimonio puede alcanzar, que las
cosas se repongan el estado o situacion juridica en que se encontraban con anterioridad al momento en que se produjo dicho dafio o
lesion.

RESTRICCION DE CONSTRUCCION: Limitacién impuesta por las normas asentadas en los Programas Delegacionales, a los predios
urbanos y rurales, que determina una prohibiciéon para construir en determinadas areas.

RESTRICCION DE USO: Limitacién impuesta por las normas asentadas en los Programas, a los predios urbanos y rurales, con
prohibicidn para establecer en ellos, particularmente en suelo de conservacion, usos o actividades distintos a los contemplados en las
disposiciones legales de los propios programas y de la Ley de Desarrollo Urbano.

RESTRICCION: Limitacién y condicién que se impone, por la aplicacién de una ley al uso de un bien, para destinarlo total o
parcialmente a obras, de acuerdo con los planes o programas vigentes.

RIESGO: Probabilidad de siniestro, con pérdidas de vidas, personas heridas, propiedad dafiada y actividad econdmica detenida,
durante un periodo de referencia en una region dada, para un peligro en particular. Riesgo es el producto de la amenaza y la
vulnerabilidad. Esta clasificado en bajo, medio y alto.

Rural: relativo al campo, en distincion de la ciudad, en contraste a urbano o suburbano.
Rurbano- ni rural ni urbano, pero que tiene caracteristicas de ambos.

Rustico: relativo al campo.

S

SDI: salario diario integrado.

SECDAM: secretaria de contraloria y desarrollo administrativo. Dependencia del ejecutivo federal con atribuciones para controlar, vigilar
y dar seguimiento al sistema de control y evaluacion gubernamental, inspeccionar el ejercicio del gasto publico federal y su
congruencia con los presupuestos de egresos; conducir la politica inmobiliaria de la administracion publica federal, salvo los que estan
fuera de su competencia, administrar los inmuebles de propiedad federal, regular la adquisicion, arrendamiento, enajenacion, destino
o afectacién de los inmuebles federales, expedir normas técnicas, autorizar y, en su caso, proyectar, construir, rehabilitar, conservar o
administrar edificios publicos, llevar el registro publico de la propiedad inmobiliaria federal y el inventario general correspondiente.

SECTOR ECONOMICO: Actividades semejantes en que se divide el conjunto de la economia, (ver: Sector Primario, secundario y
terciario).
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SECTOR PRIMARIO: Comprende las actividades que dan el primer uso y hacen la primera transformacion de los recursos naturales
(agricultura, actividades extractivas, pesca, etc.).

SECTOR PRIVADO: Aquella parte del sistema econdmico cuyos recursos, bienes o decisiones son propias de los particulares.

SECTOR PUBLICO: Parte del sistema econémico u érganos institucionales que integran el gobierno o se hallan bajo su control directo,
y que le permiten intervenir de diversas maneras en el proceso socioecondémico del pais incluso producir y distribuir bienes y prestar
servicios publicos. Esta compuesto por una gran variedad de entidades, cuyas transacciones ejercen una influencia de primera
magnitud en la economia nacional. El sector publico tiene también una clasificacién administrativa: 1) la que comprende a la
administracion publica centralizada (secretarias y departamentos de estado) y Il) la paraestatal, constituida por organismos
descentralizados (empresas de participacion estatal, instituciones crediticias, fideicomisos, etc.).

SECTOR RURAL: Conjunto de actividades econémicas del suelo de conservacién cuyo objetivo principal es el aprovechamiento
racional de los recursos naturales.

SECTOR SECUNDARIO: Abarca las actividades mediante las cuales los bienes son transformados (industria, mineria, construccion,
energia, etc.).

SECTOR SOCIAL: Estad compuesto por las actividades y funciones propias de las organizaciones, asociaciones, sindicatos, ejidos,
comunidades y demas sociedades colectivas cuyas actividades propiedad y resultados econdémicos pretenden satisfacer necesidades
directas de los trabajadores y de sus familias.

SECTOR TERCIARIO: Esta integrado por las actividades econémicas que sirven a la produccién con organizacion, métodos, sistemas y
tecnologia, sin agregar materiales a los bienes producidos.

SERVICIOS PUBLICOS: Actividades controladas para asegurar, de una manera permanente, regular, continua y sin propdsitos de
lucro, la satisfaccion de una necesidad colectiva de interés general sujeta a un régimen especial de Derecho Publico para lo que se
atribuye al gobierno la facultad directa de organizar, operar y prestar tales servicios que sin embargo, pueden concesionarse por
tiempos definidos para que los presten los particulares. (Agua potable, alcantarillado, teléfonos, alumbrado, energia eléctrica,
transporte, recreacién, ensefianza, salud, comercio, administracion, etc.).

SERVIDUMBRE DE PASO: El propietario de un inmueble sin salida a la via publica enclavado entre otros ajenos, tiene derecho de
exigir paso por los predios vecinos para el aprovechamiento de aquélla, sin que sus respectivos duefios puedan reclamarle otra cosa
que una indemnizacién equivalente al perjuicio que les ocasionare.

SISTEMA DE PROTECCION CIVIL: Conjunto organico y articulado de estructuras, relaciones funcionales, métodos, procedimientos y
programas, que establece y concierta al Gobierno del Distrito Federal con las organizaciones de los diversos grupos sociales y
privados a fin de efectuar acciones corresponsales en cuanto a la prevencion, mitigacion, preparacion, auxilio, restablecimiento,
rehabilitacion y reconstruccién en caso de riesgo, emergencia, siniestro o desastre.

Sistema Nacional de Informacién Inmobiliaria: base de datos que interrelaciona la informacién del inventario inmobiliario federal, los
registros de la propiedad publica federal, el catastro de la propiedad federal y la demas informacion relativa al patrimonio inmobiliario
federal.

Subastar: vender, arrendar o contratar de otra forma mediante subasta.

SUBCENTRO URBANO: Espacio situado estratégicamente, el cual tiene funciones predominantes de equipamiento regional y primario
para el servicio publico, favoreciendo el establecimiento de usos compatibles de vivienda, comercio, oficinas, servicios y recreacion,
que den servicio especializado a la poblacion de barrios cercanos.

Subcontratista: persona que, a precio fijo o a destajo, se encarga de la realizacion de una parte separada del trabajo confiado en
conjunto a un empresario principal.

SUBDIVISION: Particion de un terreno que no requiera la apertura de una via publica. Asignaciones que el gobierno federal otorga para
el desarrollo de actividades prioritarias de interés general, a través de las dependencias y entidades a los diferentes sectores de la
sociedad, con el proposito de: apoyar sus operaciones; mantener los niveles en los precios; apoyar el consumo, la distribucién y
comercializacion de los bienes; motivar la inversion; cubrir impactos financieros; asi como para el fomento de las actividades
agropecuarias, industriales o de servicios. Estos subsidios se otorgan mediante la asignacion directa de recursos o a través de
estimulos fiscales.

Substancias peligrosas: en el contexto de una valuacion, cualquier material que se encuentra dentro, alrededor o cerca de la propiedad
que esta siendo valuada que tiene suficiente forma, cantidad y biodisponibilidad para crear un impacto negativo sobre el valor de
mercado de la propiedad.

Suburbano: relativo al area adyacente o préxima a una ciudad; comprende comunidades residenciales con sus desarrollos comerciales
e industriales conexos y que estan econémica y socialmente ligadas a la ciudad.

Sucesion: sustitucion de una persona en los derechos transmisibles de otra.

SUELO DE CONSERVACION: Los promontorios, los cerros, las zonas de recarga natural de acuifero; las colinas, elevaciones y
depresiones orograficas que constituyan elementos naturales del territorio de la ciudad y de la zona rural, también, aquél cuyo
subsuelo se haya visto afectado por fendmenos naturales o por explotaciones o aprovechamientos de cualquier género, que
representen peligros permanentes o accidentales para el establecimiento de los asentamientos humanos. Comprende
fundamentalmente el suelo destinado a la produccién agropecuaria, piscicola, forestal, agroindustrial y turistica y los poblados rurales.

SUELO URBANO: Constituyen el suelo urbano las zonas a las que el Programa General clasifique como tales, por contar con
infraestructura, equipamiento y servicios y por estar comprendidas fuera de las poligonales que determina el Programa General para
el suelo de conservacion.

SUELO: Tierra, territorio superficial considerado en funciéon de sus cualidades productivas, asi como de sus posibilidades de uso,
explotacion o aprovechamiento; se le clasifica o distingue, seguin su ubicacién, como suelo urbano y suelo de conservacion.

T
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TABLA DE USOS: La tabla situada en los Programas en la que se determinan los usos permitidos y prohibidos para las diversas zonas,
(véase zonificacion).

Tasa de depreciacion: es el porcentaje que se utiliza para calcular la depreciacion en un determinado periodo.
Tasa de descuento: es una proporcion entre la renta neta anual y el valor o precio de venta de una propiedad.
Tasa de interés real: es aquella que gana el capital por arriba de la tasa de inflacion.

Tasa de interés: el tipo de rendimiento de la inversion sin importar e independientemente de cualquier recuperacion de capital recibida o
exigida por el inversionista. Especificamente, la tasa sobre dinero dado en préstamo. Es el costo que tiene el dinero en un periodo
determinado de tiempo. Se expresa en forma porcentual.

Técnica residual de la tierra: una técnica de valuacion que presume que la renta puede ser dividida entre la tierra y las mejoras y que el
residuo sobre la tierra puede entonces ser capitalizado en valor. Tipicamente, el edificio es valorado independientemente de la tierra,
y la renta anual sobre el valor del edificio (rendimiento de la inversion y provision para la recuperacién del capital) es deducida de la
renta neta de operacion anticipada de la propiedad (la tierra y el edificio). El monto residual se dice atribuible a la tierra y se capitaliza
a la tasa de riesgo (descuento) apropiada para indicar el valor de la tierra. Para nuevas estructuras, el valor asignado a la edificacién
es el costo, que no asume ninguna depreciacion acumulada y la construccion a un costo actual apropiado. Si es razonablemente
nueva y esta sujeta a una depreciacion minima que puede ser satisfactoriamente estimada, el valor asignado es el valor depreciado
para la fecha de la valuacion.

Técnica residual de la propiedad: una técnica de capitalizacion en la cual la renta neta de operacion se considera atribuible a la
propiedad como un todo mas bien que dividida entre componentes de tierra y edificios. En la capitalizacion de anualidades, esta
técnica involucro el calculo del valor presente de un flujo de ingresos al cual se afiade el valor presente de una reversién para el
momento de su presunta terminacion.

Técnica residual del edificio: es el proceso de estimar el valor presente de las mejoras por medio de un proceso en el cual: 1) el
rendimiento atribuible a la tierra, valuado independientemente del edificio, se deduce de la renta neta de operacion, y 2) esta renta
residual, que representa el rendimiento del edificio (incluyendo la recuperacion) es capitalizarla para indicar el valor del edificio.

TENENCIA DE LA TIERRA: Accién de poseer fisicamente una superficie de tierra determinada. Puede suceder que el propietario sea
poseedor de la tierra y que ambas calidades coinciden en una misma persona; o bien el poseedor ostente sdlo esta calidad llegando
con el tiempo a adquirir la propiedad por cualesquiera de los medios que sefialen las leyes, tales como la herencia, la prescripcion
positiva, la donacion, etc.

Tercero registral: es aquella persona que inscribe un derecho real adquirido de buena fe y a titulo oneroso de quien aparece, como su
titular en el registro publico de la propiedad y de comercio.

Terreno baldio: terrenos de la nacién que no ha salido de su dominio por titulos, ilegalmente extendido y que no ha sido deslindando ni
medidos.

Terreno elevado: parcela colindante a una con derechos riberefios; se refiere a un duefio siguiente al derecho de agua de un duefio
riberefio.

Terreno: es una porcion de la superficie de la tierra, cuyo ambito se extiende hasta el centro de la tierra, y hasta el cielo.
Terrenos aridos cerriles: terrenos estériles, asperos o accidentados 6 inutiles para los fines de agostadero.

Terrenos de agostadero: el que no siendo de cultivo, se dedica a la cria de ganado por sus condiciones propias al contar con aguajes
permanentes y pastos.

Terrenos de grefia 6 brefia: terrenos en estado natural, no trabajados.

Terrenos de riego: los que en virtud de obras artificiales disponen de agua suficiente para sostener de un modo permanente los cultivos
propios de la region, con independencia de la precipitacion pluvial.

Terrenos de temporal: los que tienen humedad necesaria para que los cultivos propios de la region, se desarrollen durante su ciclo
vegetativo y cuya agua provenga exclusivamente de la precipitacién pluvial.

Terrenos forestales: los que se encuentran poblados de arboles en espesura tal que impida su aprovechamiento para fines agricolas o
de agostadero.

Terrenos mineros: los que por condiciones naturales son susceptibles de explotacién minera.

Terrenos nacionales: tienen esta calidad los terrenos baldios deslindados y medidos: los provenientes de demasias cuyos poseedores
no los adquieren y los que recobre la nacién por virtud de nulidad de titulos que respecto de ellos se hubieran otorgados.

Tierra: en un sentido econdémico, uno de los principales factores de produccién, usualmente sin bien material econémico que es suplido
por la naturaleza sin la ayuda del hombre. El término puede incluir no sélo la superficie de la tierra, tanto la tierra como el agua, sino
también cualquier cosa anexa a ella.

Titulo de propiedad: documento que acredita la propiedad de bienes o derechos.

Topografia: técnica de representacion grafica sobre planos, cartas o mapas del conjunto de accidentes y particularidades que tiene un
terreno en su superficie.

Tracto sucesivo: principio registral que establece que para que haya lugar a una anotacién o inscripcion registral, es preciso que el
derecho del que otorga el consentimiento en que tiene base aquella, esté previamente inscrito, por lo que también se le conoce como
requisito previo de inscripcion.

Transaccion: contrato en virtud del cual las partes, mediante reciprocas concesiones, ponen término a una controversia presente o
previenen una futura.
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TRANSFERENCIA DE POTENCIALIDAD: El acto por el cual el Gobierno del Distrito Federal transmite total o parcialmente la
potencialidad de desarrollo excedente de un inmueble emisor hacia un inmueble receptor, de acuerdo con los Programas, mediante
aportaciones al fideicomiso correspondiente, para ser aplicadas en el rescate, restauraciéon, salvaguarda o mantenimiento de los
inmuebles y sitios patrimoniales, a los que se refiere la fraccion V del articulo 30. de la Ley de Desarrollo Urbano; también puede
aplicarse a la protecciéon o saneamiento de areas de valor ambiental.

TRANSITO: Desplazamiento de vehiculos y/o peatones a lo largo de una via de comunicacién en condiciones relativas de orden,
eficiencia, seguridad y confort: se la califica de urbano, suburbano, regional, local y nacional.

Transmision en ejecucién de fideicomiso: transmision de la propiedad de un inmueble que se encuentra sujeto a un fideicomiso
traslativo de dominio.

TRANSPORTE: Traslado de personas y/o mercancias de un lugar a otro. Por su alcance es: Urbano,

TRAZA URBANA: Estructura basica de una ciudad o parte de ella, en lo que se refiere a la vialidad y demarcacién de manzanas o
predios limitados por la via publica. Representacion grafica de los elementos mencionados para un medio urbano existente o en
proyecto.

u

Ubicar: situar en determinado espacio o lugar. Establecer el lugar fisico en que se encuentra algo. En la cédula catastral de inmuebles
federales la ubicacion comprende: entidad federativa, localidad, delegacion, municipio y la direccion del inmueble.

Udis: unidad de referencia que emite de banco de México en la cual se ve reflejada la inflacién & deflacion del peso. Unidad de
inversion. Es una unidad de cuenta que absorbe la inflaciéon. Su precio se publica quincenalmente, los dias 10 y 25 de cada mes, en el
diario oficial de la federacion.

Urbanizacién planeada (planned unit development): una urbanizacién comprensiva que abarca varias secciones distintas con sus
amenidades.

URBANIZACION PROCESO DE: Proceso de transformacién de los patrones culturales y formas de vida rurales de la poblacién, a
patrones culturales y formas de vida urbanas, ya sea por concentraciéon de la poblacién en nucleos urbanos o por difusion creciente de
los patrones urbanos. Este proceso se da basicamente por la acumulacién sucesiva de la poblaciéon en nucleos urbanos, coincidente
con la acumulacion de tecnologias y recursos que permiten o han permitido la transformaciéon cultural del medio, manifestada entre
otros aspectos, en el desarrollo de diversas actividades diferentes a las agropecuarias y la institucion de muiltiples elementos de
infraestructura y equipamiento de servicios.

URBANO: Todo lo perteneciente, relativo o concerniente a la ciudad o al espacio geografico urbano.
Uso — actividad a la cual se dedica el bien inmueble, de acuerdo o no a la ordenanza de zonificacion vigente.

Uso beneficioso: el derecho al disfrute de la propiedad cuando el titulo legal lo tiene una persona y el derecho al uso de la propiedad lo
tiene otra.

Uso de suelo: uso de una superficie de terreno para determinados fines.

Uso del avalluo: es el tipo de aplicacion que se le va a dar al dictamen del avalio, como puede ser enajenacion, expropiacion,
reexpresion de estados financieros, etc. En otras palabras, se entiende como la razén por la cual se necesita el estimado de valor.

USO DEL SUELO: Propésito que se le da a la ocupacion o empleo de un terreno.

Usufructo: derecho real, de eficacia temporal, que otorga al titular el disfrute de las utilidades que derivan del normal aprovechamiento
de la cosa ajena, condicionado con la obligaciéon de devolver en el término fijado al efecto la misma cosa o su equivalente.

Utilidad bruta: es el ingreso generado por una venta, menos el costo de los bienes vendidos.

Utilidad neta: es el cambio en el capital contable de una entidad, producido durante un periodo. Este cambio proviene de transacciones
y de otros acontecimientos y circunstancias en una entidad, con excepcién de aquellos que resultan de las inversiones realizadas por
los propietarios y las distribuciones de efectivo hechas a los duefios del negocio.

Utilidad: en teoria econémica general, la capacidad de un bien econémico de satisfacer los deseos o necesidades humanas. Es una
forma en que se puede medir el valor, pues representa la capacidad de un bien o servicio para satisfacer una determinada necesidad.

\

VALOR AMBIENTAL: Suma de cualidades del medio circundante que contribuye a enriquecer los valores de los recursos, tanto
naturales como los creados por la humanidad.

VALOR ARTISTICO: Cualidad estética que poseen aquellas obras creadas por el hombre para expresar por medio de formas o
imagenes alguna idea o sentimiento.

Valor catastral: es el valor asignado a una propiedad o bien gravable. El valor catastral es frecuentemente un porcentaje del valor de
mercado determinado por ley. Es la base de tributacion para el impuesto predial de los inmuebles determinada en funcion del valor
total que representan el suelo y las inversiones realizadas en cada inmueble. Es el valor que tiene un bien inmueble para efecto de
calculo del pago de impuesto predial.

Valor comercial (v.c.): se entiende como el valor que un comprador y un vendedor informados estarian dispuestos a efectuar la
transaccién de un bien, bajo condiciones equitativas, y sin que ninguno tuviera la necesidad de comprar o vender, donde ambos
conocen toda la informacion pertinente. El que se determina mediante la ley de oferta y la demanda de los predios.

Valor contable: es la inversion original asentada en los libros de contabilidad del propietario de un bien, disminuida por las
depreciaciones autorizadas en las normas fiscales correspondientes.
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VALOR CULTURAL: Cualidad que tienen las manifestaciones del hombre en relacion con el desarrollo material de la sociedad y con
sus caracteristicas espirituales.

Valor de contado: es el valor asociado con una operacion realizada al contado para adquirir un bien, expresado en términos monetarios.

Valor de desecho: es la cantidad, expresada en términos monetarios, que se puede obtener por un bien al final de su vida, cuando ya
no tiene un uso alterno y se estima por el valor de sus elementos de construccién. El valor de desecho es similar al valor de chatarra o
de salvamento. Se entendera como el valor que puede tener el bien por peso (Kg.) del material predominante, en un centro de acopio
con efectos de reciclaje.

Valor de dominio pleno del arrendador: generalmente se considera la suma del valor presente de los ingresos netos anticipados que se
van a recibir bajo el arrendamiento, mas el valor presente del valor anticipado de la propiedad, cuando el arrendador recupera
nuevamente el uso y la posesion. En la practica el valor justo de mercado debe identificarse, definirse y ser el mas adecuado para
este caso.

Valor de intercambio: la cantidad de bienes y servicios o poder de compra que un comprador informado ofreceria a cambio de un bien
econdémico bajo condiciones de mercado dadas. El valor en intercambio es relativo, ya que debe hacer una comparacién con otro bien
o bienes econdmicos y alternativas disponibles de las cuales el comprador potencial puede hacer su eleccion. Es el valor de un bien,
expresado en términos monetarios, ofrecido en una compraventa y que se intercambia por otro(s) activos monetarios o no monetarios.

Valor de inventario: el costo de un edificio menos cualquier depreciacién calculada permitida entre la fecha de compra y la fecha de la
valuacion. Las cifras, en general, son orientaras hacia la contabilidad y se usan en los estados financieros.

Valor de inversion: el valor para un inversionista particular basado en los requerimientos de inversion individuales, a diferencia del
concepto del valor de mercado, que es impersonal y separado.

Valor de la empresa en marcha: el valor existente en una operacién probada de una propiedad, considerada como una entidad con un
negocio establecido, a diferencia del valor de la propiedad raiz solamente, lista para operar pero sin el negocio en funcionamiento.
Incluye una consideracion de la eficiencia de la planta, conocimientos técnicos de la gerencia y suficiencia del capital.

Valor de licitacion forzosa (vif): se presenta cuando hay una fecha ultima en la que debe de realizarse la enajenacion de un bien, en el
estado y condiciones en las que se encuentra.

Valor de licitacion ordenada (vlo): se presenta cuando hay una orden judicial para realizar la venta de activos dentro de un periodo de
tiempo, previamente convenido.

Valor de mercado: el precio mas probable en términos de dinero que una propiedad se espera produzca en un mercado competitivo y
abierto bajo todas las condiciones necesarias para una venta justa, en la que tanto el comprador como el vendedor actuan
prudentemente, con conocimiento y asumiendo que el precio no esté afectado por un estimulo indebido. Es el resultado homologado
de una investigacion de mercado de bienes comparables al del estudio. Dicho mercado debe ser, preferentemente, sano, abierto y
bien informado, donde imperan condiciones justas y equitativas entre la oferta y la demanda.

Valor de oportunidad: es el maximo valor aceptable de un bien, en funcion del beneficio esperado (para su determinacion resultan
aplicables las técnicas de "evaluacién del proyectos" para encontrar la relacion costo/beneficio que satisfaga a las partes que
intervienen en la negociacion). Es el maximo valor aceptable de un bien, expresado en términos monetarios, en funcién del beneficio
que se espera generara.

Valor de oportunidad: es un concepto de valor por la oportunidad de usar, poseer y/o controlar un bien para obtener una utilidad
extraordinaria, tangible o intangible

Valor de realizacion forzosa: es la cantidad bruta, expresada en términos monetarios, que se espera obtener por concepto de una venta
publica debidamente anunciada y llevada a cabo en el mercado abierto, en la que el vendedor se ve en la obligacion de vender de
inmediato por mandato legal "tal como esta y donde se ubica" el bien.

Valor de realizacion ordenada: es la cantidad bruta, expresada en términos monetarios, que se espera obtener por concepto de una
venta en el mercado abierto debidamente anunciada, contando con un plazo corto para encontrar un comprador, donde el vendedor
se ve en la necesidad de vender "tal como esta y donde se ubica" el bien.

Valor de recuperacion: es la cantidad, expresada en términos monetarios, que se puede obtener como resultado de la venta de un bien
después de terminada su vida econémica, para un uso alterno.

Valor de remate: se entiende como la cantidad que se podria obtener por la venta de un bien, en la que una autoridad se ve en la
obligacion de vender el bien, a causa de un proceso judicial.

Valor de reposicion nuevo (V.R.N.): es el valor de cotizacion o estimado de mercado para equipo igual o equivalente en su caso.

Valor de rescate (V.R.): corresponde al valor minimo comercial que se podria obtener de un segundo usuario, el cual es conocedor de
lo que adquiere en el estado y condiciones en el que se encuentran los bienes y consciente de que no hay garantia. Se entendera
como el estimado al final de su vida ultima, como valor de oportunidad que se acuerda entre un comprador y un vendedor dentro de
un mercado de bienes usados. Se entiende como la cantidad, expresada en términos monetarios, que se puede obtener por concepto
de venta en el mercado libre y al final de la vida Uutil fisica de un bien o de un componente del mismo que se haya retirado de servicio o
uso, para utilizarse en otra parte. Es el capital maximo que se espera obtener por un bien que ya no produce rentas

Valor de uso: el valor de un bien econémico para su duefiousuario que esta basado en la productividad (en forma de renta, utilidad o
amenidad) del bien econdmico para un individuo especifico, valor subjetivo. No necesariamente representa el valor de mercado.

Valor del avalto: una opinién de un valuador basada en la interpretacion de hechos vy juicios y su procesamiento en un estimado de
valor a la fecha estipulada. Valor comercial de un bien, estimado por un perito valuador utilizando la metodologia previamente
establecida por la autoridad competente.

VALOR ECONOMICO: Es Valor econémico de cambio, la cantidad de una mercancia que puede cambiarse por otra cantidad
equivalente de otra mercancia. Es valor econémico de uso, la capacidad de un bien para satisfacer necesidades humanas. El valor de
cambio se mide en dinero.
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Valor en efectivo: el monto por el cual una propiedad puede ser negociada en el mercado.
Valor en libros: el monto de capital que se muestra de la propiedad en los libros de cuenta.
Valor en liquidacion: es el monto por el que sera vendida una propiedad en una liquidacion forzosa.

Valor en uso: es el valor que tiene una propiedad especifica para un uso especifico y para un usuario especifico, y, por lo tanto, no esta
necesariamente relacionado con su valor de venta en el mercado.

Valor especulativo: no es en realidad un valor en absoluto, sino el precio que un propietario espera que alguien pagara por su propiedad
en un mercado de precios en alza. Se crea a través de épocas de bonanza, ventas bajo presion, rapido crecimiento de una ciudad,
entrada de grandes nuevas empresas comerciales en una comunidad, la construccion de nuevos ferrocarriles, el descubrimiento de
petréleo o minerales y otros factores anormales pero naturales.

Valor estabilizado: un estimado del valor que excluye de la consideracién una relacién anormal de oferta y demanda, tal como durante
periodos de alza cuando el precio de costo y venta puede exceder el valor a largo plazo, o durante periodos de depresion cuando el
periodo de costo y venta puede ser menos que el valor a largo plazo.

Valor extrinseco: es el valor de un bien, determinado por personas que lo desean adquirir, expresado en términos monetarios.

Valor fiscal: es la base de tributacion para el impuesto sobre adquisicion de inmuebles, determinada en funcién del valor que resulte
mas alto entre el de adquisicién, el catastral y el que resulte del avaltuo vigente practicado por la autoridad fiscal por personas
autorizadas por la misma....

Valor fisico o valor neto de reposicién (V.N.R): es el valor actual de un bien, considerando su depreciaciéon por antigiiedad, estado de
conservacion funcionalidad, calidad y grado de obsolescencia.

VALOR HISTORICO: Cualidad que poseen aquellas obras humanas y sitios naturales por estar vinculados a una etapa o
acontecimiento de trascendencia en el desarrollo de la Nacion.

Valor instalado (vi): corresponde al importe de dinero que acuerdan un comprador y un vendedor para realizar una operaciéon de un
activo instalado, en la que ambos estan informados de las caracteristicas fisicas, mecanicas, eléctricas y de operacién. En su caso.

Valor intangible — un valor no imputable a parte alguna de 1 propiedad fisica, tal como el valor en exceso atribuible a un contrato de
arrendamiento favorable, o el valor atribuible a la reputacion. Es el valor de un negocio en marcha adicional al valor de los activos
tangibles. Depende de activos intangibles tales como: marcas, prestigio, patentes y derechos, entre otros.

Valor intrinseco: la cantidad de dinero equivalente al valor inherente en la cosa misma. Se aplica al valor de los activos tangibles
solamente separados de los activos intangibles, pero asumiendo 1 existencia de estos ultimos en una propiedad. Estrictamente es un
uso erroneo de la palabra valor, puesto que el valor depende de cosas extrinsecas; o sea, la actitud de las personas hacia la cosa
valiosa. No debe usarse nunca en el sentido mas amplio como afadiendo énfasis al valor estimado para el todo.

Valor justo de mercado: se entiende como la cantidad, expresada en términos monetarios, por la que se intercambiaria un bien en el
mercado abierto y competido, entre un comprador y un vendedor actuando sin presiones ni ventajas de uno u otro, en las
circunstancias prevalecientes a la fecha del avaluo, en un plazo razonable de exposicién. Es, en esencia, el resultado del analisis de
por lo menos tres parametros valuatorios a saber: valor fisico o neto de reposicion (enfoque de costos); valor de capitalizacion de
rentas (enfoque de los ingresos) y valor por ventas comparables (enfoque de mercado). En valuacion se utiliza esta expresion como
sinénimo de valor de mercado. Deberia denominarse mas adecuadamente valor razonable de mercado.

Valor justo en efectivo: en valuacion se utiliza esta expresién como sinénimo de valor en efectivo. Deberia denominarse mas
adecuadamente valor razonable en efectivo.

Valor maximo: es la mayor cantidad, expresada en dinero, que conviene pagar por la adquisicién o arrendamiento de un bien.
Valor minimo: es la menor cantidad, expresada en dinero, en que conviene vender o alquilar un bien.

Valor neto de reposicion (V.N.R.): se entiende como el valor que tienen los bienes a partir del valor de reposicidon nuevo corregido por
los factores de depreciacion (f. D.) Debidos a: la vida consumida respecto a su vida util, estado de conservacién y grado de
obsolescencia relativa para la empresa en cuestion. Y se debera entender como el valor justo de mercado instalado y en operacion
para el estado y condiciones en que se encuentran.

Valor neto presente: la diferencia, si la hay, entre el costo de una inversién y el valor presente descontado de todos los beneficios
futuros anticipados para esa inversion. Generalmente, cuando el valor neto presente es positivo, la proposicion (inversién) es
aceptable; cuando el valor neto presente es cero, la proposicion es marginalmente aceptable; y cuando el y valor neto presente es
negativo, la proposicién es inaceptable.

Valor neto: la medida del capital propio reflejado en el balance general de un negocio, para una cierta fecha y representado por las
acciones de capital en circulaciéon, mas el superavit y las ganancias no divididas. Es el exceso del valor de los activos por encima del
pasivo de las obligaciones.

Valor potencial: es el término utilizado algunas veces para describir el asi llamado valor, creado por los promotores quienes fijan unas
mejoras hipotéticas en la tierra, estiman ciertos ingresos por arrendamiento y deducen, de esta forma, un rendimiento que la tierra
producira si se usa para el proyecto propuesto. Es el valor de un bien, basado en los beneficios potenciales a futuro que le puedan
proporcionar situaciones potencialmente factibles de tipo juridico, econédmico, politico o social.

Valor presente neto (VPN): es un método que se emplea en el andlisis de flujo de efectivo descontado para encontrar la suma de dinero
que representa la diferencia entre el valor presente de todos los flujos de entrada y de salida de efectivo asociados con el proyecto,
descontando cada uno una tasa de rendimiento especifico.

Valor presente: el valor monetario actual. Es la suma global en efectivo para hoy, que representa el valor presente del derecho a cobrar
futuros pagos. Es el valor descontado de los pagos futuros acumulados.
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Valor residual: precio que se puede obtener de lo que queda de un bien que por el uso ha dejado de ser util para una empresa. En la
valuacién inmobiliaria, al restar del valor de un inmueble el costo de las mejoras, el residuo equivale al valor del terreno.

Valor tangible: el valor asignado a la porcién fisica de la propiedad, tal como terreno, edificio, magquinaria, mobiliario, mercancia,
efectivo y otros renglones que pueden ser percibidos por los sentidos.

Valor unico: véase doctrina del valor Unico.
Valor unitario: valor de mercado de la totalidad reducido a una unidad de medida lineal, superficie, volumen, ambiente, etc.

VALOR: Grado de utilidad o estimacion que tienen para el hombre aquellos bienes de todo tipo, que satisfacen sus necesidades
materiales o culturales.

Valor: la cantidad de una cosa que puede ser obtenida a cambio de otra. La relacion de intercambio de una mercancia por otra, de esta
manera el valor de una cosa puede ser expresada en término de otro. El dinero es el denominador comun mediante el cual el valor de
los bienes raices son medidos en general.

Valoracién masiva: véase tasacion masiva.
Valoracion: valuacion, calculo o apreciacion del valor de las cosas.
Valorar: sefialar el valor de una cosa.

Valuacion con fines fiscales: el nivel oficial de valuaciéon de propiedades para impuestos ad valorem y, en este sentido, sinénimo de
valor tasado.

Valuacién de activos: esta expresion se aplica a la valuacién de terreno, edificios, y/o planta y maquinaria para incorporarlas en las
cuentas contables de una entidad.

Valuacion desinteresada: una en la cual el valuador no tiene interés en la propiedad en cuestion, ni ahora ni en el futuro, ni directa ni
indirectamente.

Valuacion directa: es la suma de los valores actuales del terreno y de las construcciones.

Valuacion fraccionada: una valuacion de una de las partes componentes de una propiedad, por ejemplo, la tierra sin tomar en cuenta el
edificio, o el edificio sin tomar en cuenta el terreno; y la valuacién del interés de un arrendatario o arrendador.

Valuacion indirecta: es la que se obtiene a base de rentabilidad de un inmueble.

Valuacion: es el procedimiento técnico y metodolégico que, mediante la investigacion fisica, econdémica, social, juridica y de mercado,
permite estimar el monto, expresado en términos monetarios, de las variables cuantitativas y cualitativas que inciden en el valor de
cualquier bien.

Valuacion: la valuacion es basicamente un proceso objetivo y ordenado relacionado con un propdsito y descansa en observaciones y en
la teoria econdmica, la cual produce un estimado de valor de cambio por dinero efectivo, de una propiedad especifica para una fecha
y lugar determinado, asumiendo un uso especifico. Cada valuacion es un trabajo de investigacion, es una aplicacion y combinacion
de economia de la tierra, analisis de mercado y analisis de inversion. La valuaciéon no crea valor, sino que observa meramente todos
los aspectos que influencian los bienes inmuebles, sus usos y las fuerzas politicas, econémicas, sociales y fisicas que por su
interaccion influyen en el valor. No recomienda accidn, pero provee las bases sobre las cuales las decisiones de accion puedan
tomarse.

Valuador fiscal: integridad. EIl analiza todos los aspectos que influencian los bienes inmuebles, sus usos y las fuerzas sociales,
econdmicas, politicas y fisicas, que por su interaccion influyen en el valor. Procesa todos los datos en forma ordenada, objetiva,
sistematica y coherente dentro de un sano criterio de apreciacion y luego avalua la propiedad, estimando su valor de cambio por
dinero en efectivo, para una fecha y lugar determinados y asumiendo un uso y propdsito especificos.

Valuador independiente: es un valuador sin ninguna relacién material significativa, ni asociacién con los valuadores de la CABIN, cliente
o con el sujeto de la asignacion.

Valuador interno: es aquel valuador que estd empleado por la empresa que posee los activos, o por la oficina responsable de elaborar
los registros y/o informes financieros de la empresa. Un valuador interno, generalmente es capaz de cumplir con todos los requisitos
de independencia y objetividad profesional que se necesitan bajo el cédigo de conducta, pero por motivos de presentacion y
normatividad publica no siempre puede ser aceptable para cumplir con el papel de valuador independiente en ciertos tipos de
asignaciones.

Valuador profesional: es el profesionista capaz de investigar, analizar y estimar el valor de los bienes en estudio, y que sustenta su
trabajo en la ética, conocimientos profesionales acordes a su especialidad, criterios técnicos y metodologias valuatorias actualizadas.

Valuador: es el profesional que, con criterio y ética apoyados en los principios universales de justicia y equidad y en pleno uso de las
facultades y limitaciones que establece la normatividad que rige su actuacion, investiga, analiza y estima el valor de los bienes.

Valuar: estimar el valor de un bien. Es estimar el justo valor de los bienes, dentro de un contexto y tiempo determinados. Es el proceso
de estimar el costo o el valor a través de procedimientos sistematicos que incluyen el examen fisico, la fijacion de precios y con
frecuencia analisis técnicos detallados.

Vecindad inmediata: es la estructura urbana y de mercado que forma el contorno o territorio que rodea a los bienes sujetos a valuar,
teniendo caracteristicas homogéneas fisicas, econdmicas, sociales, politicas y juridicas.

VECINDAD: Grupo de viviendas generalmente construidas perimetrales a un predio; alrededor de un patio central o ambos lados de un
callejon o pasillo con un minimo de servicios comunes.

Vecindario: una parte de una comunidad mayor, o una comunidad entera, en la cual hay un, agrupamiento homogéneo de habitantes,
edificios o empresas comerciales. Los habitantes de un vecindario usualmente tienen una comunidad mas que casual de intereses y
una similaridad de nivel econémico o conocimientos culturales. Los linderos del vecindario pueden consistir en barreras bien
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definidas, naturales o hechas por el hombre, o pueden estar mas o menos bien definidas por un cambio distintivo en el uso de la tierra
o en el caracter de los habitantes.

Venta forzosa.: el acto de ofrecer y traspasar una propiedad, y por una consideracion del valor bajo condiciones compulsivas.

Venta judicial: la ejecutada por disposicién de un juez o tribunal, para efectividad de una ejecucion en dinero o para division forzosa de
un condominio.

Venta publica: la que se efectia en subasta publica.

Venta: transferencia de bienes o servicios por medio de la cual el vendedor otorga la propiedad de dichos bienes o servicios al
comprador, a cambio del pago del precio convenido.

VIA PUBLICA: Faja de suelo de uso publico limitada por diversos predios edificados o no; las funciones principales de la via son:
permitir el transito de personas, vehiculos y/o animales, comunicar entre si los predios que la delimitan, alojar los servicios publicos de
infraestructura, posibilitar la circulacion hacia otras calles y en consecuencia hacia otros predios mas o menos distantes. A falta de
espacios para tal fin, es el elemento que posibilita el contacto social entre los habitantes de un area urbana.

VIALIDAD. Conjunto de las vias o espacios geograficos destinados a la circulacion o desplazamiento de vehiculos y peatones;
distinguiéndose generalmente en el medio urbano como vialidad vehicular, vialidad peatonal y vialidad especial, destinada esta ultima
a la circulacion de vehiculos especiales. En cuanto a la extension territorial considerada puede ser: local, urbana, suburbana, regional,
estatal y nacional.

Vida econdmica remanente: el niumero de afios que quedan en la vida econémica de la estructura o componente estructural a partir de
la fecha del avaluo.

Vida econdmica: es el periodo durante el cual las mejoras al bien raiz contribuyen al valor de la propiedad. Esto establece el periodo de
recuperacion del capital para las mejoras en las técnicas residuales tradicionales de capitalizacion de la renta. Es también usado para
estimar la depreciacién acumulada (utilidad disminuida) en el enfoque de costo de estimacion del valor.

Vida fisica: es el periodo de tiempo durante el cual se puede esperar que la estructura permanezca en existencia y como una unidad
funcional. Es generalmente demasiado largo para ser de significacion como guia a la conducta del comprador prudente. Mas que un
concepto de mercado es un concepto de ingenieria.

Vida util econémica: periodo de tiempo, expresado en afos, en el que un bien funcionara hasta antes de alcanzar una condicién donde
ya no es redituable su operacion.

Vida util fisica: periodo de tiempo total, expresado en afos, que se estima un bien durara hasta una reconstruccion, usando
mantenimiento preventivo normal.

Vida util normal: periodo de tiempo, expresado en afos, en el cual puede esperarse razonablemente que un bien realice la funcion para
la cual fue construido, a partir de la fecha en que fue puesto en servicio.

Vida util remanente (VUR.): se entiende como la vida Util que se estima tendra el bien en el futuro dentro de los limites de eficiencia.

Vida util remanente: periodo de tiempo probable, expresado en afios, que se estima funcionara un bien en el futuro, a partir de una
determinada fecha, dentro de los limites de eficiencia productiva, util y econémica para el propietario o poseedor.

Vida util: el periodo de tiempo durante el cual puede razonablemente esperarse que la estructura va a cumplir con la funcién para la
cual ha sido disefiada o destinada.

VIVIENDA DE INTERES POPULAR. La vivienda cuyo precio de venta al publico es superior a 15 salarios minimos anuales y no excede
de 25 salarios minimos anuales.

VIVIENDA DE INTERES SOCIAL: La vivienda cuyo precio maximo de venta al publico es de 15 salarios minimos anuales.

VIVIENDA EN ARRENDAMIENTO: Vivienda terminada unifamiliar o multifamiliar, cuyo propietario otorga el usufructo a un tercero a
cambio de una renta.

VIVIENDA MEDIA: Aquella cuyo valor al término de su edificacion, no exceda de la suma que resulte de multiplicar por sesenta y cinco
el salario minimo general elevado al afio, vigente en el Distrito Federal.

VIVIENDA RESIDENCIAL: Aquella cuyo valor al término de su edificacion, no exceda de la suma que resulte de multiplicar por ciento
cuarenta el salario minimo general elevado al afio, vigente en el Distrito Federal.

VIVIENDA RURAL: Es aquella cuyas caracteristicas deben ser congruentes con las condiciones econémicas y sociales del medio rural.

VIVIENDA TERMINADA: Realizaciéon de viviendas completas y acabadas en un proceso continuo y unico bajo la gestion de agentes
publicos y privados.

VIVIENDA UNIFAMILIAR/PLURIFAMILIAR: Se refiere al nimero de familias que cuentan con un espacio propio para habitar, pero
compartiendo por disefio original algunas secciones estructurales.

Vivienda: ambito fisico de la integracion social. Es un minimo de bienestar que condiciona a la alimentacion, la salud y la educacion.

VIVIENDA: Conjunto de espacios habitables y de servicios construidos, mas aquellos espacios no construidos donde se realizan
actividades complementarias y necesarias segun el medio y las pautas sociales para satisfacer la funciéon de habitar.

VULNERABILIDAD: Susceptibilidad de sufrir un dafio. Grado de pérdida (de 0% a 100%) como resultado de un fenédmeno destructivo
sobre las personas, bienes, servicios y entorno.

z
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ZONA ARQUEOLOGICA: Aquella area que comprende varios monumentos prehispanicos, muebles o inmuebles que conservan un
caracter relevante y son testimonio fehaciente de los acontecimientos sociales, politicos y religiosos de su época y son muestra viva
de una cultura determinada.

Zona catastral: division administrativa por zonas hecha en razén del censo o padrén de terrenos urbanos, suburbanos o rusticos.

ZONA COMERCIAL: Area o territorio en la que su uso o destino indica que en ella se realizan actos de intercambio o abasto de
productos dedicados a la poblacion. Puede clasificarse en: zona comercial dispersa, conjuntos comerciales o espacios abiertos aptos
para el comercio.

ZONA CONURBADA DE LA CIUDAD DE MEXICO: La continuidad fisica y demografica formada por la Ciudad de México y los centros
de poblacion situados en los territorios municipales de las entidades federativas circunvecinas.

Zona de proteccion: conjunto concentrado de elementos (edificios, construcciones, espacios, plazas, monumentos, fuentes, etc.) Que
representando valiosos manifestaciones culturales de periodos anteriores o actuales, o bien simbolizan hechos histéricos relevantes,
se halla bajo la proteccién de Secodam.

ZONA DE RIESGO: Aquella que representa un peligro para la comunidad, asi como para los organismos vivos que integran el
ecosistema. La zona que haya sido afectada por fendmenos naturales, por explotaciones o por aprovechamiento de cualquier género,
que presenten peligros permanentes o accidentales.

ZONA FEDERAL: En materia de aguas: La faja de diez metros de anchura contigua al cauce de las corrientes o vasos de los depositos
de propiedad nacional, medida horizontalmente a partir del nivel de aguas maximas ordinarias. La amplitud de la ribera o zona federal
sera de cinco metros en los cauces con una anchura no mayor a cinco metros. El nivel de aguas maximas ordinarias se calculara a
partir de la creciente maxima ordinaria que sera determinada por la Comisién Nacional del Agua. Por su propiedad: predio, area o
zona de propiedad nacional.

ZONA HISTORICA: Zona que contiene varios monumentos histéricos relacionados con un suceso nacional o la que se encuentre
vinculada a hechos pretéritos de relevancia para el pais.

ZONA METROPOLITANA DEL VALLE DE MEXICO: Se refiere a la Zona que para efectos de este documentos incluye al Distrito
Federal y los 18 Municipios Conurbados. Es de resaltar que esta delimitacion comprende zonas que no estan actualmente
urbanizadas, que forman parte de un continuo urbano rural que incluye zonas de conservacion, de produccién agropecuaria y forestal;
de preservacion ecoldgica y areas donde es posible la urbanizacion.

ZONA METROPOLITANA: Superficie territorial correspondiente a una metrépoli, incluyendo nucleos de poblacién menores que estan
estrechamente ligados o relacionados al nucleo central, en dependencia econdémica directa y en proximidad fisica. Debe estar definida
y delimitada en términos legales pero no necesariamente coincidir con la realidad geografica espacial o econdmico espacial.

ZONA TIPICA: Aquella colonia, barrio, villa, pueblo o parte de ellos, que por haber conservado en alguna proporcion la forma y unidad
de su traza, incluyendo su tipologia, edificaciones, plazas, jardines, asi como tradiciones y acontecimientos culturales, los identifican
como testimonios de una forma de vida urbano o rural.

ZONA: Extensién de terreno cuyos limites estan determinados por razones politicas, administrativas, etc., divididos por propodsitos
especificos: Zona Metropolitana, Zona Industrial, Zona Conurbada, Zona Homogénea, etc.

ZONIFICACION DE USOS DEL SUELO: Ordenamiento de los elementos y actividades urbanas y regionales por sectores parciales o
zonas, en funcion de sus caracteristicas homogéneas para lograr mayor eficacia en su utilizacion; evitando interferencias entre las
actividades atendiendo a las preferencias y el bienestar de la poblacién. La zonificacién se manifiesta en la reglamentacion, dentro de
los Programas, de los usos del suelo y en los planos de zonificacion aprobados por la Asamblea Legislativa, donde se delimitan y
especifican los diversos usos.

ZONIFICACION URBANA: Parte de la zonificacion de usos del suelo que se refiere a un espacio geografico urbano.

ZONIFICACION: La divisién del suelo urbano y de conservacién en zonas, para asignar usos especificos en cada una de ellas,
determinando las normas de ordenacién correspondiente.
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EJEMPLOS

R

0 de Enero de 1900
AVALUO INMOBILIARIO

SOLICITANTE DEL AVALUO: JORGE G. GONZALEZ SILVA
EMPRESA QUE PRACTICA EL AVALUO: MGC PROYECTOS, AVALUOS Y CONSTRUCCI REG. T.D.D.F. $-63
PERITO VALUADOR: AVALUOS Y SERVICIOS, S. A. V0301
FECHA DEL AVALUO: 15 de Enero de 2007

REG. DE PROPIEDAD: PRIVADA INDIVIDUAL

PROPOSITO O DESTINO DEL AVALUO: 2-CREDITO HIPOTECARIO ALAVIVIENDA, AD. DE

‘OBJETO DEL AVALUO: AAVALUO INMOBILIARIO

PROPIETARIO DEL INMUEBLE: JORGE G. GONZALEZ SILVA

INMUEBLE QUE SE VALUA: 2- CASA HABITACION UNIFAMILIAR

UBICACION DEL INMUEBLE A VALUAR:
Calle: CALLE: TERRAPLEN No.Ext. 8
Col.: HACIENDA DE SAN JUAN No. Int.
Deleg/Munc. TLALPAN CP. 14370
Estado: DISTRITO FEDERAL - 09

NUMERO DE CUENTA PREDIAL: 073 74 21 000 6

NUMERO DE CUENTA DE AGUA: 0

CARACTERISTICAS URBANAS

11111111
Clave de Certificacién:

[Nmero interno de avatuo:
[Expedients o Folo:
Focha del Avalio,

12 de Junio de 2006|

Focha de Visia:
[No~de paquste INFONAVIT
[No. de vivienda en paquete
[Focha de Caducidad.

S de Diciembre de 200

TE!

1. Clave del avalio:

2. Fecha del avalo.

3. Clave Unica de Vivienda (CUVI)

4. Numero de registro Infonavit (de ser aplicable).
3. Numero de registro del conjunto Infonavit (de ser aplicable).
4. Clave del controlador que certifics el avaldo.

5. Clave del perito valuador que realizé el avalio.
6. Intermediario financiero que otorga el crédito.
7. Constructor para el caso de vivienda nueva.

8. Proposio.

9. Tipo de inmueble a valuar.

10. Calle y niimero o su equivalencia

1. Nombre del conjunto (de ser aplicable).

12. Colonia

13. Codigo postal

14. Delegacion o municipio conforme a catélogo INEGI
15. Enlidad Federativa conforme a catélogo INEGI.

16. Numero de cuenta predial.

17. Referencia de proximidad urbana.

18. Infraestructura disporible en la zona,

19. Clase del inmueble:

20. Vida it remanente en meses.

21. Afio de terminacién o remodelacion de la obra en formato AAAA
22. Unidades rentables generales.

23 Unidades rentables

24. Superficie de terreno en m

25. Superficie de construida en m”.

26. Superficie accesoria en m”.

Superfcie inscrita o asentada en escritura publica en .
27. Superficie vendible en m”.

28. Valor comparativo de mercado.

29. Valor fisico del terreno.

30. Valor fisico de la construccion.

e GipsEoacHEseeTe  WALUACION

DE AVALUO

123456789
15 de Enero de 2007
101010101

No proporcionado

1101010

INFORMACION ADICIONAL 1
4452788

0

2- CREDITO HIPOTECARIO GARANTIZADO A LA VIVIENDA,
2- CASA HABITACION UNIFAMILIAR

CALLE: TERRAPLEN Num 8 Int
0
HACIENDA DE SAN JUAN

CENTRICA
RESIDENCIAL

1990
1
1UNO
156.00
304.00

NO APLICA
156.00

1.00

N° DE AVALUO :
N° EXPEDIENTE :

opinion de valor
nmobilis

REG. DE TESORERIA DEL D.F. 211094 ™
1. ANTECEDENTES
INSTITUCION QUE PRACTICA Y CERTIFICA EL AVALUO : mMGC . AVALUOS Y s.c.
SOLICITANTE : JORGE G. GONZALEZ SILVA
PERITO VALUADOR : AVALUOS Y SERVICIOS, S. A.
CEDULA PROFESIONAL : INFORMACION ADICIONAL 1
ABI0000299

ESPECIALIDAD : INMUEBLES
FECHA DEL AVALUO : México, D. F., a 15 Enero 2007
INMUEBLE QUE SE VALUA : EN CONDOMINIO
UBICACION DEL INMUEBLE :

CALLE:  TERRAPLEN

No. Exterior : 8 Int
Colonia:  HACIENDA DE SAN JUAN
Municipio:  TLALPAN
Cédigo Posta: 14370
Entidad:  DISTRITO FEDERAL - 09

REGIMEN DE PROPIEDAD :
PROPIETARIO DEL INVUEBLE :
OBJETO DEL AVALUO :

PRIVADA INDIVIDUAL
JORGE G. GONZALEZ SILVA
ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL

PROPOSITO DEL AVALUO : 2-CREDITO HIPOTECARIO GARANTIZADO A LA VIVIENDA, ADJUDICACION DE
CUENTA PREDIAL : o3 714 2 0w 6
BOLETA DE AGUA : 0

*EL PRESENTE ESTUDIO ES PARA FINES PARTICULARES NO CONTENSIOSOS™*

II. CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE ZONA : HABITACIONAL, SEGUNDO ORDEN

TIPOS DE CONSTRUCCION : CASA  HABITACIONAL ~UNIFAMILIAR Y CONDOMINIOS

HORIZONTALES Y

Fecha de soliciud 23 de Marzo de 2006

INFORMACION DEL SOLICITANTE

‘Namero de avaldo - 90017480
Fecha de avaliio 38799

No. de cuenta catastral o

No.de cuenla de agua :  22-42-340-530-01-034-2

AVALUO PARA DETERMINAR VALOR CATASTRAL

Nombre:  GRAJEDA VARGAS JOSE

DATOS DEL INMUEBLE PROPORCIONADOS POR EL SOLICITANTE
Ubicacién: ~ Calle y Numero : CALLE: Dr. Barragan 127 306
Colonia: Doclores

Caracteristicas catastrales:
UsorA To 05 Clase: 5
Superfce de suelo 14m2
Segin: ESCRITURAS

PROPOSITO DEL AVALUO Y DATOS A REVISAR DEL INMUEBLE
Propésito:  (Verlficacion de datos catasirales)

Edad 11 Afos

omoral,
RF.C.: No proporcionado.

Domiclio:  Cally Namero:. Dr. Barragan No. 127 Interor 306,
Purastces  Coloria:  Doctores Delegacién o Municipio: Cuauhtémoc
00000 Entidad Federativa: D. F. Teléfono: 0

Delegacion: BENITO JUAREZ

Entidad Federativa: MEXICO, D. F.

Inst. especiales: o
Superfcie de construccion: 232m2
(Fuentes de nformacion)

Medidas, colindancias, croquis de localizacién y fotos al reverso o on anexos.

o o[ @ai ] owss]
(5910021 0mis [ ] Rangoiice

lase de consrucsion Precaria | Econsmica @] weda)
Inst especiaes:

Edad de la construceion:

baroiw X ThaX Com X EEE X WelEmi X SwefoX  Ows X ABERCA  (Esectia
s INMUEBLE VALIDADAS POR LA PERSONA AUTORIZADA

Base de tributacin: Base valor|_] Base renta: Renta$ § 1,000.00

Datarenc: Nornal Fusonado | subeviado ] Condomino ] Totado coenta: UNA

Clave de colonia catastral: (Area o Corredor de Valor) /A03008

Dolaconsncdo Uso:  Habiaconal ] K1

Ui Cuososon[]  Usomitoz ose  wm Te 2ome 3 e 1
Canti 0 mewanT]  vemos 0se mm Te dcme 1w 1
— o o] o oSe om Tes 2ome 2 e 10
- . oSm wm Tes 2ome 1 G 10

T e avena ] @wsan[]
o (0 Tty 5] o ] o]

CONSIDERACIONES ADICIONALES:

Cuenta Catastral
Supert. de suelo

DATOS DETERMINADOS POR LA PERSONA AUTORIZADA O REGISTRADA
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CONCLUSIONES

Por lo expuesto es la presente tesina los beneficios de este método reducira los errores, como
omisiones, de informacién anteriores, y de tener unas alternativas en casos predestinas para el
llenado, lo que daria mayor rendimiento y rapidez al llenado, las opciones contenidas ofrecen dar a
nuestros clientes mas alternativas sin que desmerite nuestro criterio y responsabilidad. El tiempo en
llenado sera mas rapido, lo que representa un menor costo tiempo-hombre lo estimo un 25%

Ademas se tener la informacion dispuesta para realizar otros trabajos relacionados por los avaluos, y
de trasmitir la informacion a otros sistemas en forma ordenada ya sea en hoja de calculo o base de
datos.

La propuesta tiene un objetivo, ofrecer una alternativa a lo ya existente, un método sencillo de captura
de informacion tener la informacién de consulta a la mano y al dia, y tener distintos formatos a las
necesidades del mercado sin que repetir la captura, tener los programas como la memoria de los
equipos sin duplicar la informacion y las imagenes disponibles en el disco duro y no en la memoria
RAM.

Se desarrollo en una plataforma WindowsXP®°, pero puede crease Linux® u otro, desde una latpop
hasta una red, en los programas como Excel®, Lotus®, Cuatro Plus®, Calc®, Google®, Ghome®,
Startofice® o otra hoja de calculo. Capacidad sera: en la Hoja de Captura 1 KB, Base de Datos
(Apoyo) 11,000 KB, Formato SHF con imagenes 7,300 KB, no rebasa 20,000KB, de acuerdo con los
equipos en el mercado y equipo en uso reciente de 4 afos a la fecha puede correr el Sistema
Multiutilitario, y se puede transferir la informacion a una base de datos, a una red Intranet e Internet.
Con respecto a los posibles usuarios deberan de conocimientos necesarios de avallos, conocer los
programas de hoja de calculo, se propone tres niveles de seguridad quien capture la informacion
basica, un supervisor y el responsable del avalio quien firmara y avalara al cliente o institucion
privada o gubernamental

El desarrollo de la MATRIZ’, para obtener la clase por los distintos usos, acabados, estructura e
instalaciones en un solo formato, es una aportaciéon ademas esta, el calculo de AREAS DE VALOR Y
CORREDORES, es otra contribucion es la TABLA POR METRO DE CONSTRUCCION, por clase,
uso y niveles o altura. Unicamente basta en caso de dar un nimero, en cada concepto y nos dara el
valor que deseamos obtener, la Matriz del calculo de los interés también se desarrolla en forma
similar, tanto el capturista, el supervisor y el responsable no tiene que aprender algun sistema de
Hoja de Calculo, basta tener el criterio, experiencia en los formatos de avallos.

El mantenimiento de la base de datos sera fundamental, ya que siempre la informacién que proviene
de ella nos ofrecera tener actualizado y los avallos que se tenga se actualizara de inmediato, en el
caso de conservar un avalto con la informacion debera de darle otro nombre y romper los vinculos
de la Hojas de Captura,

Como cualquier sistema ademas del Manual y reforzara a través capacitaciéon para su uso y
adecuaciones que requiera el usuario.

Como siempre todo se puede mejorar y corregir las posibles omisiones y fallas a las necesidades del
mercado.

% ® Marcas registrada
" Matriz de la Tesoreria del D. f.
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