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INTRODUCCION

En nuestra sociedad cuando se recurre al sistema de justicia para presentar alguna
demanda o querella sobre bienes inmuebles, se requiere de los servicios de profesionales
en Derecho para que en base a los ordenamientos en materia civil y/o penal vigentes, se
planté aquélla en los debidos términos, incluyendo documentales probatorias como son las
periciales en valuacién inmobiliaria, topografica, contable, etc., ya sea que dichas periciales
sean aportadas por las partes o de los peritos designados por el juzgador, elegidos de la
lista de auxiliares de la administracion de justicia.

Por lo anterior, como la participacion de los peritos resulta muy importante en el
ambito judicial, los requisitos y procedimientos de seleccién para integrar la lista de peritos
auxiliares de la administracibn de justicia se han ido perfeccionando anualmente,
mencionando entre algunos: poseer titulo profesional y/o especialidad acorde con la
materia de dictaminacion, presentar examen escrito relacionado con la materia a
dictaminar, actualizar datos personales y demostrar buen desempeno durante el periodo
anterior. Sin embargo, no existe ordenamiento normativo que contenga la informacién por
ciencia, arte o especialidad sobre la que versen las periciales requeridas por el Poder
Judicial.

Por lo que, en el presente estudio, a fin de atender la carencia de bases normativas
que regulen la elaboracién y revisién de avallios inmobiliarios que requiere el Poder Judicial,
se plantea su analisis y obtencién a partir de la siguiente hipétesis:

No existen bases de normatividad para la elaboracion y revision de avaluos
inmobiliarios que requiere el Poder Judicial

Por lo anterior, en la obtencion de la normatividad mencionada, se fija el objetivo de
proponer las bases minimas de normatividad en valuacion inmobiliaria en el ambito
judicial; por lo que, a fin de lograr el objetivo planteado:

En el Capitulo | se procede a investigar el marco juridico que regula actualmente al
Poder Judicial con la Valuacién Inmobiliaria, desde sus instituciones como es el Tribunal
Superior de Justicia, encargado de la imparticion de justicia, y el Consejo de la Judicatura,
encargado de la administracion, vigilancia y disciplina de los érganos judiciales, hasta la
participacion de los peritos auxiliares de la administracién de justicia, cuyos derechos y
obligaciones estan reglamentados por la Ley Organica del Tribunal Superior de Justicia,
Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, Cédigo de Procedimientos
Penales para el Distrito Federal y Nuevo Cédigo Penal para el Distrito Federal. Para este
estudio se consideran leyes, codigos y reglamentos vigentes.

Asi mismo, se mencionan aquellos juicios en los que se involucra la adquisicion y
enajenacion de bienes inmuebles, como son Apeo y deslinde, Sucesiones y Prescripcion
positiva. Cabe aclarar que aunque en dichos juicios no se precisa el objeto de los avallios
solicitados, éstos se resuelven por los tres enfoques ya conocidos: costos, ingresos y
mercado, concluyendo con el valor comercial, que en la mayoria de los casos resulta ser el
valor de mercado, ya que el mercado reconoce el valor que tienen los inmuebles por la
oferta y la demanda.

Por lo que se refiere a las sanciones por incumplimiento que se aplican a los
auxiliares de la administracién de justicia, aquéllas se encuentran en varios ordenamientos.
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En el Capitulo Il se hace la propuesta de las bases de la normatividad para la
elaboracion y revisién de avallos que requiere el Poder Judicial, tomando como base el
estudio y analisis de los fundamentos de la valuacién inmobiliaria, como son:

La Teoria Subjetiva del Valor y la Teoria Objetiva del Valor que nos permiten
entender la cualidad subjetiva del valor de mercado y los conceptos cuantitativos u
objetivos de precio y costo.

Los Principios aplicables a la valorizacién de los bienes inmuebles, como son los de
anticipacion, cambio, competencia, conformidad, crecimiento, equilibrio y declinacién,
equilibrio, ingresos crecientes y decrecientes, de mayor y mejor uso, de progresion, de
regresion, uso consistente, transparencia y finalidad, cuya interdependencia permite
conocer ciertos factores presentes e influencias especificas que modifican un caso en
particular, asi como comprender el por qué, el cémo y cuando ciertas cosas cambian y/o
afectan a la valuacion.

Las Fuerzas que modifican el valor de los bienes inmuebles, ya sea que disminuya,
aumente, se nivele o se anule, estan constituidas por cuatro grandes fuerzas de tipo
econdmico, fisico, politico y social, generadas por la actividad humana y la naturaleza.
Dichas fuerzas estan ligadas entre si y en constante cambio, pudiendo llegar a ser
incuestionables.

La Homologacion es el proceso que permite analizar inmuebles comparables con
respecto al inmueble en estudio (sujeto), premiandolos o castigandolos de acuerdo a las
variables consideradas; asi se producen los factores de ajuste cuyo promedio da lugar a un
factor resultante por cada comparable. Estos factores resultantes se aplican a los datos de
la investigacion de mercado, obteniendo los valores unitarios homologados de cada
comparable, cuyo promedio se multiplica por la superficie del inmueble en estudio para
obtener el valor de mercado (buscado).

Asi mismo, independientemente de que queda a juicio del valuador utilizar los
criterios y las formulas que den resultados mas afines a los valores comerciales, evitando
mezclar procedimientos catastrales con comerciales, se propone un sistema para
homologar criterios de valuacién entre los Peritos Auxiliares de la Administracion de Justicia
del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, mediante el analisis de los criterios
existentes.

Con los fundamentos ya mencionados, se pasa finalmente, al Procedimiento y
Esquema de Valuacion, permitiendo resumir las bases normativas minimas para la
elaboracion y revision de avallos requeridos por el Poder Judicial.

En el Capitulo Ill se realizan de manera ilustrativa dos ejemplos de elaboracion de

avallos que requiere el Poder Judicial, aplicando las bases normativas y fundamentos de la
valuacion inmobiliaria.
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l. MARCO JURIDICO

En el Distrito Federal, el Poder Judicial corresponde al Tribunal Superior de Justicia y
al Consejo de la Judicatura. El Consejo de la Judicatura se encarga de la administracion,
vigilancia y disciplina del Tribunal, Juzgados y demas érganos judiciales, en los términos
que la ley establece.

El Consejo de la Judicatura se cred por el decreto que reformé el articulo 122 de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, publicado el 31 de diciembre de
1994 en el Diario Oficial de la Federaciéon. El Consejo se integra por siete miembros: el
Presidente del Consejo quien también lo es del Tribunal, 1 Magistrado, 1 Juez de Primera
Instancia, 1 Juez de Paz, 1 consejero designado por el Jefe de Gobiernoy 2 por la Asamblea
Legislativa.

La imparticién de justicia en el Distrito Federal corresponde al Tribunal Superior de
Justicia por medio de los Magistrados, Jueces de lo Civil, Penal, Familiar, Arrendamiento
inmobiliario, para Adolescentes y de Paz.

Para la imparticion de justicia, el Tribunal Superior de Justicia cuenta con los
auxiliares de la administracion de justicia, como son los peritos, en particular, los peritos en
valuacion inmobiliaria, cuyos derechos y obligaciones se encuentran reglamentados por la
Ley Organica del Tribunal Superior de Justicia, en sus titulos sexto y séptimo, articulos 101
a 106, y en lo referente a los aranceles, articulo 140. Ademas, en sus Articulos 102 y 103,
se indica que los peritajes en materia de alguna profesion, deben ser elaborados por
profesionales titulados, quienes deben conocer la ciencia sobre la que verse el peritaje. Asi
mismo, que los peritos designados por los jueces, deben acreditar su pericia ante un jurado
que designe el Consejo de la Judicatura.

En caso de existir dudas sobre un peritaje realizado por peritos designados, de las
partes o por los jueces, asi como, existir diferencias en dictdmenes de valuacion (Articulo
353 del Codigo de Procedimientos Civiles) de cualquier clase de bienes y derechos, esta
diferencia entre avallos debe ser menor del 30% en relacidon al monto mayor, pero si es
mayor del 30%, se debe nombrar un perito tercero en discordia. Previo a la designacion de
un perito tercero en discordia, seria de gran ayuda que el Poder Judicial contara con las
bases normativas minimas para la elaboracién y revision de avallos, ya que se agotaria
esta primera instancia.

Entre los juicios relacionados con avallos inmobiliarios que resuelve el Tribunal
Superior de Justicia, se pueden mencionar los siguientes:

» El Apeo y Deslinde, tratado en el Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal, en sus articulos del 932 al 937.

“El apeo o deslinde tiene lugar siempre que no se hayan fijado los limites que
separan un predio de otro u otros, o que habiéndose fijado hay motivo fundado
para creer que no son exactos, ya porque naturalmente se hayan confundido o
porque se hayan destruido las senales que los marcaban o porque éstas se
hayan colocado en lugar distinto del primitivo.”, articulo 932 del ordenamiento
invocado.
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Aunque en el articulado mencionado, no se refiere designacion alguna de perito
valuador, si se indica que los gastos generales del apeo se haran por quien lo promueva y
los gastos que importen la intervencién de los peritos, seran pagados por quien los nombre.

» Las Sucesiones, tratadas en el Cédigo Civil para el Distrito Federal, en sus articulos
del 1281 al 1791y en el Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,
articulos 769 a 892.

“Herencia es la sucesion (testamentaria o legitima) en todos los bienes del
difunto y en todos sus derechos y obligaciones que no se extinguen por la
muerte.”, articulo 1281 del ordenamiento invocado.

Los herederos o el conyuge supérstite o el albacea designaran a un perito valuador,
el que valuara todos los bienes inventariados. Si hubiere objeciones contra el avallo, el
perito valuador expresara concretamente el valor que se atribuye a cada uno de los bienes.
Si el perito valuador no se presentara, perdera el derecho de cobrar sus honorarios por los
trabajos realizados.

» La Prescripcion Positiva, tratada en el Cédigo Civil para el Distrito Federal, en sus
articulos 1135 al 1180.

“Prescripcion es un medio de adquirir bienes (prescripcion adquisitiva) o de
librarse de obligaciones (prescripcion extintiva), mediante el transcurso de
cierto tiempo y bajo las condiciones establecidas por la ley.”, articulo 1135 del
ordenamiento invocado.

De la definicidon anterior, asi como de la revision del articulado mencionado, se
desprende que en este tipo de juicios se manifiesta una forma de adquisicion de inmuebles
a titulo gratuito, por el simple hecho de tener la posesion de un inmueble, cumpliendo con
ciertas condiciones legales; por lo que, con cierta razn no se menciona la necesidad de
periciales en valuacion inmobiliaria, excepto, tratdndose de pago de impuestos por
adquisicion de bienes inmuebles.

Por lo que se refiere al incumplimiento de las obligaciones de los auxiliares de la
administraciéon de justicia, ademas de las sanciones administrativas, adicionalmente, el
Juez sanciona a los peritos omisos con multa equivalente a sesenta dias de salario minimo
general vigente en el Distrito Federal, de acuerdo al articulo 347, fraccion VI, del Codigo de
Procedimientos Civiles.

Por lo que se refiere al incumplimiento de un perito tercero en discordia, el Tribunal
impone como sancién pecuniaria, a favor de las partes, una cantidad equivalente a la que
cotizd por sus servicios. Ademas el Tribunal dictard proveido de ejecucion en contra de
dicho perito tercero en discordia, lo comunicara al tribunal pleno y a la asociacién o colegio
que lo haya propuesto por asi haberlo solicitado el juez, de acuerdo al articulo 349 del
ordenamiento invocado

Una vez llevado a cabo todo el procedimiento de sancién administrativa hasta la
resolucién, ésta se informa, adicionalmente, a los 6rganos jurisdiccionales
correspondientes, mencionando entre algunos, los ramos civil y penal, este Ultimo con
sanciones contenidas en el Nuevo Cédigo Penal para el Distrito Federal, a saber:
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Si el perito dolosamente faltare a la verdad en su dictamen, debe cumplir de 3 a 8
anos de prision, multa de 100 a 300 Dias de Salario Minimo General Vigente en el Distrito
Federal (DSMGVDF) y suspension de la profesion, oficio, empleo, cargo o comision (articulo
313 del ordenamiento invocado).

Si el perito se retracta antes de la resolucion, debe pagar multa de 100 a 300
DSMGVDF y si se retracta antes de la segunda instancia, debe cumplir de 3 meses a un ano
de prision (articulo 314, idem).

Si el perito se conduce falsamente u oculta la verdad al desempenar sus funciones,

se le aplica una suspensiéon hasta por 3 anos en el ejercicio de su profesion (articulo 316,
id).

Pégina 8 de 42



BASES NORMATIVAS PARA VALUACION JUDICIAL ING. MIGUEL ANGEL MUCINO RUIZ

Il. FUNDAMENTOS DE LA VALUACION INMOBILIARIA

1. Origen del Valor

Durante el transcurso de la vida, el hombre estd rodeado de un sinnimero de
objetos y elementos naturales, asi como de los construidos por él mismo para el progreso
de sus sociedades. Esta serie de objetos y elementos naturales y generados por el hombre,
son utilizados por él para desarrollar su vida en el grado en el que sus necesidades lo
exigen y en funcién de sus posibilidades tecnolégicas.

El hombre, sus semejantes y todo lo que se encuentra a su alrededor en un espacio
geografico definido, con limites mas o menos conocidos, se le conoce como medio
ambiente. El medio ambiente constituye un todo con innumerables interrelaciones e
interacciones del hombre con el medio natural y del hombre con el medio creado por él.

Por lo anterior, el hombre tiene dos grandes vertientes: una, como ente individual
(psicolégico o espiritual) y otra, como ente social (fisico o material), de las cuales surgen
dos teorias:

La Teoria Subjetiva del Valor que basa su analisis en el individuo y consiste en las
apreciaciones que hace el sujeto de la realidad en que vive y que generan una serie de
pensamientos econdmicos, llamados individualismo, liberalismo, neoliberalismo vy
capitalismo. En el concepto de mercado se le conoce como corriente de la demanda. Podria
resumirse que la teoria subjetiva es aquella que define el valor econémico no como algo
inherente a la cosa misma, sino como una preferencia u opinién que la gente tiene acerca
de una cosa.

La Teoria Objetiva del Valor que basa su estudio en el aspecto social del hombre y
se cristaliza en todos los elementos materiales en los que se mueve y genera; a este
aspecto se le conoce como materialismo y como corriente econOmica genera el
materialismo histérico, el socialismo y el comunismo. En el concepto de mercado se le
conoce como corriente de la oferta.

En valuacién inmobiliaria el objetivo que se persigue es la determinacion de un
valor, entendiendo este valor como la cualidad subjetiva que lo hace objeto de un precio, o
que aplicado a la valuacion de inmuebles, se define de la siguiente forma: Valor es el mas
alto precio que se puede obtener por la enajenacién de un bien, estando ambas partes,
comprador y vendedor, veridicamente informados de las capacidades de uso que tiene el
bien, es decir, el valor de un bien es lo que mas te dan, es el mas alto monto dado por la
sociedad.

Asi mismo, cabe aclarar que el precio es la expresion del valor, o sea, la cantidad
pedida y algunas veces obtenida por la enajenacién de un bien. El concepto de precio no
debe confundirse con el de costo, ya que este Ultimo es la suma de las erogaciones
necesarias para la produccion de un bien o para construir un inmueble. Ambos conceptos
son cuantitativos y no cualitativos como el valor.

El valor asi obtenido es una estimacion del valor de mercado, por lo que, dependera
de la experiencia del valuador y de la correcta interpretacion y procesamiento de los datos
obtenidos en campo, o lo que es lo mismo, de la investigacion de mercado. En este ambito
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de estudio, el propésito del avallio siempre serd un juicio que requiera de este tipo de
pruebas periciales.

Por lo anterior, la valuacion inmobiliaria debe ser practicada por valuadores
profesionales que deben cumplir con los siguientes requisitos: cédula profesional de
posgrado y cédula profesional de arquitecto, ingeniero civil o carrera afin, expedidas por la
Secretaria de Educacién Publica.
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2. Principios del Valor

Asi mismo, la valuacion inmobiliaria también debe cumplir con los principios del

valor, los cuales estan fundados en la economia, y como la valuacién es una estimacion del
valor de los bienes inmuebles, los principios basicos de la economia también rigen los
principios de la valuacién. La comprension de los siguientes principios es esencial en el
entendimiento de los propésitos, técnicas y procedimientos de valuacion.

|

Principio de anticipacion o actualizacion. Afirma que el valor actual de un inmueble
es funcion de las expectativas de renta que se espera producira en el futuro. Este
principio fundamenta el valor por capitalizacién de rentas o enfoque de ingresos.

Principio de cambio o de causa y efecto. Es debido a la influencia de cuatro grandes
fuerzas de tipo econdmico, politico, social y fisico que se presentan y producen
efectos futuros sobre el valor de un inmueble.

Principio de competencia. Este principio esta en funcion de la oferta y la demanda,
ya que la demanda crea ganancia, la ganancia anima a la competencia, la
competencia incrementa la oferta, la oferta adicional disminuye la ganancia, la
ganancia disminuida debilita la demanda y la demanda debilitada, reduce la oferta.

Principio de conformidad. Es el valor maximo de un inmueble, el cual se logra
cuando esta presente un grado de homogeneidad social y econdémica. En el caso de
la conformidad de uso, los reglamentos de zonificacion anaden beneficios a los
inmuebles protegiéndolos de la conversion de usos.

Principio de crecimiento, equilibrio y declinacién. Los efectos del deterioro fisico
ordinario y de la demanda de mercado determinan que toda propiedad pasa por
tres etapas: la de crecimiento cuando se estan construyendo mejoras y la demanda
aumenta; la de equilibrio cuando la zona esta practicamente saturada y las
propiedades parecen sufrir pocos cambios; y la de declinacion cuando las
propiedades requieren cada vez mayor mantenimiento, en tanto que la demanda
disminuye.

Principio de equilibrio. Existe un punto de equilibrio entre la oferta y la demanda y si
hay un cambio entre éstas, afectara el valor de un bien inmueble.

Principio de ingresos crecientes y decrecientes. Se basa en las etapas de
crecimiento, equilibrio, declinacién y renovacion.

Principio de mayor y mejor uso. El mayor y mejor uso de un bien inmueble es aquel
que lo hace fisicamente posible, legalmente permitido, econémicamente viable y
que se obtiene el mayor valor del bien que se esta valuando.

Principio de progresion. El valor de propiedades menos valiosas se ve incrementado
al estar asociado con propiedades mas valiosas.

Principio de regresion. El valor de propiedades mas valiosas disminuye por la
presencia de propiedades menos valiosas

Principio de sustitucion. Cuando dos o mas inmuebles en igualdad de condiciones
estan disponibles, el que tiene menor valor presenta mayor demanda y distribucion,
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estableciendo el valor justo de mercado. Este principio fundamenta el valor fisico o
de costos.

@ Principio de uso consistente. Un bien inmueble en transicion a otro uso no debera
valuarse considerando un uso para la tierra y otro distinto para las construcciones o
mejoras, sino un mismo uso para ambas. De lo contrario, seria inconsistente con el
aspecto econémico de la valuacion.

@ Principio de transparencia. El avallo de un inmueble debe incluir la informacién
necesaria y suficiente para su facil comprension y detallar la investigacion y
documentales utilizadas. Este principio derogé la frase “a mi leal saber y entender”

@ Principio de finalidad. Atendiendo a la finalidad, este principio justifica todos los
valores de caracter objetivo, excepto el valor de mercado, ya que éste es subjetivo, y
por tanto, es independiente de la finalidad.

Como se puede observar, estos principios son aplicables a la valorizaciéon de los
bienes inmuebles, y su interdependencia permite conocer ciertos factores presentes e
influencias especificas que influyen en un caso particular, permitiendo comprender el por
qué, el como y cuando ciertas cosas cambian y/o afectan a la valuacién inmobiliaria.
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3. Factores que modifican el valor

El valor de los bienes inmuebles puede ser modificado, ya sea que disminuya,
aumente, se nivele o se anule, por cuatro grandes fuerzas de tipo econdémico, fisico, politico
y social, generadas por la actividad humana y la naturaleza. Estas fuerzas estan ligadas
entre siy en constante cambio, pudiendo llegar a ser incuestionables.

A continuacién se mencionan algunas de estas fuerzas que modifican el valor de los
bienes inmuebles:

@ Fuerzas econdémicas: Entre éstas se mencionan las siguientes: Calidad, cantidad y
vida probable de los recursos naturales. Asi como el Monopolio. Oligopolio,
Monopsonio y Oligopsonio. Ademas, tendencias de empleos y salarios e inflacion.
Aumento en los precios, Devaluaciones. Aumento en los costos de los bienes de
consumo.

@ Fuerzas fisicas: Dentro de éstas cabe mencionar las siguientes: Clima. Topografia.
Recursos minerales. Zonas sismicas. Existencia de comercios, escuelas, iglesias,
parques. Asi como las caracteristicas propias del inmueble: ubicacién, forma,
superficie, edad, estado de conservacion y elementos de construccion.

@ Fuerzas politicas: Entre éstas se pueden mencionar las Leyes de zonificacion,
reglamentos de construccion, impuestos y servicios municipales.

@ Fuerzas sociales: En éstas se incluyen: incremento o decremento poblacional,
cambio en la densidad poblacional, nivel sociocultural, cambios arquitecténicos en
diseno y utilidad, estaciones de transporte colectivo Metro, segundos niveles,
mercados sobre ruedas, tianguis.

Por todo lo anterior, se puede concluir que todas y cada una de las fuerzas de tipo

econOmico, fisico, politico y social tienden a modificar los costos y precios y en
consecuencia el valor de los bienes inmuebles.
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4, Homologacion

En valuacién inmobiliaria la necesidad de equiparar o poner en relacion de igualdad
0 semejanza dos o0 mas inmuebles, tomando en cuenta variables intrinsecas y extrinsecas,
o cualquier otra variable que se considere que puede ser incluida, orientard hacia una
investigacion de mercado y a un razonable analisis de homologacion de la investigacion
realizada.

El mercado donde se realiza la investigacion es el escenario donde compradores y
vendedores coinciden creando mecanismos de oferta y demanda con la finalidad de
efectuar transacciones sobre diferentes tipos y calidades de bienes, como lo es el mercado
inmobiliario, el cual requiere tomar en cuenta las variables en que esta inmerso el inmueble
en estudio, llamado también sujeto, ya que dichas variables afectan el valor de un bien en
relacion a otro.

Asi mismo, cabe mencionar que cuando la investigacion de mercado es obtenida de
fuentes de informacién como son revistas, diarios, agentes inmobiliarios, internet, etc.,
también se obtienen precios que corresponden a ofertas y no a valores, es decir, que en la
mayoria de los casos la oferta es superior al valor; por lo que en ambos casos, para
subsanar esta diferencia, se debe incorporar un factor de comercializacion.

Por lo que se refiere a los elementos de comparacion, éstos dependen del principio
de crecimiento (expansidn), equilibrio (sobreoferta), declinacién (recesién) y renovacion
(recuperacion); de las condiciones del entorno (variables externas), por lo que es necesario
considerar las condiciones urbanas que prevalecen, como son: si se trata de una zona
antigua o moderna, nivel socioeconémico de la poblacion, servicios y equipamiento, niveles
de contaminacion ambiental, paisaje, uso de suelo; de las caracteristicas del inmueble
(variables internas), como son zona, ubicacion, superficie, topografia, permeabilidad,
compresibilidad, etc., en relacion a la tierra, y la calidad, edad, estado de conservacion,
obsolescencia, versatilidad, etc., en relacion a las construcciones, ya que un elemento de
valor para una poblaciéon joven, puede no serlo para una poblacion madura o de la tercera
edad.

Por ejempilo, el ruido que se genera por asistir a una escuela basica, resulta molesto
para pobladores de la tercera edad; que tan comunicadas estan las universidades para los
pobladores que se encuentran en la etapa profesional; las estaciones del transporte
colectivo metro generan valores en zonas populares y los disminuye en zonas residenciales;
hasta el color irisado de una fachada puede ser mas aceptable en una zona popular que en
una zona residencial.

Por lo anterior, el proceso de homologacion consiste en analizar inmuebles
comparables con respecto al inmueble en estudio (sujeto), premiandolos o castigandolos de
acuerdo a las variables consideradas; asi se producen los factores de ajuste cuyo promedio
da lugar a un factor resultante por cada comparable. Estos factores resultantes se aplican a
los datos de la investigacion de mercado, obteniendo los valores unitarios homologados de
cada comparable, cuyo promedio se multiplica por la superficie del inmueble en estudio
para obtener el valor de mercado (buscado).

Especificamente, para calcular el enfoque de costos, la investigacion de mercado

consiste en obtener datos sobre la venta de terrenos, los cuales deberan ser homologados
en base a las variables que sean consideradas.
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Por lo que, para encontrar el valor de mercado de un terreno por valuar, se parte de
la homologacion de terrenos ofertados con respecto al lote tipo establecido, obteniendo el
valor unitario para este Gltimo. Posteriormente, se val(a el predio en cuestion aplicando los
criterios correspondientes a las variables del lote en estudio.
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FACTORES DE HOMOLOGACION

En valuacion catastral actualmente se utilizan criterios practicos de la valuacion y
formulas empiricas, como las del Distrito Federal y el Estado de México, que toman en
cuenta el comportamiento de los elementos de comparacion; por lo que, generalmente
gueda a juicio y experiencia del valuador utilizar los criterios y las formulas que den
resultados mas afines a los valores comerciales.

@ Factor de Comercializaciéon (FC): Porcentaje respecto al precio de oferta en que se
estima se pudiera vender el inmueble en cuestion. Este factor dependera del momento
de la negociacién entre el vendedor y comprador.

‘@ Factor de Fondo (FFo): Actualmente existen dos criterios: el primero, si el fondo del lote
por valuar es mayor que el del lote tipo, se hacen subdivisiones iguales al fondo tipo, a
partir de la parte media del frente. Para la subdivision mas proxima del frente el
FFo=1.00 y para las subdivisiones siguientes, el FFo es igual 0.70 veces el factor de la
subdivisiébn inmediata anterior, mas cercana a la calle, es decir, 1.000, 0.700, 0.490,
0.343,..., hasta la cuarta subdivision.

En el segundo criterio se aplica una formula empirica para el caso de que el fondo del
lote por valuar (sujeto) sea mayor que el del lote tipo:
FFo=(Fotiro/FosusET0)1/?

El FFo=1.00 para inmuebles cuya longitud de fondo sea menor o igual a la del fondo
base o tipo.

Suponiendo que el fondo de un lote en estudio es cuatro veces el del fondo tipo, de
acuerdo a la férmula, el FFo= (Foriro/4Fotiro) 12=0.50

Por lo tanto, de los resultados obtenidos, se desprende que un lote con fondo mayor al
lote tipo es castigado en lugar de ser premiado, lo cual denota que se estan ignorando
los principios de la valuacién, entre los que cabe mencionar, el de la oferta y la
demanda y el del mayor y mejor uso.

‘@ Factor de Irregularidad (Fl): Conocido también como factor de forma, ya que un predio
con una forma regular permite un mejor aprovechamiento para cualquier proyecto. Para
obtener este factor se utilizan dos criterios: uno, que consiste en subdividir el lote
irregular o principal en un area regular (rectangulo inscrito); el otro criterio consiste en
subdividir el lote irregular en porciones anterior y posterior y areas irregulares interiores
y con frente a la via de acceso. El calculo de este factor esta en funcién de la mayor
forma regular en la que se pueda desarrollar cualquier proyecto, con respecto al lote
principal.

@ Factor de Frente (FFr): Para determinar este factor existe el siguiente criterio: si el frente
del inmueble por valuar es mayor o igual al frente permisible, el factor de frente es igual
a la unidad, pero si el frente es menor que el frente permisible, se utiliza la formula
empirica siguiente:

FFr=Frsueto/ FreermisiBLE

Suponiendo que el frente de un lote en estudio es cuatro veces el del frente permisible,
de acuerdo a este criterio, el factor de frente siempre sera la unidad. Por lo tanto, se
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concluye que un lote con frente mayor al frente permisible no se esta premiando, de lo
cual se desprende que no se estan tomando en cuenta los principios de la valuacion,
como el del mayor y mejor uso.

@ Factor de Superficie (FSup): Este factor se determina con una férmula empirica cuando
la superficie del lote por valuar es mayor que la del lote tipo (FSup= 0.7 +
(Stipo/Ssujeto) x 0.3). Cuando la superficie del lote por valuar (Asusero) €s menor o igual
a la superficie del lote tipo, el factor de superficie es igual a la unidad.

Suponiendo que la superficie de un lote en estudio es cuatro veces la superficie del lote
tipo, de acuerdo a este criterio, el factor de superficie tenderad a 0.70. Por lo tanto, se
desprende que un lote con superficie mayor a la superficie del lote tipo no se esta
premiando, es decir, no se estan tomando en cuenta los principios de la valuacion,
como es el del mayor y mejor uso.

Por lo tanto, cuando la superficie del lote por valuar sea mayor a la superficie del lote
tipo, el factor de superficie estara en funcion de los principios de la oferta y la demanda
y del mayor y mejor uso, entre algunos.

@ Factor de Topografia (FTop): Cuando un lote presenta un desnivel o altura por
escarpado, hacia arriba o hacia abajo, rugosidad, elevacion o hundimiento, respecto al
nivel de la banqueta o de la vialidad de acceso, el factor de topografia se determina
comparando los costos que representaria desplantar el proyecto de la cimentacion con
respecto al nivel de banqueta y en las condiciones orograficas en que se encuentra.

‘@ Factor de Ubicacidn (Ub): Este factor corresponde a la ubicacion en la manzana del lote
por valuar, es decir, que puede ser interior (sin frente a via de circulacion), intermedio (1
frente), en esquina (2 frentes), lote con frentes no contiguos (2 frentes), cabecero (3
frentes) y manzanero (4 frentes). Este factor se determina de manera practica mediante
un porcentaje que siempre premia los lotes a partir de dos frentes.

@ Factor de Uso del Suelo (FUso): Factor que se estima a partir de considerar que los
predios con uso autorizado como comercial (HC) y mixto (HM) tienen mayores ventajas
sobre los habitacionales (H), debido a que se permite el desarrollo de unidades mas
rentables. Una forma de obtener el factor de uso del suelo es mediante la aplicacién del
método residual.

@ Factor de Zona (FZo): Este factor se determina de manera practica mediante un
porcentaje que corresponde a la diferencia de los servicios pUblicos y/o entorno entre el
lote comparable y el lote por valuar. Asi mismo, en lo que se refiere al entorno, puede
presentarse un impacto ambiental de tipo econémico, politico, social o fisico. Para
estimar este factor es muy importante tomar en consideracion la clasificacion de la zona
donde se ubique nuestro sujeto y el comparable, ya que de ello serd determinante la
calidad y cantidad de servicios publicos y equipamiento urbano.

@ Factor de Conservacion (FCons): Factor que compara el estado de conservacion del
inmueble sujeto respecto al comparable. El calculo de este factor esta en funcion del
costo por mantenimiento que restablezca el inmueble por valuar a sus condiciones
originales de uso.
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Factor de Demérito (FDem): Este factor esta en funcion de los factores de edad, estado
de conservacion y obsolescencia, los que deprecian al valor de reposicidon nuevo,
ajustandolo segln el estado actual que presente el inmueble por valuar.

Factor de Edad (FEd): Factor que compara las edades del inmueble sujeto respecto de
los comparables. Actualmente existen dos criterios para obtener este factor mediante
formulas empiricas, la del Distrito Federal y la del Estado de México. La primera arroja
factores entre 0.10 para una vida Gtil normal agotada y 1.00 para un inmueble nuevo o
con mantenimiento reciente, pero el factor minimo a utilizar es de 0.60. La segunda
formula arroja factores entre 0.60 para una vida Gtil normal agotada y 1.00 para un
inmueble nuevo o con mantenimiento reciente, pero el factor minimo a utilizar es de
0.60.

Obsérvese que un inmueble nuevo o con mantenimiento reciente no se esta premiando,
ya que el factor de edad es igual a la unidad, pero cual es la reaccion de la sociedad a
este respecto. Si bien un inmueble con las caracteristicas mencionadas da una buena
imagen para la ciudad, las autoridades tienden a aumentar el impuesto predial y
garantizarse un ingreso con un factor de edad minimo de 0.60, situacién que para la
mayor parte de los ciudadanos resulta insostenible, prefiriendo tener un inmueble al
menos con una fachada en obra negra, sin acabados, intemperizada y sin
mantenimiento, prefiriendo muy a su pesar que esta situacion repercuta en la oferta de
su inmueble, dado el caso.

Por lo tanto, para que verdaderamente se premie con un factor de edad real, las
autoridades deben premiar aquellos inmuebles que se les proporciona mantenimiento
reciente o que son nuevos, en funcion de que el impuesto predial no debe incluir a las
construcciones, y ganando asi, tanto una buena imagen nacional como internacional
para la ciudad.

Factor de Obsolescencia: Mejora por la pérdida de valor técnico o econdmico. Si la
obsolescencia es curable, este factor resulta de la relacion de la cantidad necesaria
para curar la obsolescencia (incluyendo preliminares) respecto de la superficie, y a su
vez, respecto del valor unitario de la construccion.

Una vez que se han analizado los datos obtenidos de la investigacion de mercado y se
han seleccionado los factores que a juicio y experiencia del valuador son los mas
representativos para el estudio que se esta realizando, se procede a obtener el factor
resultante o de ajuste que se utilizara para obtener el valor de mercado.

Para la obtencién del factor resultante o de ajuste, se tienen dos criterios, uno se
obtiene del producto de todos los factores seleccionados y otro del promedio de dichos
factores. Antes de proceder a proponer uno de ambos criterios, es muy importante
considerar lo siguiente: Si nuestro sujeto representa el 100% (la unidad) y si el
comparable es mejor, habrda que llevarlo al nuestro, disminuyéndolo (menor a la
unidad), en caso contrario, si el comparable no es mejor, habra que llevarlo al nuestro,
aumentandolo (mayor a la unidad).

Considerando el caso extremo de que todos los factores seleccionados fueran menores
a la unidad, el producto de tales factores arrojarian un factor resultante o de ajuste
mucho menor a la unidad; en cambio, si se utilizara el promedio de dichos factores, el
resultado resultaria del orden de tales factores.
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Por otra parte, si se considera el caso extremo de que todos los factores seleccionados
fueran mayores a la unidad, el producto seria un factor resultante o de ajuste mucho
mayor a la unidad, el que comparado con el promedio de dichos factores, el resultado
seria del orden de dichos factores. Por lo que, se propone utilizar el promedio o0 media
aritmética de los factores para obtener el factor resultante o factor de ajuste que se
aplica para obtener el valor de mercado, resultado de la homologacion.
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I1l. BASES NORMATIVAS PARA LA ELABORACION Y REVISION DE AVALUOS
1. Procedimiento de valuacion

El procedimiento de elaboracion y revisidon de avallos inmobiliarios que utiliza el
Poder Judicial requiere en primera instancia definir la naturaleza del problema por resolver,
para lo cual se realizan varios pasos, como son la identificacion de la propiedad, la
determinacién de los derechos inherentes de la propiedad, el objeto y propésito del avallo,
la fecha de estimacion del valor, etc.

En lo referente a la identificacion de la propiedad, la primera fuente de informacion
es la recabada en el expediente, ya que con la documental aportada es posible identificar la
propiedad; por lo anterior, es posible pasar a la informacién que se recabara fisicamente, o
sea, que mediante la inspeccion fisica es posible cotejar aquella informacién que fue
obtenida documentalmente.

En la valuaciébn inmobiliaria no cuenta sélo la valuaciébn de la tierra y las
construcciones sino también los derechos inherentes de la propiedad, ya que son de suma
importancia en la valuacion; entre los derechos e intereses se pueden mencionar los
siguientes: el valor de las rentas percibidas, derechos del espacio aéreo, subsuelo, de paso,
afectaciones del predio por ampliacién de vialidad, juicios de expropiacion, restricciones del
uso del suelo, diligencias de apeo y deslinde, contratos de arrendamiento, etc.

El objeto del avallo es el tipo de valor buscado, el cual depende del tipo de bien
inmueble a valuar y del propésito del avallio o sea del uso para el cual fue solicitado éste,
por ejemplo: el valor comercial de una casa habitacion para compraventa, el valor fisico o
de costos de un inmueble de uso especializado para un crédito hipotecario, etc. Otros usos
del avallio pueden ser los siguientes: sucesion, donacion, expropiacion, etc.

Asi mismo, tanto la inspeccién general del entorno como las documentales relativas
a los planes delegacionales y planes parciales de desarrollo urbano aportan informacion
sobre las caracteristicas urbanas donde se ubica el inmueble por valuar, como son la zona,
tipo de construccion, indice de saturacién, poblacién, nivel socioeconémico de la poblacion,
servicios y equipamiento, niveles de contaminacién ambiental, uso de suelo, las cuales
actlan en forma diferencial en cada caso.

Continuando con la trascendencia que representa la inspeccién fisica y las
documentales, la ubicacion del inmueble debe coincidir en su nomenclatura, medidas y
colindancias, superficie de terreno, densidad habitacional, intensidad de construccién y
servidumbres y/o restricciones. Asi también, debe ser posible determinar mediante la
inspeccidn, las caracteristicas orograficas y panoramicas,

Otra parte del procedimiento es la descripcion de las construcciones por nivel y
tipos de construccion, uso actual, remodelaciones, ampliaciones, unidades rentables, asi
como, su edad, estado de conservacion, vida util normal, vida Gtil remanente y calificacion
del proyecto. Ademas de los elementos de construccion y de las instalaciones especiales,
elementos accesorios y obras complementarias, incluyendo la calidad de los materiales y
de la mano de obra.

Por lo que se refiere a los métodos de valuacién, éstos son el Fisico, Capitalizacion

de Rentas y de Mercado, si bien se deben aplicar los tres, también dependen del tipo de
inmueble que se requiera valuar, ya que pueden ser Terrenos: urbanos, rurales, ejidales,
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comunales, mostrencos. Habitacionales: casa habitacién, condominio horizontal y vertical,
asilos, orfanatorios, etc. No habitacionales: oficinas ( privadas y de gobierno), Salud
(hospitales, clinicas, consultorios, etc.), Deporte (estadios, centros deportivos, balnearios,
gimnasios, etc.), Industria (fabrica, taller, bodega de maquinaria, gasolinerias, diversos
talleres de reparacion, etc.), Cultura (auditorios, cines, teatros, guarderias, jardines de
ninos, primarias, secundarias, preparatorias, universidades, templos, iglesias, etc.),
Comercio (centros comerciales, restaurantes, farmacias, ferreterias, etc.), Servicios,
Turismo, entre algunos.

Método Fisico. Cuando se emplea este método se hace una estimacion del valor de
un bien inmueble basada en el costo actual de reproduccion o reposicion como si aquél
estuviera nuevo, se le resta cualquier pérdida de valor causada por la depreciacién, ya sea
por deterioro (edad, uso y/o destruccion) u obsolescencia (externa y/o funcional); por
Gltimo, se le suma el valor estimado del terreno, resultado del analisis de la investigacion
de ofertas de terrenos similares.

Método de Capitalizacion de Rentas. La estimacion del valor de un bien inmueble
por este método se basa en la relaciébn entre el porcentaje de rendimiento que un
inversionista o comprador espera o requiere de dicho bien y el ingreso neto que produce el
mismo. El proceso considera el andlisis de la investigacibn de operaciones de renta o
alquiler, las deducciones y la obtencion de una tasa de capitalizacion.

Método Comparativo o de Mercado. Cuando se utiliza este método se obtiene una
estimacion del valor de un bien inmueble, comparando el bien que se valUa (sujeto) con
ofertas recientes de compraventa (comparables), ya que el valor del inmueble sujeto esta
relacionado con el valor de los inmuebles comparables, 0 sea, que representan el rango
mas probable del valor del sujeto. Mediante el analisis de la investigacion u homologacion,
los ajustes al precio de venta de un bien comparable se hacen sumando el valor de las
caracteristicas presentes en el bien sujeto, pero no en el bien comparable, y restando el
valor de las caracteristicas presentes en el bien comparable con las que no cuenta el
sujeto.

Asi también, cuando los inmuebles son de tipo especializado, es decir, aquéllos
CUYyo UsO presenta caracteristicas especiales y especificas, como son hospitales, clinicas,
estadios, gimnasios, gasolinerias, escuelas, iglesias, etc., no es posible aplicar el enfoque
de valor de mercado, ya que en el mercado inmobiliario es dificil encontrar comparables
que nos permitan obtener el valor buscado; por lo que, el enfoque de costos es el mas
apropiado para obtener el valor de las propiedades especializadas. Con el enfoque de
costos se obtiene el costo actual para construir un inmueble comparable con las mismas
caracteristicas que el sujeto, el costo asi obtenido es demeritado por edad, estado de
conservacion y/u obsolescencia (curable o incurable), si fuera el caso, del inmueble sujeto.

Asi mismo, en los casos que se deba valuar un terreno urbano en brefa o con
construcciones y no exista un mercado inmobiliario que nos permita encontrar
comparables, se puede recurrir al método residual, estatico o dinamico, debiendo tomar en
consideracién que el mayor y mejor uso sea para desarrollar un proyecto inmobiliario y
exista viabilidad técnica, juridica, social, econémica y financiera del proyecto inmobiliario.
Asi también, se puede utilizar para valuar terrenos grandes o de alta deseabilidad y para
verificar valores obtenidos por el método comparativo.

Dependiendo de la naturaleza e importancia del inmueble por valuar o de la
complejidad del caso, se puede utilizar el residual estatico o dinamico.
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El método residual estatico no toma en cuenta el valor del dinero en el tiempo y por
tanto calcula el valor residual que puede asignarse a un terreno o terreno con
construcciones a partir de la simple diferencia de los ingresos y egresos que el inmueble
analizado genera en un momento dado.

El método residual dinamico toma en cuenta el valor del dinero en el tiempo y por
tanto calcula el valor residual que puede asignarse a un terreno 0 terreno con
construcciones a partir del valor presente neto de los flujos de efectivo que el inmueble
analizado generara en el futuro, es decir, sera la diferencia entre el valor actual de los
cobros obtenidos por la venta o renta del inmueble terminado y el valor actual de los pagos
realizados por los diversos costos y gastos, con una tasa de descuento determinada.

La fecha de estimacion del valor es importante para determinar el valor actual o
presente porque los factores que crean o destruyen el valor estan siempre en proceso de
cambio; por lo tanto, la estimaciéon del valor sera valida s6lo para un periodo de tiempo a
partir de que es emitido.
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2. Bases normativas para la elaboracion y revision de avallos que requiere el poder judicial

Por lo tanto, la propuesta de bases normativas minimas para la elaboracion y
revision de avallos requeridos por el Poder Judicial pueden resumirse en el siguiente
esquema, sin menoscabar la informacién que el valuador considere acorde al objeto y

propésito del avallo.

Datos del Juicio

(Actor, Demandado, Juicio, Nimero de expediente y Secretaria, ubicado en el angulo

superior derecho.)

1. ANTECEDENTES

Valuador

Nombre completo anteponiendo la abreviatura de la carrera que
corresponda a su formacion escolar (Ingeniero: Ing., Arquitecto: Arq.,
etc.).

Cédula de la Licenciatura

Nimero de la cédula correspondiente.

Cédula de la Especializacion

Nimero de la cédula correspondiente.

Especialidad

Bienes inmuebles.

Solicitante

Actor, demandado o en rebeldia de alguna de las partes

Fecha del avallo

Corresponde al dia, mes y ano en que se edita el avallo, coincidiendo
con la fecha en la que se estima el valor del bien inmueble y en la que
se efectud la Ultima visita de inspeccion de éste. Lo anterior debe estar
comprendido entre la aceptacion del cargo y el término concedido.

Inmueble que se valda

Pueden ser Terrenos: urbanos, rurales, ejidales, comunales, mostrencos.
Habitacionales: casa habitacion, condominio horizontal y vertical, asilos,
orfanatorios, etc.. No habitacionales: oficinas ( privadas y de gobierno),
Salud (hospitales, clinicas, consultorios, etc.), Deporte (estadios, centros
deportivos, balnearios, gimnasios, etc.), Industria (fabrica, taller, bodega
de maquinaria, gasolinerias, diversos talleres de reparacion, etc.),
Cultura (auditorios, cines, teatros, guarderias, jardines de nifos,
primarias, secundarias, preparatorias, universidades, templos, iglesias,
etc.), Comercio (centros comerciales, restaurantes, farmacias,
ferreterias, etc.), Servicios, Turismo, entre algunos.

Del parrafo anterior se desprende la existencia de inmuebles de uso
especializado, es decir, aquéllos cuyos usos presentan caracteristicas
especiales y especificas, dentro de los cuales se pueden mencionar los
siguientes: hospitales, clinicas, estadios, gimnasios, gasolinerias,
escuelas, iglesias, etc.

Ubicacion del inmueble

Es la indicada en escritura. En el caso de que a la fecha del avallo sea
otra, se complementa especificando la actual:

Régimen de propiedad

Es la asentada en escritura si es Privada (individual o colectiva:
condominal, copropiedad, sociedad anénima, asociaciones civiles,
cooperativas, etc.), Social, Gubernamental, Internacional o de cualquier
otra naturaleza.

Propietario del inmueble

Es la persona fisica 0 moral que es propietaria del bien inmueble, segin
documentacion oficial que ampare dicho supuesto, especialmente de
escrituras del bien inmueble emitidas por Notario Publico, 0 documento
equivalente.

Objeto del avalio

Es el tipo de valor buscado, el cual depende del tipo de bien inmueble a
valuar y del propésito del avallo, por ejemplo: el valor comercial de una
casa habitacion para compraventa, el valor fisico o de costos de un
inmueble de uso especializado para un crédito hipotecario, etc.
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Propésito del avallo

Es el uso para el cual fue solicitado el avallo, entre los cuales se pueden
mencionar los siguientes: compraventa, sucesion, donacion,
expropiacion, crédito hipotecario, etc.

Ndmero de cuenta predial

Es el que se asienta en la boleta del predial.

Ndmero de cuenta de agua

Es el que se asienta en la boleta del agua.

2. CARACTERISTICAS URBANAS

Clasificacion de la zona

Los planes de desarrollo urbano describen basicamente la vocacién
predominante de la zona, informacion que deberd complementarse a
juicio del valuador, si es de categoria precaria, econémica o de interés
social, media o regular, buena, muy buena o de lujo. En el supuesto de
que no haya Programa o Plan de Desarrollo Urbano, se debe hacer
referencia al area donde se ubica el inmueble sujeto, en la que las
caracteristicas fisicas, econémicas y sociales son homogéneas. Si la
zona es sensiblemente heterogénea, debe citarse tal situacion,
describiendo las diferencias observadas.

Tipo de construccion
predominante

De acuerdo a la vocacion, corresponde al tipo de construcciones que
predominan en la calle, manzana o zona, incluyendo nimero de niveles
y si son de tipo antiguo o moderno.

Indice de saturacion de la zona

Corresponde a una estimacion del valuador sobre el porcentaje
aproximado de lotes con construccion en relacién al nimero total de
lotes en la zona, o en su defecto, en la calle 0 manzana donde se ubica
el inmueble sujeto.

Poblacion

Puede ser normal o flotante (si proviene de otra zona) y si es escasa,
regular, normal, semidensa o densa, en funcion de la densidad de
poblaciéon (hab/Ha).

Indice socioeconémico

Es la estimacion del nivel socioeconémico de la poblacion, a juicio del
valuador; puede ser: medio bajo, bajo, medio, medio alto, alto o muy
alto.

Contaminacién ambiental

Se refiere a la contaminacion de los valores naturales, sociales y
culturales existentes en una zona, la que perjudica la vida material y
psicologica de los habitantes. Entre algunos de los contaminantes, se
pueden mencionar los siguientes: ruidos, vibraciones, gases, olores,
basura, antros, ambulantaje, talleres mecanicos, escuelas, industrias,
etc. Esta informacion se obtiene el dia en que se realiza la inspeccion
del inmueble y a las visitas subsecuentes.

En todos los casos en los que el valuador estime que la contaminacion
ambiental de cualquier tipo, afecte directa o indirectamente el valor del
inmueble sujeto, senalar el grado de contaminacion de acuerdo a lo
establecido por norma, autoridad competente o técnico especializado,
debiendo anexar dictamen que fundamente el dicho del valuador.

Uso del suelo

Es el uso autorizado en los programas delegacionales y programas
parciales de desarrollo urbano. Si el uso autorizado no corresponde al
que posé el bien inmueble a la fecha de la inspeccion, es posible que
haya sido adquirido con anterioridad.

Vias de acceso e importancia

Son las vialidades que directa o indirectamente permiten el acceso a la
zona; por lo que, se clasifican de acuerdo a su funcion especifica dentro
de la estructura urbana en los siguientes tipos: Subregional, Primaria,
Secundaria, Local y de Penetracion:

Servicios publicos

Los servicios publicos o municipales pueden ser completos o
incompletos, presentar un grado de avance si estan en proceso de
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construccién o encontrarse a cierta distancia si no cuentan con servicios
en la zona donde se encuentra nuestro inmueble sujeto.

Abastecimiento de agua potable: Red de distribucion con suministro
mediante las tomas domiciliarias, hidrantes para servicios publicos,
carros tanque de frecuencia regular, etc.

Drenaje y alcantarillado: Redes de recoleccion de aguas residuales en
sistemas separados para aguas negras y pluviales o sistemas
combinados; fosas sépticas, letrinas, etc.

Red de electrificacion: Suministros a través de redes aéreas,
subterraneas o mixtas, etc.

Alumbrado publico: Sistema de cableado aéreo o subterraneo, aéreo y
subterraneo, etc.; postes de madera, concreto, metalico sencillo,
metalico elemental; tipo de luminarias: lamparas incandescentes,
fluorescentes, vapor de mercurio, vapor de sodio, vapor de yodo, etc.
Paramentos de vialidades: Guarniciones de concreto hidraulico de
seccion trapezoidal, de concreto hidraulico de hombro redondo, de
piedra basaltica de seccion rectangular, de cantera de seccion
rectangular, camellones jardinados con guarniciones de concreto
hidraulico, etc.

Banquetas o0 aceras: Ancho y materiales empleados: sin pavimentos
(terraceria) o con pavimentos (concreto hidraulico simple, reforzado o
asfaltico, cantera natural, piedra bola, piedra laja, elementos
prefabricados (adoquin, adocreto), franjas jardinadas, etc.

Vialidades: Clasificacion, ancho, sentido, nimero de carriles, con o sin
camellon.

Pavimentos: Concreto hidraulico simple, reforzado o asfaltico, piedra
bola, piedra laja, cantera, adoquin, adocreto, terraceria simple o sin
pavimentacion y terraceria con un riego de impregnacion.

Red telefénica: Aérea o subterranea.

Gas natural: Red con tanque estacionario local o de suministro directo
por medio de redes subterraneas.

Recoleccion de desechos sodlidos: Medio de recoleccion y periodicidad
con que se lleva a cabo la recoleccion de desechos organicos e
inorganicos.

Vigilancia: Puede ser privada o publica, con o sin accesos controlados.
Con personal a pie, equipo motorizado, montada, etc.

Transporte: Metropolitano, tren ligero, metrobls, autobus, trolebus,
pesero, taxi, bicitaxi, etc.

Equipamiento urbano

Es el 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, donde se
proporcionan servicios de bienestar social y apoyo a las actividades
econdmica, social, cultural y recreativa, por medio de centros
comerciales, mercados, templos religiosos, centros educativos, plazas
civicas, parques Yy jardines, deportivos, gasolineras, hospitales,
nomenclatura de calles y senalizaciones, entre algunos.
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3. TERRENO

Tramo de calle, calles
transversales, limitrofes y
orientacion

Se incluye desde el nombre del tramo de vialidad en la cual se ubica el
inmueble hasta la orientacién correspondiente de la acera en la que se
localiza el nimero oficial, frente o acceso principal, de acuerdo con la
visita de inspeccién al inmueble, levantamiento, escritura o documento
que permita establecer la orientacion correcta. Lo anterior se
complementa midiendo la distancia a la esquina mas préxima.

En el caso de que el predio cuente con mas de un frente a dos o mas
vialidades, es decir, que se ubique en esquina, sea cabecera de
manzana o0 manzana completa, se relacionan los nombres de todas las
calles y sus orientaciones respectivas.

Croquis de localizacion

Ya sea croquis o plano con norte geografico, debe contener al inmueble
sujeto, puede ser dibujado o transferido de fuente magnética, donde se
puedan apreciar: el tramo de la vialidad o vialidades de la calle o
manzana donde se ubica el bien inmueble, incluyendo las vialidades
transversales y/o diagonales limitantes; asi mismo, las vias de acceso y
el equipamiento urbano préximos al inmueble.

Medidas y colindancias

Corresponden a las descritas en la escritura o documento equivalente
que permita conocer la superficie, dimensiones lineales y orientaciones
de cada uno de los linderos o limites del predio objeto del avallo.
Cualesquiera que sea la fuente de informacion, ésta debe incluir:
nombre de la fuente, nimero de instrumento, documento u oficio, fecha
de elaboracién, nombre del funcionario o area y entidad federativa en
que se emite. Tratandose de escrituras publicas, incluyen: el nimero de
la escritura, fecha, nombre del notario y el nimero y entidad federativa
en que dicha notaria se encuentra.

La captura de datos debe ser textual, aunque presenten omisiones y
errores ortograficos. En el rubro de notas, se incluyen las observaciones
que se estimen pertinentes para corregir o aclarar puntos relevantes.

En bienes inmuebles sujetos a régimen de propiedad privada colectiva,
se consignan por separado las medidas y colindancias del terreno y de
las areas privativas.

Superficie de terreno

Corresponde al area que posee todo el terreno, tanto para propiedades
en régimen individual como en régimen colectivo, de acuerdo al
documento que sirvié de referencia para conocer dicha superficie.
Cuando existan diferencias significativas entre medidas y/o superficies
asentadas en la escritura publica y las obtenidas por medicion directa,
planos o algin documento expedido por autoridad competente, en el
Capitulo de Consideraciones Previas al Avallio se asienta el area que se
utilice en el céalculo de los valores, y se fundamenta la razén de su uso.

Indiviso (en su caso)

En bienes inmuebles de régimen privado colectivo se utiliza el
porcentaje de indiviso correspondiente; dato que se obtiene
principalmente de las escrituras publicas de la propiedad y refleja el
valor nominal que le corresponda a la unidad condominal, en relacién
con el valor nominal de todo el condominio (cuando dicho indiviso ha
sido estimado en funcién de valores nominales).

Caracteristicas orograficas

Son los accidentes topograficos del terreno por muy insignificantes que
parezcan, puede ser plano o presentar pendientes (ascendentes o
descendentes), oquedades, depresiones o promontorios. La
configuraciéon puede ser regular (rectangulo o cuadrado) o irregular
(cualquier otra forma geométrica).
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Caracteristicas panoramicas

Son todas aquellas caracteristicas peculiares inmediatas, las cuales
influyan en el valor del inmueble; entre algunas, cabe mencionar las
siguientes: frente a playa, vista al mar, zonas jardinadas o arboladas,
paisaje urbano, dobles niveles, cementerios, plantas de transferencia de
desechos sélidos, canal de aguas negras, basureros, irregularidades
topograficas y zonas de tolerancia.

Densidad habitacional

Es el nimero de habitantes por hectarea que se obtiene de la
reglamentacion urbana que expide la autoridad competente o, en su
defecto, de la observacion y experiencia del valuador.

Intensidad de construccion

Es la superficie de construccién que puede edificarse en el terreno, la
que se obtiene del producto del coeficiente de uso del suelo y de la
superficie del terreno, lo que esta establecido por el Plan de Desarrollo
Urbano correspondiente o, en su caso, de la observacién de campo y
experiencia del valuador.

Servidumbres y/o restricciones

Son los gravamenes o servidumbres legales existentes en el bien
inmueble y que por derecho benefician a otro; asi como, las posibles
restricciones de uso que las leyes y reglamentos imponen a aquél,
segln fuente documental o norma juridica aplicable.

4, DESCRIPCION GENERAL DE LA CONSTRUCCION

Uso actual

Corresponde a la descripcion del inmueble con el uso actual que tiene,
la cual debe ser l6gica y ordenada que permita conocer la distribucion
de las dependencias o espacios por niveles.

En bienes inmuebles con régimen privado colectivo, se hace la
descripcion general de la edificacién o conjunto de construcciones a la
que pertenece la unidad condominal que se valla, y a continuacion, se
hace la descripcion detallada de esta Ultima, en los términos senalados
en el parrafo anterior.

Tipo de construccion

Si de la inspeccion realizada al inmueble por valuar, existen diferentes
tipos de construcciones, si y sélo si existen diferencias objetivas entre la
edad consumida, usos, espacios, caracteristicas estructurales,
instalaciones, acabados y estado de conservacion.

Calidad y clasificacion de las
construcciones

En el Distrito Federal corresponde a la calidad de cada uno de los tipos
observados, asi como la clasificacion alfanumérica o numérica que les
corresponda, segun sea el caso. Asi mismo, se establece inicialmente el
uso genérico de la construccion, seguido por el ndmero de niveles
(rango de niveles) y la clase de las construcciones.

Nimero de niveles

Corresponde al total de niveles que posé una edificacion, contabilizados
a partir del nivel de banqueta o, en su caso, a partir del nivel mas
profundo, si el desplante de la edificacion tiene cota negativa respecto a
esa misma referencia.

Cuando se vallen unidades aisladas de un edificio, se menciona el total
de niveles observados y contabilizados en todo el edificio,
complementandose la descripcibn con el ndmero de niveles
correspondientes a la unidad valuada.

Edad aproximada de la
construccion

Asentar la edad cronoldgica de las construcciones con base en fuentes
documentales o, en su caso, la edad aparente estimada a juicio o
experiencia del valuador.

Vida Gtil normal

Es el tiempo total estimado en que las construcciones estaran en
condiciones normales de uso y servicio, ante un escenario de
mantenimiento constante o ciclico.

Vida Gtil remanente

Se consigna la diferencia entre la vida util normal (de cada uno de los
diferentes tipos establecidos) y la edad cronolégica y/o aparente.

Estado de conservacion

Corresponde a las condiciones fisicas en que se encuentran espacios,
estructura, instalaciones y acabados de las construcciones, resultado
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del mantenimiento preventivo o correctivo aplicado a las mismas. La
clasificacion del estado de conservacion puede ser: ruinoso, malo,
regular y bueno; asi mismo, se deben relacionar aquellas anomalias
relevantes existentes, tales como: presencia de humedades,
desprendimiento de acabados, agrietamiento en muros o estructura,
asentamientos diferenciales, desplomes, etc.

Calidad del proyecto

Es la descripcion de las edificaciones en funcion de si se utilizaron
planos arquitectonicos y estructurales autorizados o no, o si se utilizé el
sistema de autoconstruccién, si hay obsolescencias funcionales y/o
econémicas, calificando si el proyecto es muy bueno, bueno o regular

Unidades rentables o
susceptibles de rentarse

Corresponde a las unidades susceptibles de generar productos,
agrupandolas segln su uso o, en su caso, indicar si integra una sola
unidad minima indivisible.

5. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

A) OBRA NEGRA
Cimentacion

A juicio y experiencia del valuador, la cimentacion probable o cierta del
inmueble en estudio, seglin sistema de autoconstruccién o planos
autorizados, respectivamente. El tipo de cimentacion seleccionada y los
materiales utilizados en su construccion, dependen de las cargas que
transmite el inmueble y de la capacidad admisible del suelo.

Estructura

Corresponde al tipo de elementos estructurales que fueron disefados y
construidos para resistir solicitaciones permanentes (carga muerta,
empujes, etc.), variables (carga viva, asentamientos diferenciales,
intemperismo, etc.) y accidentales (sismo, viento, etc.), con el propésito
de garantizar entre otros aspectos, la estabilidad estructural de la
edificacion. Ademas, las propiedades mecanicas y arquitecténicas de
los materiales dependen del uso para el que fue disenado el inmueble
en estudio.

Muros

Corresponde a las caracteristicas de los elementos arquitectonicos
(muros divisorios) y estructurales (muros de carga) que se construyen
normalmente de forma vertical para delimitar espacios o para
desempenar una funcién estructural; El uso de los materiales depende
de su funcion arquitectonica o estructural.

Entrepisos

Corresponde al tipo de elementos constructivos que, ademas de cumplir
una funcién estructural, permiten para edificaciones con desarrollo
vertical, el uso por niveles; conformando el sistema de entrepiso.
Dependiendo del tipo de sustentacion y materiales utilizados, pueden
ser: losa plana, maciza, aligerada, reticular, prefabricada, asi como el
tamano de los claros, referido al claro corto de los tableros. Una
clasificacion de claros cortos puede ser la siguiente: menor, hasta 3.50
m; medio, entre 3.50 y 5.00 m, y mayor, mas de 5.00 m.

Techos

Corresponde al sistema de entrepiso a nivel de techo que ademas de
cumplir con una funcién estructural, también tiene una funcién
arquitectonica, o sea, la de proteger del intemperismo, al igual que en
los entrepisos inferiores, es muy importante los materiales con que
fueron construidos, longitud de claro corto y pendiente.

Los techos pueden ser permanentes o provisionales, o que depende de
su funcionalidad arquitectonica y en consecuencia de los materiales de
que estan elaborados, debido a que estan directamente expuestos al
intemperismo. Las caracteristicas generales de un techo son entre
algunas, la de ser durable, aislante e impermeable, lo que se logra con
la eleccion adecuada de los tipos y cantidades de material que se
emplean en su construccion.
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Azoteas

Incluye los elementos constructivos que protegen el techo de
humedades y filtraciones producidas por precipitaciones pluviales,
mediante algln sistema de impermeabilizacion, pendientes naturales o
forjadas con rellenos. Los sistemas de impermeabilizacion pueden ser
asfalticos con o sin membrana de refuerzo, acrilicos, peliculas y laminas
impermeables, liquidos, resinas, base jabon alumbre y agua,
enladrillados, etc.

Bardas

Son los muros perimetrales que limitan el terreno, los cuales no son
parte de los cuerpos principales de construccion; incluyen: materiales y
refuerzos estructurales, espesor, altura, tipo de acabado (aparente,
aplanado y pintura, etc.), remates o detalles que incidan en el valor.

B) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES

Aplanados

Son los materiales colocados sobre los elementos verticales interiores y
exteriores (muros y columnas).

Plafones

Son los materiales colocados en los planos inferiores de los entrepisos o
techos y marquesinas, pueden ser especiales o0 aparentes.

Lambrines

Son materiales diferentes a los aplanados colocados sobre los muros
que cumplen funciones especificas de tipo estético y de proteccion.
Dichos recubrimientos tienen su mayor aplicacion en los muros que
definen areas himedas, especialmente en cocinas y banos. En caso de
que existan lambrines de madera, éstos corresponden al rubro de
"carpinteria".

Pisos

Son acabados colocados sobre superficies horizontales o con
pendientes, conformadas de acuerdo con los elementos estructurales
existentes y que definen espacios para usos especificos y de transito de
personas. El tipo de piso utilizado incluye: material, calidad, colocacion,
dimensiones y ubicacion por dependencias. Las alfombras y pisos de
madera corresponden al rubro de "recubrimientos especiales".

Zoclos

Son materiales habilitados en la parte inferior de los elementos
verticales y su interseccioén o unién con el piso.

Escaleras

Este rubro corresponde a los elementos estructurales y arquitectonicos
que, mediante una serie de escalones, gradas y accesorios, permiten de
forma permanente el libre transito a los diferentes niveles existentes en
las edificaciones. Son importantes: el material de la rampa o el de las
alfardas sobre las cuales se habilitaron los escalones; el material
utilizado en la terminaciéon de la escalera, su calidad y acabado;
dimensiones de huella y peralte. De acuerdo a su uso y ubicacion
pueden ser principales y/o de servicio, interiores y/o exteriores,
respectivamente.

Pintura

Se utiliza en herreria, muros, fachadas, etc., con fines de proteccion y/o
decorativo.

Recubrimientos especiales

Los recubrimientos especiales y de ornato dependen del material
utilizado, su calidad, ubicacion por dependencias, origen y marca,
siempre que aquéllos incidan significativamente en el valor del
inmueble.

C) CARPINTERIA

Corresponde al tipo de material y calidad de los elementos fabricados
con madera (puertas, guardarropa, lambrines, pisos, etc.) que asociada
con otros materiales en sus diversas formas y calidades, se elaboran
con fines constructivos y/o estéticos.

D) INSTALACIONES HIDRAULICAS
Y SANITARIAS

Corresponde al tipo y calidad de la tuberia para alimentacién a muebles
de bano y cocina, desagues, bajadas de aguas residuales y pluviales, y
conexion con la instalacion sanitaria del inmueble, puede ser oculta y/o
visible.

Muebles de cocina

Corresponde a los materiales, calidad, dimensiones y marca de los
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muebles de cocina

Muebles de baio

Corresponde al tipo, calidad, marca y origen de los muebles, llaves y
accesorios de banos; en el caso de lavabos pueden ser comunes, de
pedestal, de gabinete o de meseta de determinados materiales.

E) INSTALACIONES ELECTRICAS

Pueden ser ocultas o aparentes, entubadas o sin entubar, incluye: tipo
de corriente, salidas, tipo de lamparas, accesorios y tableros.

F) PUERTAS Y VENTANERIA
METALICAS

Corresponde a los materiales predominantes, dimensiones, calidad,
calibre, si es del tipo estructural y la clase de perfiles.

G) VIDRIERIA

Son elementos constructivos de material fragil, transparente,
translicido, con o sin color; se coloca sobre elementos de apoyo con el
fin de permitir el paso de luz, proteger y/o separar areas. Depende el
tipo y calidad de vidrios y/o cristales, espesor, asi como, de las
dependencias donde se coloquen.

H) CERRAJERIA

Son elementos metalicos que se fijan en puertas y ventanas para
cerrarlas o abrirlas, ya sea por medio de uno o mas pestillos que se
hacen accionar con llave u otro elemento de resguardo. Depende del
tipo, calidad y marca.

[) FACHADAS

Son los materiales y la calidad de los elementos constructivos que
definen el aspecto que ofrece el paramento exterior de la edificacion de
un bien inmueble, o sea, la ornamentaciéon arquitecténica que da hacia
la via publica, patios, corredores o jardines. Pueden ser aplanados y/o
lambrines, incluye: medidas y profusion, asi como el tipo de materiales
usados en la canceleria y vidrieria.

J) INSTALACIONES ESPECIALES,
ELEMENTOS ACCESORIOS Y
OBRAS COMPLEMENTARIAS

Cada uno de estos conceptos incluye tipo de materiales, calidad y
cantidad. En propiedades bajo régimen privado colectivo pueden ser de
uso comun y de uso privativo. Los valores unitarios y la vida Gtil normal
de estos conceptos son independientes de los utilizados en las
construcciones

INSTALACIONES ESPECIALES

Son aquellas adheridas al inmueble e indispensables para el
funcionamiento operacional de éste. Entre algunas cabe mencionar las
siguientes: elevadores y montacargas; escaleras electromecanicas;
equipo de aire acondicionado o aire lavado; sistema hidroneumatico;
calefaccion; subestacion eléctrica; pararrayos; equipos contra incendio;
cisternas, fosas sépticas, pozos de absorcidon y plantas de tratamiento;
pozos artesianos, aljibes, equipo de bombeo.

ELEMENTOS ACCESORIOS

Son aquellos necesarios para el funcionamiento de un inmueble de uso
especializado, los cuales se convierten en elementos caracteristicos del
inmueble. Entre algunos cabe mencionar los siguientes: caldera;
depodsito de combustible; espuela de ferrocarril; pantalla de proyeccion;
planta de emergencia; butacas; sistema de aspiracion central; béveda
de seguridad; sistema de intercomunicacién; equipo de seguridad y
circuito cerrado de T.V.

OBRAS COMPLEMENTARIAS

Son aquellas que proporcionan amenidades o beneficios al inmueble.
Entre algunas cabe mencionar las siguientes: bardas y celosias; rejas;
patios y andadores; marquesinas; pérgolas; jardines; fuentes y espejos
de agua; terrazas y balcones; cocinas integrales; riego por aspersion;
albercas y chapoteadores; sistemas de sonido ambiental.
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6. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

Métodos de Valuacion

Corresponde a la redaccion de los criterios generales, procedimientos y
enfoques de valuacion utilizados. Cuando excepcionalmente alguno de
los tres enfoques no se haya podido desarrollar, este evento se debe
justificar y detallar en el avaluo.

Método Fisico

Cuando se emplea este método se hace una estimacion del valor
de un bien inmueble basada en el costo actual de reproduccion o
reposiciébn como si aquél estuviera nuevo, se le resta cualquier
pérdida de valor causada por la depreciacion, ya sea por deterioro
(edad, uso y/o destruccion) u obsolescencia (externa y/o
funcional); por Gltimo, se le suma el valor estimado del terreno,
resultado del analisis de la investigacion de ofertas de terrenos
similares.

Método de Capitalizacion de
Rentas

La estimacion del valor de un bien inmueble por este método se
basa en la relacion entre el porcentaje de rendimiento que un
inversionista o comprador espera o requiere de dicho bien y el
ingreso neto que produce el mismo. El proceso considera el
analisis de la investigacion de operaciones de renta o alquiler, las
deducciones y la obtencién de una tasa de capitalizacion.

Método de Mercado

Cuando se utiliza este método se obtiene una estimacion del valor
de un bien inmueble, comparando el bien que se valla (sujeto)
con ofertas recientes de compraventa (comparables), ya que el
valor del inmueble sujeto esta relacionado con el valor de los
inmuebles comparables, o sea, que representan el rango mas
probable del valor del sujeto. Mediante el andlisis de la
investigacion u homologacion, los ajustes al precio de venta de un
bien comparable se hacen sumando el valor de las caracteristicas
presentes en el bien sujeto, pero no en el bien comparable, y
restando el valor de las caracteristicas presentes en el bien
comparable con las que no cuenta el sujeto.

Condicionantes del Avaltio

Corresponde a los detalles, suposiciones y circunstancias que hubieran
afectado los parametros del avallo. También a las condicionantes
limitantes que se hubieran tenido para contar con la informacion
necesaria inherente al bien inmueble.
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7.

ENFOQUE FISICO

Este enfoque establece que el valor de un bien es comparable al costo
de reposicién o reproduccién de un bien igualmente deseable y con
utilidad o funcionalidad semejante a aquél que se valia. Toma en
cuenta lo siguiente:

Terreno: Considerar como si estuviera baldio, segin sus caracteristicas
fisicas, de uso y de servicios. El valor utilizado debe estar sustentado
por una investigacion de mercado de ofertas de ventas de terrenos
comparables.

En el supuesto de que el mejor uso del terreno sea el de desarrollo
inmobiliario 0 en caso de que no existan comparables en el mercado, se
puede aplicar el método residual, tomando en consideracién el uso de
suelo, el diseno estructural, las condiciones de financiamiento y la
aceptacion en el mercado.

Construcciones: Estimacion del valor de reposicion o de reproduccion de
las construcciones para cada tipo de construccion apreciado, tomando
en cuenta sus caracteristicas fisicas y los deméritos (pérdida de valor)
por edad, estado de conservacion y obsolescencias.

Instalaciones especiales, elementos accesorios y obras
complementarias: estimacion del valor de reposicion o reproduccioén de
éstas, siempre que formen parte integral del inmueble, tomando en
cuenta sus caracteristicas fisicas y deméritos por edad, estado de
conservacion y obsolescencias.

El enfoque fisico refleja los principios de Sustitucién, de Homogeneidad
o Conformidad, de Cambio, de Progresién y Regresion, de Crecimiento,
Equilibrio y Declinacién y de Mayor y Mejor Uso.

8.

ENFOQUE DE CAPITALIZACION DE RENTAS

Este enfoque estima el valor presente de los beneficios futuros
derivados del bien inmueble. Debe incluir los criterios o alternativas
empleados, ademas de considerar debidamente, fundamentada vy
soportada, la tasa de capitalizacion utilizada, la renta (real o estimada) y
las deducciones.

La estimacion de la renta debe hacerse en forma unitaria para cada tipo
de construccién apreciado o, en su caso, por unidad rentable, debiendo
estar sustentado por la renta real o por investigacion de mercado de
ofertas de rentas de bienes comparables.

El enfoque de ingresos incorpora los conceptos contenidos en los
principios de Anticipacion, de la Oferta y la Demanda, de Homogeneidad
o Conformidad, de Cambio, de Progresion y Regresién, de Crecimiento,
Equilibrio y Declinacion, de Competencia y de Mayor y Mejor Uso.
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o. ENFOQUE COMPARATIVO O DE MERCADO
Este enfoque supone que un comprador informado no pagara por un
bien inmueble mas del precio de compra de otro bien similar.
El desarrollo analitico para obtener el valor comparativo o de mercado,
resulta de comparar el bien que se valla (sujeto) con el precio ofertado
de bienes similares (comparables), homologados por sus principales
caracteristicas fisicas y de uso.
El enfoque comparativo de mercado incorpora los conceptos contenidos
en los principios de Sustitucion, de la Oferta y la Demanda, de
Homogeneidad o Conformidad, de Cambio, de Progresion y Regresion,
de Crecimiento, Equilibrio y Declinaciéon, de Competencia y de Mayor y
Mejor Uso.

10. RESUMEN
Los valores obtenidos de cada uno de los enfoques de valuacion se
relaciona de la siguiente manera:
Valor Fisico o Directo.
Valor de Capitalizacion de Rentas.
Valor de Mercado.

11. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION
Se relacionan circunstancias, factores o condiciones particulares que
hubieran influido significativamente en la conclusion.
Se argumentan y fundamentan objetivamente, las razones que llevaron
a la estimacion del tipo de valor concluido sin perder de vista el
proposito del avalio.
Se deben incluir declaraciones sobre hechos o circunstancias que, a
juicio del valuador, contribuyan al mejor uso del avaldo.

12.  CONCLUSION
El valor concluido se indica en ndmeros redondos, anotando la cantidad
con letra y la fecha de su estimacion.
El importe del valor concluido siempre se expresara en moneda
nacional.

13. VALOR REFERIDO

| Cuando sea el caso y a requerimiento expreso del solicitante.
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ANEXOS

Analisis del Mercado del Suelo

Analisis de homologacion de las ofertas de terrenos en venta,
encontrados en la zona.

Los datos de mercado obtenidos deben tener la mayor informacion
posible en cuanto a caracteristicas fisicas, de ubicacién, de uso de suelo
y restricciones.

Es recomendable hacer el analisis de homologacion con valores
unitarios.

Relacionar, describir y explicar los conceptos que dan origen a los
factores de homologacion empleados.

Analisis del Mercado de
Construcciones en Venta y Renta

Siempre se formula un analisis de homologacion de las ofertas de
construcciones en venta y renta, encontradas en la zona. La oferta
inmobiliaria debe ser de inmuebles iguales o similares al que se valda.
Los datos de mercado obtenidos deben tener la mayor informacion
posible en cuanto a caracteristicas fisicas, de ubicacion, de uso de suelo
y restricciones.

Es recomendable hacer el analisis de homologacién con valores
unitarios.

Se deben definir y explicar los conceptos que dan a origen a los
factores de homologacion empleados.

Memoria Fotografica

Al avallio se le incorpora un anexo fotografico de interiores y exteriores
del inmueble, donde se destaquen las caracteristicas mas comunes y/o
notables del inmueble, fachadas, etc.
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IV. ESTUDIOS DE CASO (ANEXOS 1Y 2)

Estudios de caso 1y 2. A continuacion se aplica la propuesta de Bases Normativas
a dos casos de Sucesion Testamentaria del 2007, cambiando algunos datos con el fin de
no interferir con la justicia y no afectar los intereses de quienes participan. Asi mismo, los
estudios de caso se identifican como Anexo 1y Anexo 2.

El caso 1 es un inmueble que se localiza en el Municipio de Naucalpan de Juarez,
Estado de México, y el caso 2, un inmueble que se localiza en la Delegacién Venustiano
Carranza, Distrito Federal. En ambos casos se identifico la propiedad tanto documental,
mediante los antecedentes registrales, como fisicamente, inspeccionando las
caracteristicas generales y particulares del inmueble. Asi también, se consulté el Plan
Municipal de Desarrollo Urbano de Naucalpan de Juarez y el Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano de la Delegacion Venustiano Carranza, respectivamente, con el fin de
obtener la informacion relacionada con el uso de suelo permitido, densidad habitacional e
intensidad de construccion.

Asi mismo, tanto la inspeccion general del entorno como las documentales relativas
a los planes municipales y delegacionales y planes parciales de desarrollo urbano aportan
informacion sobre las caracteristicas urbanas donde se ubica el inmueble por valuar, como
son la zona, tipo de construccién, indice de saturacion, poblacién, nivel socioeconémico de
la poblacion, servicios y equipamiento y niveles de contaminacién ambiental.

Por lo que se refiere a la inspeccion fisica y su correspondencia con las
documentales, la ubicacion del inmueble coincidi6 en su nomenclatura, medidas y
colindancias y superficie de terreno. Otro aspecto de la inspeccion fue la descripcion de las
construcciones por nivel y tipos de construccion, uso actual, remodelaciones, ampliaciones,
unidades rentables, asi como, su edad, estado de conservacién, vida Gtil normal, vida atil
remanente y calificacién del proyecto. Ademas de los elementos de construccion y de las
instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias, incluyendo la
calidad de los materiales y de la mano de obra.

Ambos casos fueron desarrollados mediante la aplicacion de las bases normativas
minimas, resolviéndolos por los tres enfoques ya conocidos: costos, ingresos y de mercado,
concluyendo con el valor comercial, que resulté en uno de los dos casos ser el valor de
mercado, ya que de la investigacidon de mercado realizada y del analisis de homologacion,
se obtuvo la mayor informacién posible en cuanto a caracteristicas fisicas, de ubicacion, de
uso de suelo y restricciones.

Asi mismo, puede decirse que el mercado reconoce el valor que tienen los

inmuebles por los principios de la oferta y la demanda y de mayor y mejor uso, entre
algunos.
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CONCLUSIONES

1. El Poder Judicial en el Distrito Federal es ejercido por el Tribunal Superior de Justicia
y el Consejo de la Judicatura se encarga de la administracion, vigilancia y disciplina
del Tribunal, Juzgados y demas organos judiciales, en los términos que la ley
establece.

2. La Ley Organica del Tribunal Superior de Justicia, el Codigo de Procedimientos
Civiles y el Nuevo Cédigo Penal para el Distrito Federal regulan la intervencion de los
Peritos Auxiliares de la Administracion de Justicia en lo relacionado con los
requisitos y obligaciones, acreditacién de pericia, aranceles y sanciones, por lo que
es recomendable reunir esta informacién en un solo documento.

3. Asi mismo, en los ordenamientos referidos, los juicios relacionados con la
adquisiciéon y enajenacion de bienes inmuebles, no precisan en su articulado el
objeto del avallo, es decir, el tipo de valor buscado.

4. La propuesta de las Bases Normativas minimas y sus fundamentos, como son:
teorias del valor, principios de valor, factores que modifican el valor, homologacion
y procedimiento y esquema de valuacion para la Elaboracion y Revision de Avallos
requeridos por el Poder Judicial, propiciaran que el Consejo de la Judicatura y el
Tribunal Superior de Justicia impartan justicia confiable y expedita en materia de
valuacién inmobiliaria.

5. Los conceptos de valor, precio y costo utilizados en valuacion inmobiliaria es
necesario comprenderlos con ayuda de la Economia, la Ingenieria, la Arquitectura y
otras ciencias, mediante el estudio de las teorias objetiva y subjetiva del valor y su
correspondencia con la Ley de la Oferta y la Demanda

6. Un soporte mas de la Economia son sus principios basicos que fundamentan los
principios de valuacion, los cuales permiten justificar y/o fundamentar los enfoques
de valuacion, las etapas de vida de los inmuebles, el mayor y mejor uso, asi como,
su interrelacion, transparencia y finalidad.

7. Existen cuatro grandes fuerzas de tipo econémico, fisico, politico y social, generadas
por la actividad humana y la naturaleza, ligadas entre si y en constante cambio, las
cuales tienden a modificar los costos y precios y en consecuencia el valor de los
bienes inmuebles, haciendo que disminuya, aumente, se nivele 0 se anule,
incuestionablemente.

8. La Homologacion es el proceso que consiste en analizar inmuebles comparables
con respecto al inmueble en estudio (sujeto), premiandolos o castigandolos de
acuerdo a las variables consideradas; asi se producen los factores de ajuste cuyo
promedio da lugar a un factor resultante por cada comparable. Estos factores
resultantes se aplican a los datos de la investigacion de mercado, obteniendo los
valores unitarios homologados de cada comparable, cuyo promedio se multiplica
por la superficie del inmueble en estudio para obtener el valor de mercado
(buscado).
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9.

10.

11.

12.

13.

14.

Por lo que se refiere a la metodologia, en todo proceso de valuaciéon inmobiliaria se
pueden presentar los siguientes casos:

a) Cuando se trata de inmuebles de tipo convencional, donde existen
comparables, se aplicaran los enfoques de mercado, costos y de ingresos.

b) Cuando se trata de inmuebles especializados, donde no existen
comparables, se aplica el enfoque de costos.

¢) En terrenos urbanos en brena o con construcciones, donde no existan
comparables, se puede recurrir al método residual estatico o dinamico,
debiendo tomar en consideracién que el mayor y mejor uso sea para
desarrollar un  proyecto inmobiliario, legalmente permitido vy
econémicamente viable.

d) Asi también, dependiendo de la naturaleza e importancia del inmueble por
valuar o de la complejidad del caso, por ejemplo, terrenos grandes o de alta
deseabilidad, se puede utilizar el residual estatico o dinamico.

e) El método residual también se puede aplicar para verificar valores
obtenidos por el método comparativo.

El esquema de valuaciéon o contenido del avalio resume las bases normativas
minimas en varios rubros que incluyen el objeto y propésito del avalio, la
identificacion y descripcion de los bienes, los antecedentes registrales de la
propiedad, las caracteristicas generales y particulares del inmueble, métodos de
valuacion, memoria de los célculos realizados a la investigacion de mercado del
suelo y de las construcciones en venta y renta y registro fotografico del inmueble,
para concluir expresando la estimacion del valor comercial.

llustrativamente, se incluyen estudios de caso de valuacion inmobiliaria de terrenos
urbanos con construcciones, cuyo objeto del avallo consistid6 en obtener su valor
comercial. En la investigacion de mercado si se encontraron inmuebles
comparables, por lo que si fue posible que se aplicaran los enfoques de mercado,
de costos y de ingresos. Asi mismo, en dichos estudios de caso se aplicaron las
bases normativas para la elaboracion y revision de avallos que requiere el Poder
Judicial.

Por lo anterior, La valuacion inmobiliaria es una de las especializaciones registradas
en el Tribunal Superior de Justicia, en la que se requieren conocimientos especiales
concernientes a la determinacién del valor de un bien inmueble.

Asi también, la valuacién inmobiliaria debe ser practicada por valuadores
profesionales que deben cumplir con los siguientes requisitos: cédula profesional
de posgrado y cédula profesional de arquitecto, ingeniero civil o carrera afin,
expedidas por la Secretaria de Educacion Publica.

Finalmente, que la presente propuesta de bases normativas para la elaboracion y
revision de avallos inmobiliarios que requiere el Poder Judicial, sirva para que el
personal de los juzgados oriente su juicio en este tipo de pruebas periciales y se
haga justicia dentro de los canones judiciales.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.
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GLOSARIO

A titulo gratuito.- Causa juridica de adquisicion de bienes o derechos sin equivalencia
econdmica a cambio.

A titulo oneroso.- Causa juridica de adquisicion de bienes o derechos a cambio de una
equivalencia econémica.

Arancel.- Tarifa legalmente aprobada que determina los honorarios que tienen derecho a
cobrar determinadas personas, como son los abogados, peritos y profesionistas en general.

AvalUo.- Estimacion del valor de un bien inmueble a una fecha determinada, a partir de sus
caracteristicas fisicas, ubicacion, uso y de una investigacion y analisis de mercado.

Bien comparable.- Es un bien con caracteristicas semejantes al bien que se esta valuando.

Bien inmueble.- Es un conjunto de derechos, participaciones y beneficios sobre una porcién
de tierra con sus mejoras y construcciones, incluyendo los beneficios que se obtienen por
usufructo

Brena.- Tierra poblada de maleza.

Costo.- Es la suma de las erogaciones necesarias para la produccion de un bien. En
valuacion, costo se refiere a todos los gastos necesarios para reponer un bien.

Costos directos.- Son los costos asociados directamente con la construccién de un bien,
tales como materiales y mano de obra.

Costos indirectos.- Son los costos asociados con la construccion o la fabricacién, como son
el seguro, los costos de financiamiento, los impuestos, la utilidad del constructor o el
promotor, los costos administrativos y los gastos legales.

Demanda.- Es el conjunto de bienes y servicios que los consumidores estan dispuestos a
adquirir en el mercado, en un tiempo determinado y a un precio dado, considerando otros
factores como poblacion, ingreso, precios futuros y preferencias particulares.

Demérito.- Es la pérdida debida a los efectos de la edad, al estado de conservacién y a la
obsolescencia funcional-técnica (interna) y/o econdmica (externa).

Edad.- Es el nimero de anos que han transcurrido desde la construccion o funcionamiento
inicial de un bien.

Enajenacioén.- Transmision autorizada legalmente de la propiedad de uno o mas bienes
mediante los procedimientos a titulo gratuito u oneroso que establece la Ley.

Enfoque de costos.- Tratandose del bien inmueble que se estad valuando, es el valor de
reposicion nuevo de la construccion y sus instalaciones, menos el demérito, mas el valor del
terreno

Enfoque de ingresos.- Es el método para estimar el valor que considera los datos de
ingresos y deducciones relativos a la propiedad que se esta valuando, estimando el valor
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mediante el proceso de capitalizacion. El enfoque de ingresos refleja el principio de
anticipacion.

Enfoque de mercado.- Enfoque basado en el uso de informacion que refleje las
transacciones del mercado y el razonamiento de los participantes del mercado.

Fecha del informe de avallo.- Es la fecha de emision del informe de valuacion. Puede ser
igual o distinta a la fecha de valores.

Inmueble sujeto.- Inmueble por valuar.

Inflacion.- Este fenomeno econémico se da como un proceso sostenido y generalizado de
aumento de precios, provocado generalmente por un exceso de dinero circulante en
relaciéon con las necesidades de la produccion.

Informe de aval(o.- Es un informe a manera de comunicacion oral, escrita, magnética o
electronica como resultado de un avallo, revisidbn o analisis econémico. Es el documento
que es remitido a la institucion o al cliente, al completarse, desarrollarse y concluirse un
trabajo de valuacion.

Investigacion de mercado.- Es un estudio de las condiciones de oferta y demanda del
mercado para un tipo especifico de bien inmueble, considerando bienes comparables
apropiados con tendencias fisicas, econdmicas y sociales similares al bien en cuestion.

Mercado.- Es el entorno en el que se intercambian bienes y servicios entre compradores y
vendedores, mediante un mecanismo de precio. Cada parte respondera a las relaciones de
la oferta y la demanda.

Monopolio.- Es la forma de mercado en la que existe una sola entidad como Unico
vendedor.

Monopsonio.- Es aquella forma de mercado en la que existe un solo comprador, que impone
sus condiciones a los vendedores, debido a su influencia y su poder econémico.

Objeto del avalio.- El objeto de un avalio es estimar el valor debidamente soportado del
bien inmueble, definiendo el tipo de valor buscado (comercial, mercado, neto de reposicion,
etc.).

Obsolescencia.- Es la contribucién a la pérdida de valor que tiene un bien o propiedad, por
motivos intrinsecos (tecnoldgicos o funcionales), o externos (econémicos), distintos al uso y
deterioro fisico.

Obsolescencia curable.- Es aquella cuyo costo por corregirla es menor que el beneficio
econdmico que recibe el bien por la curacion.

Obsolescencia incurable.- Es aquella cuyo costo por corregirla es mayor que el beneficio
econdmico que recibe el bien. Generalmente no conviene curarla.

Oligopolio.- Es la 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.
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Oligopsonio.- Se considera que hay oligopsonio cuando el nimero de compradores es muy
reducido y éstos se imponen a los vendedores, lo que les permite influir sobre el precio.

Propésito del avaldo.- Es el uso o usos especificos para el cual se solicitdé el servicio de
valuacion (compraventa, sucesion, prescripcion positiva, donacion, expropiacion, etc.)

Proveido.- Disposicion o resolucion judicial. Parte o contenido parcial de alguna providencia,
auto o sentencia.

Supérstite.- Conyuge que sobrevive a la muerte del otro.

Usufructo (uso y disfrute).- Son los rendimientos o provechos que produce un bien, y el
derecho que se tiene sobre ellos.

Valor comercial (valor justo de mercado).- Es el precio mas probable estimado, por el cual
una propiedad se intercambiaria en la fecha del avalio entre un comprador y un vendedor
actuando por voluntad propia, en una transaccion sin intermediarios, con un plazo
razonable de exposicién, donde ambas partes actlan con conocimiento de los hechos
pertinentes, con prudencia y sin compulsién. Es el resultado del analisis de por lo menos
tres valores: valor fisico o neto de reposicion (enfoque de costos), valor de capitalizacion de
rentas (enfoque de los ingresos) y valor comparativo de mercado.

Valor comparativo de mercado.- Es el resultado homologado de una investigacion de
mercado de bienes comparables al inmueble por valuar. Dicho mercado debe ser,
preferentemente, sano, abierto y bien informado, donde imperen condiciones justas y
equitativas entre la oferta y la demanda.

Valor de Reposicion Nuevo (VRN).- Es el valor actual de un bien valuado considerandolo
COMO Nuevo.

Valor Neto de Reposicion (VNR).- Valor que tiene un bien a la fecha del avalio y se
determina a partir del valor de reposicion nuevo, disminuyéndole los efectos debidos a la
edad, al estado de conservacién y al grado de obsolescencia.

Valor de capitalizacion.- Es el monto que se requiere para generar rendimientos financieros
iguales a las utilidades que producen las rentas de un bien en similares condiciones de
riesgo. Es decir, se estima el valor de una propiedad dividiendo los ingresos netos anuales
de operacion, que produce la misma, entre la tasa de capitalizacion adecuada.

Valor presente neto (VPN).- Es un método que se emplea en el analisis 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.- Es un valor monetario actual de los flujos de efectivo futuros. Este método
se basa en la suma algebraica de los flujos de efectivo descontados a una tasa
determinada. El objetivo es maximizar el valor presente.

Valor residual.- En la valuacién inmobiliaria, al restar del valor de un inmueble el costo de
las mejoras, el residuo equivale al valor del terreno.
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Valuacién.- Es el procedimiento técnico y metodoldgico que, mediante la investigacion
fisica, econémica, 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.

Vida (til econémica.- Periodo de tiempo, expresado en afnos, en el que un bien funcionara
hasta antes de alcanzar una condicidon donde ya no es redituable su operacion.

Vida Gtil normal.- Es el periodo, expresado en anos, 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 (til remanente.- Es el periodo probable, expresado en anos, que se estima funcionara

un bien en el futuro, a partir de una determinada fecha, dentro de los limites de eficiencia
productiva, Gtil y econémica para el propietario o poseedor.
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CALLE

NUMERO

COLONIA

DELEGACION O MUNICIPIO
ESTADO

C.P.

VALOR COMERCIAL:

FECHA DEL AVALUO:

Avenida Morelos

461

Ampliacién Ciudad de los Nifios
Naucalpan de Judrez

Estado de México

53000

$2.104.000,00

28 de Abril de 2007
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RUZ FLORES PEDRO
JUICIO TESTAMENTARIO
EXP. 140/06

C. JUEZ TRIGESIMO DE LO FAMILIAR EN EL DISTRITO FEDERAL

MIGUEL ANGEL MUCINO RUIZ, Ingeniero Civil con cédula profesional 846753, con domicilio para oir y recibir notificaciones
en Lazaro Cardenas No. 10, Colonia Centro, en esta ciudad, en su caracter de perito valuador, a peticién de los Albaceas en
los autos del presente juicio, comparezco con todo respeto y en cumplimiento del cargo conferido, a fin de presentar ante

Usted el siguiente:

AVALUO COMERCIAL DE TERRENO Y CONSTRUCCIONES

I.- ANTECEDENTES :

VALUADOR:
CEDULA LICENCIATURA:

ESPECIALIDAD:
SOLICITANTE DEL AVALUO:
FECHA DEL AVALUO:

INMUEBLE QUE SE VALUA:
UBICACION DEL INMUEBLE:

REGIMEN DE PROPIEDAD:
PROPIETARIO DEL INMUEBLE:
OBJETO DEL AVALUO:
PROPOSITO DEL AVALUO:

NUMERO DE CUENTA PREDIAL:
NUMERO DE CUENTA DE AGUA:

Ing. Miguel Angel Muciiio Ruiz
846753

Inmuebles

Sres. Maria del Carmen y Ponciano Andrade Ruz
28 de Abril de 2007

Casa Habitacion.

Avenida Morelos No. 461, Colonia Ampliacion de los Nifos,
Naucalpan de Tuarez, Estado de México, C.P. 53000

Privada.

Sucesion Testamentaria del Sr. Pedro Ruz Flores
Estimar su Valor Comercial.
Juicio Testamentario

098-05-049-48-00-0000
2-0022-0003-4997

Il.- CARACTERISTICAS URBANAS:

CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE EN
LA CALLE:

INDICE DE SATURACION EN LA ZONA:
POBLACION:

INDICE SOCIOECONOMICO:
CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO DEL SUELO PERMITIDO:

Habitacional residencial medio

Predominan casas habitacion unifamiliar de dos niveles en la acera
norte v esporadicamente industria en la acera sur.

100%

Normal y flotante.

Medio y medio bajo.

Producida principalmente por combustion automotriz y por ruido
debido a la carga, descarga y procesos de la zona industrial.

De la Cédula de Uso del Suelo H.250.B, el uso de suelo es
habitacional con uso de suelo limitado a oficinas hasta por 30 m2, 3
niveles v 20% de drea libre v 20% de area verde.
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VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE
LAS MISMAS:

SERVICIOS PUBLICOS:
Pavimento:
Banquetas:

Guarniciones:
Agua potable:
Drenaje:

Energia eléctrica:

Alumbrado ptiblico:

Red telefénica:

Seiial de televisién:

Recoleccion de desechos sélidos
Vigilancia:

Transporte publico:

EQUIPAMIENTO URBANO:
Palacio municipal:
Centro Comercial:
CCH Naucalpan:
Metro Cuatro Caminos:
ENEP Acatldn:

Iglesia:

Hospital:

Deportivo IMSS:
Biblioteca:

Parque:

EXP. 140/06

Al Norte, vialidad secundaria Via Adolfo Lopez Mateos, aprox.
1250m, aprox. 500 vehiculos/hora, seccion aprox. de 22.00 m

Al Sur, vialidad primaria Via Gustavo Baz Prada, aprox. 600 m,
aprox. 1000 vehiculos/hora. seccion aprox. de 45.00 m

Al Oriente, vialidad primaria Boulevard Manuel Avila Camacho,
aprox. 1900 m, aprox. 2000 vehiculos/hora, seccion aprox. 65.00
m

Al Poniente, vialidad primaria Carretera Naucalpan Toluca, aprox.
2250 m, aprox. 1000 vehiculos/hora, seccion aprox. de 36.00 m

Concreto asfaltico, arroyo de aprox. 10.00 m de ancho

Concreto hidraulico, se supone de 10 cm de espesor y 1.50 m de
ancho

Concreto hidraulico
Red de distribucion con suministro mediante tomas domiciliarias

Mixto, sanitario y pluvial, de tuberia de concreto, acometidas
conectadas a red municipal

Red aérea sobre postes de concreto armado
Lamparas de vapor de sodio sobre postes de concreto
Aérea, sustentado sobre posteria de madera

Por cable

Servicio municipal

Municipal

Servicio colectivo metropolitano hasta el Toreo de Cuatro Caminos y
camiones y microbuses a la colonia

1800 m aprox.
1000 m aprox.
900 m aprox.

3600 m aprox.
1800 m aprox.
1000 m aprox.
1100 m aprox.
2250 m aprox.
900 m aprox.

1000 m aprox.
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11l.- TERRENO:

TRAMO DE CALLES, CALLES
TRANSVERSALES, LIMITROFES Y
ORIENTACION

NOMBRE DE LA VIALIDAD:

EN LA ACERA:
ENTRE LAS VIALIDADES:

UBICACION DEL TERRENO:
DISTANCIA A LA ESQUINA
COLINDANCIAS Y MEDIDAS:

Al Norte :

Al Sur::

Al Oriente :

Al Poniente :

SUPERFICIE DE TERRENO:

FUENTE DE INFORMACION:

CARACTERISTICAS OROGRAFICAS:

CARACTERISTICAS PANORAMICAS:

DENSIDAD HABITACIONAL:
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION:

SERVIDUMBRES Y/O
RESTRICCIONES:

CROQUIS DE LOCALIZACION:

Avenida Morelos

Norte con vista al Sur.

Al Norte, Calle 16 de Septiembre
Al Sur, Privada Urbina

Al Oriente, Calle Pomez

Al Poniente, Calle 5 de Mayo
Intermedio

180.00 m a Calle 5 de Mayo

11.17 m con Colonia Ciudad de los Nifios

11.42 m con Avenida Morelos

18.31 m con Lote 15A

19.91 m con Lote 13

209.11 m?

Escritura No. 129,515 de fecha 13 de marzo de 2002 ante el Lic. Alejandro
Soberon Alonso, Notario 68 del D.F.

Con pendiente ascendente hacia la parte posterior del terreno. Forma regular

Con vista a predios vecinos y zona industrial

En la Cédula de Uso del Suelo H.250.B, se indica que la densidad habitacional es
de 188 ha/Ha

En la Cédula de Uso del Suelo H.250.B, se indica que la intensidad maxima de
construccion es de 1.8 veces la superficie del terreno.

En la parte oriente del mismo predio, en una franja de aproximadamente dos
metros, desde la parte norte, colindante con la Cerrada de la Calle Camelia,
Colonia Ciudad de los Nifos, existe una boca de tormenta que capta las
precipitaciones pluviales, cuyo entubamiento las drena hasta la parte sur del
terreno, conduciéndolas al alcantarillado publico de la Avenida Morelos.

PADRE

LOS REMEDIOS, CIUDAD
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IV.- DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL:

Se trata de una casa habitacion de cuatro niveles, desplantada en un terreno con pendiente ascendente, con el siguiente
desarrollo arquitectonico: Garage para 2 autos y circulaciones horizontales y verticales, en planta baja. Sala, vestibulo,
comedor, cocina, 1 recdmara, 1 bafio comtin, cuarto de lavado, patio trasero, bodega, taller y circulaciones horizontales y
verticales en primer piso. Recamara principal con vestidor, 2 recdmaras, 1 bafio comtin y circulaciones horizontales en segundo
piso. Cuarto de servicio en planta de azotea con acceso por escalera de caracol.

La construccion original fue construida a desnivel por la topografia del terreno. Asi mismo, fue ampliada en la parte anterior,
desplazando en esta parte la iluminacion y ventilacion hacia las habitaciones ampliadas y resolviendo la de las originales
mediante ventanas a nivel de techo y domos; la ventilacion del bafio comun del primer piso fue resuelta por una ventana en la
zona de regadera hacia el pasillo cubierto por un domo. Como se menciond en el punto de servidumbre y/o restricciones del
rubro de Terreno, en la parte oriente del mismo predio, por una franja de aproximadamente dos metros, pasa una tuberia que
drena las precipitaciones pluviales captadas en la Cerrada Camelia, Colonia Ciudad de los Nifios, hasta la Avenida Morelos. En
esta franja se ubican la bodega y el taller con una techumbre de ldmina galvanizada. La construccion total tiene una superficie
aproximada de 305.06 m2, distribuidos entre la casa original (166.60 m2), la ampliacion (51.98 m2), cuarto de servicio,
bodega y taller (46.72 m2) y estacionamiento cubierto (39.76m2).

TIPOS DE CONSTRUCCION: Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3 Tipo 4
CALIDAD Y CLASIFICACION: HD3 HD3 HD3 HD1
Casa Ampliacion Estacionamiento  Cuarto servicio
NUMERO DE NIVELES: 3 1 1 1
EDAD APROXIMADA: 34 5 5 20
VIDA UTIL NORMAL 60 60 60 60
VIDA UTIL REMANENTE: 26 55 55 40
ESTADO DE CONSERVACION: Bueno Bueno Medio Medio
CALIDAD DEL PROYECTO: Regular, ya que la iluminacién y ventilacion de las habitaciones adyacentes a la

ampliacién fue resuelta con ventanas a nivel de techo y con domos y la del baio
comun del primer piso fue resuelta por una ventana en la zona de regadera hacia el
pasillo interior cubierto por un domo.

UNIDADES RENTABLES O

SUSCEPTIBLES DE RENTARSE: Una, la casa

V- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

a) OBRA NEGRA O GRUESA:

CIMENTACION: Probablemente a base de zapatas corridas y contratrabes de concreto reforzado.

ESTRUCTURA: Probablemente a base de muros de carga confinados con refuerzos horizontales y
verticales, ligados perimetralmente con losas de concreto armado y marcos rigidos a
base de columnas y trabes también de concreto armado, excepto en el garage en
donde se tienen columnas metalicas.

MUROS: De tabique recocido junteado con mortero cemento arena

ENTREPISOS: Losas macizas de concreto reforzado, se supone de 10 cm de espesor y tapanco de
madera; concreto en zona de bodega, se supone de 10 cm de espesor

TECHOS: Losas macizas de concreto reforzado, se supone de 10 cm de espesor, y techumbre
de ldmina galvanizada (cuarto de servicio y bodega)

AZOTEAS: Impermeabilizadas

BARDAS: De tabique rojo recocido

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES:

APLANADOS: De mortero de yeso en interiores, de mortero de cemento arena en exteriores y de
pasta paladium

PLAFONES: De mortero de yeso y tirol rustico

LAMBRINES: Azulejo 20x 30 en cocina y barios

PISOS: Piso de concreto comtin, pulido y estampado, loseta de 33x33 y de 50x50

ZOCLOS: Acordes a los pisos

ESCALERAS: De concreto reforzado
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PINTURA:

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:
c) CARPINTERIA:

PUERTAS:

GUARDARROPA:

CLOSET DESPENSA:

MUEBLES DE BANO:
LAMBRINES O PLAFONES:

PISOS Y ZOCLOS
ESCALERAS:

d) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y
SANITARIAS:

MUEBLES DE BANO:

MUEBLES DE COCINA:
e) INSTALACION ELECTRICA:

f) PUERTAS Y VENTANERIA
METALICAS:

g) VIDRIERIA:

h) CERRAJERIA:
i) FACHADAS:
j) INSTALACIONES ESPECIALES,

ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS
COMPLEMENTARIAS:

Vinilica y esmalte
Lambrin de triplay a media altura en cubo de escaleras.

De tambor de pino, acabado en barniz

De triplay de pino natural, puertas tipo rejilla, acabado en barniz

De pino natural sin puertas, acabado entintado

De pino natural, acabado en barniz

Lambrines de piso a techo de madera de pino acabado en barniz y falso
plafén de triplay

De madera laminada y de triplay de pino natural acabado en barniz
Interior: escalones, balaustrada y pasamanos de caoba acabado barniz
Tuberia oculta de cobre, tinaco de asbesto de 1100 It es alimentado

desde la cisterna con equipo de bombeo. Calentador Calorex de 38 It.
Albanal de concreto. tuberia de fierro fundido v de P.V.C.

Lavabos con cubierta de marmol, W.C. y accesorios de color beige

Cocina integral movible
Entubada, oculta y aparente; salidas especiales, fluorescente e
incandescente. Accesorios de calidad econémica

Perfiles estructurales y canceleria en aluminio blanco

Claro y opaco de 3 y 6 mm. Espejos biselados 3 caras. Vidrio
emplomado v vitrobloques

Calidad econdmica

Aplanados de mortero cemento arena y pintura vinilica
Instalaciones especiales: No tiene. Elementos accesorios: Gas estacionario
de 300 It y equipo de bombeo. Obras complementarias: Barda y cisterna
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|V1.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

ENFOQUES DE VALUACION

A) METODO FiSICO O ENFOQUE DE COSTOS: ES EL PROCESO TECNICO NECESARIO PARA ESTIMAR EL COSTO DE REPRODUCCION O DE REPARACION DE UN BIEN SIMILAR AL
QUE SE VALUA, AFECTADO POR LA PERDIDA DE VALOR ATRIBUIBLE A LA EDAD CONSUMIDA, OBSOLESCENCIAS Y ESTADO DE CONSERVACION.

B) METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O ENFOQUE DE INGRESOS: ES EL PROCEDIMIENTO MEDIANTE EL CUAL SE ESTIMA EL VALOR PRESENTE DE LOS INGRESOS
NETOS POR RENTAS QUE PRODUCE O ES SUSCEPTIBLE DE PRODUCIR EL INMUEBLE SUJETO A LA FECHA DEL AVALUO.

C) METODO COMPARATIVO O DE MERCADO ES EL DESARROLLO ANALITICO (APOYO ESTADISTICO) A TRAVES DEL CUAL SE OBTIENE UN VALOR QUE RESULTA DE COMPARAR
EL BIEN QUE SE VALUA (SUJETO) CON OTROS BIENES SIMILARES (COMPARABLES)

DEFINICIONES

A) VALOR DE REPOSICION NUEVO (V.R.N.) ES EL COSTO DIRECTO ACTUAL DE REPRODUCIR DE MODO EFICIENTE UN DETERMINADO BIEN, PARA EL CASO DE LOS INMUEBLES
EN RAZON DE SU ESTRUCTURA Y ACABADOS, INCLUYENDO UNICAMENTE LOS COSTOS DIRECTOS PROPIOS DEL CONSTRUCTOR.

B) VALOR NETO DE REPOSICION (V.N.R.) RESULTA DE AFECTAR AL VRN CON LOS DEMERITOS ATRIBUIBLES A LA DEPRECIACION POR EDAD CONSUMIDA, OBSOLESCENCIAS Y
ESTADO DE CONSERVACION.

C) RENTA BRUTA MENSUAL (R.B.M) ES LA SUMA TOTAL DE DINERO QUE PRODUCE, O ES SUSCEPTIBLE DE PRODUCIR EL INMUEBLE QUE SE VALUA DURANTE UN MES
NATURAL, A LA FECHA DEL AVALUO, PERO CAPITALIZADA ANUALMENTE.

D) DEDUCCIONES A LA RENTA BRUTA MENSUAL SON LOS GASTOS EN LOS QUE INCURRE EL PROPIETARIO DE UN INMUEBLE AL RENTARLO, COMO SON: DEPRECIACION DE
LA CONSTRUCCION, VACIOS INTER CONTRACTUALES, IMPUESTOS Y DERECHOS POR TENENCIA DEL INMUEBLE (I.S.R., PREDIAL)

E) TASA DE CAPITALIZACION (%): ES EL RENDIMIENTO PORCENTUAL NETO ANUAL O TASA DE DESCUENTO REAL QUE LE SERIA EXIGIBLE A UN VALOR DETERMINADO GENERO
DE INMUEBLES, CLASIFICADOS EN RAZON DE SU USO, ESTO ES A SU NIVEL DE RIESGO

F) VALOR COMERCIAL: ES LA CANTIDAD ESTIMADA DE DINERO CIRCULANTE A CAMBIO DE LA CUAL EL VENDEDOR Y EL COMPRADOR DEL BIEN QUE SE VALUA, ESTANDO BIEN
INFORMADOS Y SIN NINGUN TIPO DE PRESION O APREMIO, ESTARIAN DISPUESTOS A ACEPTAR EN EFECTIVO POR SU ENAJENACION

COMENTARIOS GENERALES

A) JUSTIFICACION DE LOS CONCEPTOS QUE INCIDEN EN EL VALOR DEL BIEN: VALORES UNITARIOS, FUENTES DE CONSULTA, INVESTIGACION DE MERCADO Y CRITERIOS DE
VALUACION

B) DE LA INVESTIGACION DE MERCADO PARA TERRENOS, AL NO ENCONTRAR OFERTAS, SE PROCEDIO A APLICAR UNA VARIANTE DEL METODO RESIDUAL ESTATICO PARA
OBTENER VALORES DE TERRENOS. SE ANALIZARON OFERTAS DE VENTA DE CASAS, SU NEGOCIACION, EDAD, VIDA PROBABLE, DEPRECIACION Y VALORES DE REPOSICION
NUEVO DE BIMSA, OBTENIENDO LA DIFERENCIA ENTRE LA OFERTA DE TERRENO Y CONSTRUCCION Y EL COSTO DE LA CONSTRUCCION A VALOR REAL, DIVIDIENDO ENTRE LA
SUPERFICIE DE TERRENO PARA OBTENER UN RESIDUAL.

C) EL FACTOR DE EDAD COMPARA LAS EDADES DEL INMUEBLE SUJETO RESPECTO DE LOS COMPARABLES.
D) EL FACTOR DE EDAD DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES ES DIFERENTE AL DE LOS INMUEBLES.

E) EN LA INSPECCION OCULAR DEL BIEN MOTIVO DEL PRESENTE AVALUO NO ES POSIBLE DETECTAR VICIOS OCULTOS QUE PUDIERAN EXISTIR EN LA PROPIEDAD; POR LO
QUE, SOLO SE CONSIDERA LO AQUI EXPRESADO COMO RESULTADO DE LA INSPECCION REALIZADA.

F) LA INFORMACION Y ANTECEDENTES DE PROPIEDAD ASENTADOS EN EL PRESENTE AVALUO ES LA CONTENIDA EN EL EXPEDIENTE, LA CUAL SE ASUME COMO CORRECTA

G) TODA VEZ QUE EL OBJETIVO DEL PRESENTE AVALUO NO ES CONSTATAR O VERIFICAR DESLINDES DE PROPIEDAD, EL VALOR COMERCIAL ESTIMADO AL QUE SE
CONCLUYE EN EL PRESENTE, SOLO CONSIDERA LAS MEDIDAS Y COLINDANCIAS EXPRESADAS EN AQUEL.

H) EL CROQUIS DE LOCALIZACION REFLEJA DE MODO GENERAL EL BIEN INMUEBLE QUE SE VALUA

) LA EDAD CONSIDERADA EN EL PRESENTE AVALUO CORRESPONDE A LA EDAD CRONOLOGICA DEL INMUEBLE, LA CUAL FUE INFORMADA POR EL SOLICITANTE.

J) EL PRESENTE AVALUO NO TENDRA VALIDEZ SI SE USA PARA UN FIN DISTINTO AL ESPECIFICADO EN EL PROPOSITO O DESTINO DEL AVALUO O SI CARECE DE SELLO, FOLIO
O FIRMA DEL PERITO.
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INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

Exp. 140/06

CLAVE: INSTALACIONES ESPECIALES:  Cantidad| Unid Edad|  V.U.N. FACTORES VRN. V.NR.
Fco | Fed Otro | FRE. | (Unitario)
PRIVATIVAS:
SUB TOTAL: $
COMUNES
SUB TOTAL: $
INDIVISO: PROINDIVISO: $
SUMA: $
CLAVE: ELEMENTOS ACCESORIOS:  Cantidad Unid Edad  V.U.N. FACTORES V.RN. V.NR.
Fco Fed | Otro| FRE.
PRIVATIVAS:
EAO09 COCINA INTEGRAL 1,00 LOTE 5 25 1,00 0,80 1,00 0,93 20.000,00 18.666,67
EA10 EQUIPO DE BOMBEO 1,00 PZA 5 10 1,00 0,50 1,00 0,83 2.000,00 1.666,67
EA11 GAS ESTACIONARIO 300 LT 1,00 PZA 5 10 1,00 0,50 1,00 0,83 4.000,00 3.333,33
SUB TOTAL: % 23.666.67
COMUNES
No aplica.
SUB TOTAL: $
INDIVISO: PROINDIVISO: $
SUMA: $ 23.666,67
CLAVE: OBRAS COMPLEMENTARIAS: Cantidad Unid Edad  V.U.N. FACTORES V.RN. V.NR.
Fco  Fed | Otro| FRE.
PRIVATIVAS:
0CO1 BARDA 38,50 M2 5 60 1,00 0,92 1,00 097 400,00 14.989,33
OC03 PATIO 41,10 M2 5 60 1,00 0,92 1,00 0,97 250,00 10.001,00
OCI10 CISTERNA DE CONCRETO REF. 32,00 M2 5 60 1,00 0,92 1,00 0,97 550,00 17.130,67
SUB TOTAL: $ 42.121,00
COMUNES:
SUMA: $ 42.121,00
TOTAL: s  65.787,67
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VIL- AVALUO FiSICO o DIRECTO:

a) DEL TERRENO:

LOTE TIPO: 150 m2
(7.00 x 21.43 m) VALORES DE CALLE HOMOLOGADO: 4.000,00 $/M2.
CODIGO CATASTRAL: 098
ZONA CATASTRAL: 05
MANZANA: 049

FACTORES DE EFICIENCIA
FFe T FFo I i T FA I FT [_FOTRO ]| TRe
1,00 [ 1,00 [ 1,00 [ 1,09 [ 0,75 [ 1,00 [ 0,97

DETERMINACION DEL VALOR DEL TERRENO:

FRACCION SUPERFICIE VALOR UNIT. | COEFICIENTE MOTIVO VALOR UNIT. VALOR
M2 $/M2 COEFICIENTE RESULTANTE: PARCIAL: $
UNICA 209,11 4.000,00 0,97 Fre 3.893,33 814.134,93
TOTAL: 209,11 SUBTOTAL (a) $ 814.134,93
VALOR UNIT. MEDIO : 3.893,33 $/M2.
FFe Factor de frente, aplica para frentes menores del frente tipo o permisible
FFo Factor de fondo, se aplicasi el fondo del inmueble que se valGia es mayor que el fondo tipo.
Fl Factor deirregularidad, se aplica cuando el predio se considerairregular.
FA Factor de érea, aplica cuando la superficie del inmueble que se valliaes mayor al area base
FT Factor de topografia por escarpado, rugosidad, €l evacion o hundimiento
FRe Factor resultante, €l cual es el promedio de los factores sefial ados

Factores basados en caracteristicas del bien inmueble en estudio

b) DE LAS CONSTRUCCIONES:

| CODIGOS DE LAS TIPOLOGIAS DE CONSTRUCCION |

TIPO: CODIGO uso CLASE CATEGORIA | EDAD (ANOS) VUN (ANOS)
T-1 (CASA) HD3 HABITACIONAL  REGULAR ALTA 34 60
T-2 (AMPL.) HD3 HABITACIONAL  REGULAR ALTA 5 60
T-3 (ESTAC.) HD3 HABITACIONAL  REGULAR ALTA 5 60
T-4 SERVICIOS HD1 HABITACIONAL  REGULAR BAJA 20 60
FACTORES DE EFICIENCIA
TIPO FEC FGC FPROY FOTRO FRE DEMERITO
1 0,773 0,875 0,750 1,000 0,850 0,150
2 0,967 0,875 0,750 1,000 0,898 0,102
3 0,967 0,750 0,750 1,000 0,867 0,133
4 0,867 0,750 0,750 1,000 0,842 0,158
FEC Factor de edad de la construccién, para determinarlo se requiere conocer €l periodo transcurrido

desde la construccion inicial o Ultimo mantenimiento realizado, lavida Util normal y €l coeficiente
de demérito anual.

FGC Factor de grado de conservacién
FPROY Factor de proyecto
FRE Factor resultante, el cual es el promedio de los factores sefial ados

Factores basados en caracteristicas del bien inmueble en estudio
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VIl.- AVALUO FiSICO o DIRECTO:

El Valor de Reposicion Nuevo (V.R.N.) estd basado en costos de construccion por m2 para valuacion inmobiliaria de BIMSA:

$5,600.00/M2

Casa habitacién Clase 4 Media 2 Niveles

TIPO DESCRIPCION SUP (M2) VRN ($/M2) FRE VNR ($/M2) V. PARCIAL

1 Casa 166,60 5600,00 0,850 4757,51 $792.600,83

2 Ampliacion 51,98 5600,00 0,898 5028,31 $261.371,55

3 Estacionamiento 39,76 2520,00 0,867 2183,99 $86.835,42

4 Servicios 46,72 1680,00 0,842 1413,97 $66.060,77

TOTAL 305,06 M2 SUBTOTAL (b) $ 1.206.868,58
c) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS

ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS: SUBTOTAL (c) S\ 65.787,67 \
VALOR FiSICO O DIRECTO: (a) + (b) +(c) ﬂ 2.086.791,18 \
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VIIL.- AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTAS

RENTAS ESTIMADAS: NO PRODUCE, SERAN ESTIMADAS CON BASE A INVESTIGACION DE MERCADO
DE INMUEBLES SIMILARES EN LA ZONA:

RENTA
TIPO | AREA(M2) | _cpju na  |RENTA BRUTA
i 166,60 $68,00 $11.328,80
2 51,98 $68,00 $3.534,64
3 39,76 $30,60 $1.216,66
4 46,72 $20,40 $953,09
TOTAL 305,06 $17.033,18

IMPORTE DEDUCCIONES:

Vacios (2 meses cada 10 afios)
Impuesto predial

Servicio de agua (En su caso)

Gastos de Conservacion y Mantenimiento
Administracién

Energia eléctrica

Seguros

Depreciacion fiscal

Deducciones fiscales

ISR

RENTA NETA MENSUAL:

RENTA NETA ANUAL:

CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL AL

RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL EN NUMEROS REDONDOS:

23,95%

1,67%
5,51%
0,00%
4,50%
7,50%
0,00%
0,71%

14,87%

18,22%
4,06%

7,62%

$17.033,18

$4.078,88

$12.954,30

$155.451,65

$2.041.022,73

|VALOR DE CAPITALIZACION

$2.041.022,73
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CALCULO DE RESIDUAL

Exp. 140/06

Se requiere demoler construccién

Ubicacion: Calle Parana s/n, Calle 16 septiembre Av. Morelos No.12,

Col. Las Américas No.32, Col. Ciudad Col Ampliacién

de Los Nifios Ciudad de los Nifios

Contacto: Arkidinamica Satélite Sr. Tovar Sra. Sanchez
Tel. 53932770 04455 3490 0662 04455 17645415
Vida atil normal 70 afios 70 afios 70 afos
Terreno 160,00 m2 250,00 m2 487 m2
Construccion 250,00 m2 170,00 m2 96 m2
Edad 25 afios 40 afios 30 afios
Depreciacion: ((#6x100)/#3)/100 35,71% 57,14% 42,86%
Oferta terreno y construccion $ 1.700.000,00 M.N.[ | $ 1.300.000,00 M.N. $ 2.000.000,00 M.N.
Factor de negociacion: 5% 0,05 0,05 0,08
Descuento por negociacion T + C: #8X#9 $ 85.000,00 M.N.| | $ 65.000,00 M.N. $ 150.000,00 M.N.
Oferta terreno y construccion: #8 menos #10 $ 1.615.000,00 M.N.| | $ 1.235.000,00 M.N. $ 1.850.000,00 M.N.
Costo de construccion BIMSA a junio de 2007 $ 5.318,04 /m2 $ 4.000,00 /m2 $ - /m2
INPC junio 2007 121,72 121,72 121,72
INPC mayo 2008 127,59 127,59 127,59
Ajuste con el INPC: ((#14/#13 ) menos 1.00)x100 4,82% + 4,82% + 4,82% +
Ajuste real de la construccién: 1/(#3 menos #6) 2,00% + 2,00% + 2,00% +
Ajuste a mayo 2008 en %: #15 mas #16 6,82% 6,82% 6,82%
Actualizacion de costo a mayo 2008: #12 x #17 $ 362,78 /m2 $ 272,87 /m2 $ - /m2
Costo actualizado a mayo 2008:  #12 mas#18 $ 5.680,82 /m2 $ 4.272,87 /m2 $ - Im2
Costo valor de reposicidén construccion: #5x#19 $ 1.420.204,95 $ 726.387,44 $ -
Céalculo de depreciacion: #7 x #20 $ 507.216,05 $ 415.078,54 $ -
Costo construccion a valor real: #20 menos #21 $ 912.988,90 $ 311.308,90 $ -
Valor de terreno: #11 menos #22 $ 702.011,10 | $ 923.691,10 | $ 1.850.000,00 |
Valor unitario de terreno: #23/#4 $ 4.387,57 /m2 $ 3.694,76 /m2 $ 3.798,77 Im2

Colonia de nivel superior al
sujeto

Colonia en la misma ubicacién
gue el sujeto

Colonia en la misma ubicacion
que el sujeto pero se requiere
demoler construccién, ya
considerado
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IX.- ANALISIS DE MERCADO

a) INVESTIGACION DE MERCADO DE TERRENOS.

(AVALUO FisSICO)

DEFINICIONES DE LOS FACTORES DE HOMOLOGACION

FFe
FP
FA
FFo
FI
FT
FC
FRe

Factor de frente, aplica para frentes menores del frente tipo o permisible

Factor de posicion, aplica a la ubicacion que el inmueble ocupa dentro de la manzana.
Factor de area, aplica cuando la superficie investigada es mayor al drea base o lote tipo.
Factor de fondo, se aplica si el fondo del inmueble que se valtia es mayor que el fondo tipo.
Factor de irregularidad, se aplica cuando el predio se considera irregular.
Factor de topografia por escarpado, rugosidad, elevacion o hundimiento.

Factor de comercializacion o negociacion, porcentaje respecto al precio de oferta.
Factor resultante, el cual es el promedio de los factores sefialados.
Basados en caracteristicas del bien inmueble en estudio

Pégina 15 de 25

Datos del Inmueble que se valta
Ubicacidn: Avenida Morelos No. 461, Colonia Ampliacion Ciudad de los Nifios,
Naucalpan de Judrez, Estado de México, C.P. 53000
Sup. Terr.: 209,11 m?
Sup. Const.: 305,06 m?
Caracteristicas: Casa Habitacion. Cédula de uso del suelo H.250.B
Caso Calle Colonia Informante Teléfono
1 Parand s/n Las Américas Incorp 2000 52505080
Caracterfsticas: Terreno de forma regular, topografia plana, un frente a via de circulacion. Cédula de Uso H.250.A
2 16 De Septiembre No. 32 | Ciudad de los Nifios Maria Elena Herndndez |29760905
Caracteristicas: Terreno de forma regular, topografia plana, dos frentes a via de circulacién. Cédula de Uso H.250.E
3 Avenida Morelos No. 12 [ Ampl. Ciudad de los Nifios [ Coldwell Banker [53708484
Caracterfsticas: Terreno de forma regular, topografia plana, un frente a via de circulacion. Cédula de Uso H.250.E
Lote tipo: 150.00 m2
HOMOLOGACION PARA EL PREDIO
OFERTA | PRECIO OFERTADO SUP. PRECIO/M2. FRe=(FFe+FP+FA+FFo+FI+FT+FC)/7 VALOR
M2 FFe FP FA FFo FI FT FC FRe RESULT.$/M2
1 $702.011 160,00 4.387,57/ 1,00 1,00 1,02 1,00 1,00 1,00 0,90 @ 0,99 4.337,43
2 $923.691 250,00 3.694,76 1,00 0,87 1,14 1,00 1,00 1,00 0,90 0,99 3.647,26
3 $1.850.000 487,00 3.798,77 1,00 1,00 1,26 1,00 1,00 1,00 0,90 1,02 3.885,60
PROMEDIO: $/M2 3.956,76
VALOR UNITARIO APLICADO 4.000,00




b) INVESTIGACION DE MERCADO DE RENTAS.
(AVALUO POR CAPITALIZACION)

Exp. 140/06

Datos del Inmueble que se valta
Ubicacidn: Avenida Morelos No. 461, Colonia Ampliacion Ciudad de los Nifios,
Naucalpan de Juarez, Estado de México, C.P. 53000
Sup. Terr.: 209,11 m?
Sub. Const.: 305,06 m?
| Caracteristicas: Casa Habitacion. Cédula de uso del suelo H.250.B
Caso Calle No. Colonia Sup. Sup. Informante Teléfono
Terr. |Const.
1 Parana s/n N/P Las Américas 140,00 [ 140,00 |Incorp 2000 52505080
Caracteristicas: Casa Habitacién con: 3 recimaras, 1.5 bafios, 1 espacio para auto, cuenta con 30 aiios.
2 | 16 De Septiembre No. 32 [  Np o | Ciudad de los Nifios | 150,00 | 163,00 [Maria Elena Hernandez [29760905
Caracteristicas: Casa Habitacién con: 3 recamaras, 2.5 bafios, 2 espacio para auto, cuenta con 6 afios.
3| Cerrada Antigua s/n [ Np o ] Las Américas | 128,00 | 110,00 |[Grupo Bandin [52900640
Caracteristicas: Casa Habitacién con: 3 recimaras, 2 barios, 1 espacio para auto, cuenta con 35 afios.
OFERTA | PRECIO OFERTADO SUP. PRECIO/M2. FRe=(FEC+FGC+FA+FC+FOTRO+FOTRO+FOTRO)/7 VALOR
RENTA CONST. FEC FGC FA FC FOTRO | FOTRO FOTRO FRe RESULT.$/M2
1 $9.000 140,00 64,29 0,83 | 0,88 1,23 | 0,95 1,00 1,00 | 1,00 | 0,98 63,22
2 $11.000 163,00 67,48 0,97 1,00 1,17 0,95 1,00 1,00 1,00 1,01 68,31
3 $7.500 110,00 68,18/ 0,80 0,88 1,30 0,95 1,00 1,00 | 1,00 | 0,99 67,45
PONDERACION  $/M2 67,72
RENTA MENSUAL APLICADA, CASA HAB 68,00
DEFINICIONES DE LOS FACTORES DE HOMOLOGACION
FEC Factor de edad de la construccion, estd en funcion de la edad cronoldgica o tltimo mantenimiento realizado, de la vida
util y del coeficiente de demérito anual.
FGC Factor de grado de conservacion
FA Factor de area, aplica cuando la superficie investigada es mayor o menor al drea por valuar
FC Factor de comercializacién
FRe Factor resultante, el cual es el promedio de los factores sefalados.

Basados en caracteristicas del bien inmueble en estudio
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¢) INVESTIGACION DE MERCADO DE VENTAS

Datos del Inmueble que se valtia
Avenida Morelos No. 461, Colonia Ampliacion Ciudad de los
Nifos, Naucalpan de Judrez, Estado de México, C.P. 53000

Ubicacién:

Sup. Terr.: 209,11 m?
Sup. Const.: 305,06 m?
Caracteristicas: Casa Habitacion. Cédula de uso del suelo H.250.B
Caso Calle No. Colonia Sup. Sup. Informante Teléfono
Terr. [Const.
1 Guayaquil s/n Las Américas 160,00 | 250,00 |Carolina Calvillo 53080527
Caracterlsticas: Casa Habitacion con: 5 recamaras, 4 barios, 1 espacio para auto, cuenta con 25 afios. Cédula de Uso H.250.A
2 | Cochabamba No 34 [ [ Las Américas [ 250,00] 170,00 [Roman Cecilia [52813881
Caracterlsticas: Casa Habitacion con: 3 recamaras, 2.5 barios, 1 espacio para auto, cuenta con 40 afios. Cédula de Uso H.250.A
3 | Avenida Norteamerica No. 23 | | Las Américas | 265,00 | 238,00 |Lourdes Mendoza |53869042
Caracterlsticas: Casa Habitacion con: 3 recdmaras, 2.5 bafios, 1 espacio para auto, cuenta con 30 afios. Cédula de Uso H.250.A
OFERTA |PRECIO OFERTADO SUP.  PRECIO/M2 FRE=(FEC+FGC+FA+FUS+FEST+FC+FOTRO)/7 VALOR
CONST. FEC FGC FA FUS FEST FC FOTRO FRE RESULT.$/M2
1 $1.700.000 250,00, 6.800,00 0,86 1,00 1,04 1,10 1,05 0,95 1,00 1,00 6.797,33
$1.300.000 170,00 7.647,06 0,77 1,00 1,16 1,10 1,04 0,95 1,00 1,00 7.670,66
3 $2.000.000 238,00 8.403,36 0,83 1,00 1,06 1,10 1,03 0,95 1,00 1,00 8.365,79
PONDERACION $/M2 8.365,79
Valor/m2. mercado aplicado: 8.400,00
Tipo Descripcién Sup(m2) Fajuste V. Homologado V. Estimado
1 Casa 166,60 1,00 8400,00 $ 1.399.440,00
2 Ampliacion 51,98 1,00 8400,00 $ 436.632,00
3 Estacionamiento 39,76 1,00 3780,00 $ 150.292,80
4 Servicios 46,72 1,00 2520,00 $ 117.734,40
305,06 $ 2.104.099,20
VALOR MERCADO  § 2.104.099,20

DEFINICIONES DE LOS FACTORES DE HOMOLOGACION

FEC Factor de edad de la construccidn, estd en funcion de la edad cronoldgica o ultimo mantenimiento realizado, de la vida
util y del coeficiente de demérito anual.
FGC Factor de grado de conservacion.
FA Factor de drea, aplica cuando la superficie investigada es mayor o menor al drea en estudio
FUS Factor de uso del suelo.
FEST Factor de nimero de estacionamientos del sujeto con respecto a los comparables.
FC Factor de comercializacion o negociacion, porcentaje respecto al precio de oferta.
FRe Factor resultante, el cual es el promedio de los factores sefialados.

Factores basados en caracteristicas del bien inmueble en estudio
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1.- TASA NETA EN BASE AL VALOR FiSICO

Exp. 140/06

2.- TASA NETA EN BASE AL VALOR DE MERCADO
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RENTA $ 17.033,18 RENTA MENSUAL DE LA ZONA $ 17.033,18
DEDUCCIONES $ 4.078,88 DEDUCCIONES $ 4.078,88
RENTA NETA MENSUAL $ 12.954,30 RENTA NETA MENSUAL $ 12.954,30
RENTA NETA ANUAL $ 155.451,65 RENTA NETA ANUAL $ 155.451,65
VALOR FISICO DIRECTO $ 2.086.791,18 VALOR DE MERCADO $ 2.104.099,20
TASA NETA 7,45% TASA NETA 7,39%
3.- TASA DE INTERES POR CAPITALIZACION DE RENTAS
CONCEPTO T A S A S
TASAS BASICAS 7,00% 7,50% 8,00% 8,50% 9,00% 9,50% 10,00% 10,50% 11,00%
EDAD (o ditima 05 510 10-15 1520 20-25 25-30 30-35 3540  imasde 40
reparacién mayor
PUNTOS 1
ESTADO DE - .
CONSERVACION Nuevo Excelente Muy Bueno Bueno Regular Deficiente Malo Muy Malo Ruinas
PUNTOS 1
USO EN GENERAL Optimo Excelente Muy Bueno Bueno Adecuado Regular Deficiente Malo Sin Uso
PUNTOS 1
CALIDAD DEL . - P
PROYECTO Optimo Muy Bueno Bueno Adecuado Regular Deficiente : Inadecuado Malo Pésimo
PUNTOS 1
VIDA UTIL REMANENTE  mas de 50 45-50 40-45 35-40 30-35 25-30 20-25 15-20 0-15
PUNTOS 1
UBICACION EN LA Manzanero Cabecera Esquina Cabecera Esquina Intermedio Intermedio Interior Interior
MANZANA Municipal Comercial Residencial Residencial Comercial Residencial Comercial Residencial
PUNTOS 1
) ) ) . . ) . . Suburban
USO DE SUELO Exclusiva Residencial i Muy Buena Buena Media Media-Baja Baja Proletaria a
PUNTOS 1
CAPITALIZACION 1,0000 1,0714 1,1429 1,2143 1,2857 1,3571 1,4286 1,5000 1,5714
TOTAL DE PUNTOS 2 1 2 1 0 0 1 0 0
CAPITALIZACION 2,0000 1,0714 2,2858 1,2143 0,0000 0,0000 1,4286 0,0000 0,0000
TASA RESULTANTE 8,00%
TASAN®. 1 7,45%
TASAN®.2 7,39%
TASAN°.3 8,00%
TASA PONDERADA 7,62%
TASA POR APLICAR 7,62%



Exp. 140/06

X.- RESUMEN DE VALORES OBTENIDOS:

oFisico VALOR FiSICO O DIRECTO: $ 2.086.791,18
mcAPIT. || VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: 2.041.022,73
OMERC. VALOR DE MERCADO: $ 2.104.099,20

XI.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION:

Considerando el objetivo y proposito del avaltio; las caracteristicas propias del inmueble y de su ubicacion; asi como la investigacion y
homologacion de mercado, se estima que el Valor Comercial del inmueble corresponde al Valor de Mercado (redondeado al millar), con un
valor unitario de:

$6.897,00

XIl.- CONCLUSION:

EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE MOTIVO DEL PRESENTE AVALUO ASCIENDE A: $ 2.104.000,00
(DOS MILLONES CIENTO CUATRO MIL PESOS 00/100 M.N.)

El suscrito estima el anterior como el Valor Comercial, calculado al dia: 28 de Abril de 2007
lo que se informa a Usted para los efectos que considere procedentes.

ATENTAMENTE
PERITO VALUADOR:

Ing. Miguel Angel Mucifio Ruiz
Especialidad: Inmuebles
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REPORTE FOTOGRAFICO

ESTACIONAMIENTO Y ACCESO PRINCIPAL ACCESO PRINCIPAL

VESTIBULO, CUBO DE ESCALERAS Y COMEDOR COMEDOR

BAR SALA
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REPORTE FOTOGRAFICO

OTRA VISTA DE LA SALA BANO EN EL PRIMER PISO

DOMO EN EL PASILLO DEL PRIMER PISO

RESPIRADERO DE LA BOCA DE TORMENTA ;
EN LA PARTE POSTERIOR DEL PREDIO RECAMARA EN EL PRIMER PISO
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CUARTO DE LAVADO EN EL PRIMER PISO

BODEGA Y TALLER EN EL PRIMER PISO CUARTO DE SERVICIO EN AZOTEA
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SEGUNDO PISO AZOTEA
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1T-TERRENO EN VENTA

DATOS GENERALES: |

Ubicacioén: l
Parané s/nLas Américas

Tel. Inf.: 52505080

Persona Inf.: Incorp 2000

USO DE SUELO: IH/3/4O

Segun Delegacién: Habitacional

Tendencia: Habitacional

DATOS DE OFERTA: |

Precio: $702.011,10

Superficie: 160,00 m2

Precio Unitario: $4.387,57 /Im2

CARACTERISTICAS. |

Caracteristicas: Terreno de forma regular, topografia plana, un frente a via de circulacion.
Cédula de Uso H.250.A

CROQUIS: I

»
*los Tamscns%ﬂ

2T - TERRENO EN VENTA

T

7| QS RS,

#

%%
4
2

2

DATOS GENERALES: | CROQUIS: |
Ubicacion: o AR s
16 De Septiembre No. 32Ciudad de los Nifios o ‘GQ% PADRE Cli.,m. de m.,ﬂ“m
. <F Av. Corona
Tel. Inf.: 29760905 o D FIGUERUAQE LOS ARCOS =~ __paroug
: i : [ = FRACC. LOMAS INDUSTRY]
Persona Inf.: Maria Elena Hernandez _%’1 = :,s}' - gnEﬁgguchPﬂﬁmmALpﬂ
USO DE SUELO: |HO/3/4O 0S ‘;g% ® § o = g, ; sm\_w.w“ 2a._SEC(
[ -3 y s
SegUn Delegacion: Habitacional/Oficinas | o7, e T8 TAT Ind. Toxg L
P > L Textil S5
Tendencia: Habitacional \3 idalgo pE "EANTERA
. N NDAD 2
DATOS DE OFERTA: | NINOSE 255 g’f:’e
- . X" o &
Precio: $923.691,10 A\ - gﬂgg"‘_‘”g Pe'fffg:f&b
Superficie: 250,00 m2 AW ELS 553
Precio Unitario: $ 3.694,76 /m2 » £ § -§ i
. p -
COMENTARIOS: | > PARQUE INDUSTRIAL
Caracteristicas: Terreno de forma regular, topografia plana, dos frentes a via de circulacion. || [PRIT et IO I'f
Cédula de Uso H.250.8 zza =
3 T- TERRENO EN VENTA
DATOS GENERALES: | CROQUIS: |
Ubicacién: o o UNAM Bibliots
Avenida Morelos No. 12Ampl. Ciudad de los Nifi e FADRE e . Corona I3
venida ivorelos No. mpl. Cluaa € 10S NINos io % FlGUEHUAQE LUS AHGUS L, =~ PAROUE
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USO DE SUELO: |HOr3140 ¥ Wy, (P o g gs
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Segun Delegacion: Habitacional/Oficinas ?f‘fﬁ%;@ 2283 8V M Paigs
Tendencia: Habitacional N %5-?’“ ; lgo DEECANLE?E@&&,
& - SR
DATOS DE OFERTA: | Ta'® % 2238 dfe
( o9 éf-‘ﬂ( - del Pedregal s
Precio: $ 1.850.000,00 *’E_% o e & F £ 3w
Superficie: 487,00 m? EMAZCAIZ 1= é‘ 3=
Precio Unitario: $3.798,77 Im2 &# S n ] § - oy
COMENTARIOS: | 25w PARQUE INDUSTRIAL
Caracteristicas: Terreno de forma regular, topografia plana, un frente a via de circulacion. IJRmJﬁ NAUCALPANRio To
lCédula de Uso H.250.B za 2 =
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Exp. 140/06

1V -INMUEBLE EN VENTA

DATOS GENERALES:

Ubicacioén:

Guayaquil s/nLas Américas

Tel. Inf.:
Persona Inf.:

53080527

Carolina Calvillo

USO DE SUELO:

|H3140

Segun Delegacién: Habitacional

Tendencia:

Hanitacional

DATOS DE OFERTA:

Precio:
Sup. Construccioén:
Precio Unitario:

$ 1.700.000,00
250,00 m?
$6.800,00 /m?

COMENTARIOS:
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2V -INMUEBLE EN VENTA

DATOS GENERALES:

Ubicacioén:

Cochabamba No 34Las Américas

Tel. Inf.:
Persona Inf.:

52813881

Roman Cecilia

USO DE SUELO:

|H3140

Segun Delegacién: Habitacional.

Tendencia:

Habitacional.

DATOS DE OFERTA:

Precio:

Sup. Construccioén:
Precio Unitario:

$ 1.300.000,00
170,00 m?
$7.647,06 /m?

COMENTARIOS:

CROQUIS: I

3 K2
Plos Tarascbs%,
160

0e
4o San Mé

Sup. Terreno: 250,00 m2f |

\ga -
GIAS AMERICAS

18, SECC S”A*,.

& a8  014%

3V -INMUEBLE EN VENTA

DATOS GENERALES:

Ubicacioén:

Avenida Norteamerica No. 23Las Américas

Tel. Inf.:
Persona Inf.:

53869042

Lourdes Mendoza

USO DE SUELO:

|Hr3140

Segun Delegacién: Habitacional.

Tendencia:

Habitacional.

DATOS DE OFERTA:

Precio:
Sup. Construccioén:
Precio Unitario:

$2.000.000,00
238,00 m2
$8.403,36 /m?

COMENTARIOS:

CROQUIS: I

Sup. Terreno: 265,00 m?
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1 R-INMUEBLE EN RENTA

[DATOS GENERALES: | l
Ubicacion:
Parana s/nLas Américas

Tel. Inf.: 52505080

Persona Inf. Incorp 2000

USO DE SUELO: |H/3/40

Segun Delegacién:  Habitacional

Tendencia: Habitacional

DATOS DE OFERTA: |

Precio: $9.000,00

Sup. Construccién: 140,00 m2 Sup. Terreno: 140,00 m?
Precio Unitario: $ 64,29 /m?

COMENTARIOS:

2R -INMUEBLE EN RENTA

[DATOS GENERALES: |

Ubicacion:

CROQUIS: I

O,

ot > UNAM Bibliotd
16 De Septiembre No. 32Ciudad de los Nifios Q{@‘b PADRE ) B‘(’:-d}:nu;m
Tel. Inf.: 29760905 o B FIGUEROA ¢ 1LOS ARCOS™"~" Bimau
. . FRACC.  LOMAS INDUSTRH
Persona Inf.: Maria Elena Hernandez § ‘-.5 org, EDE NAUCALPAN NAUCALPA
USO DE SUELO: |Hor3140 e\ 52t 2 B % 5 g™ el
Seglin Delegacién:  Habitacional/Oficinas |, 72 At -~ = EA\';M Text) %2
ia: itaci a 2o n LO ey
Tendencia: Habitacional 3 ,‘} s Hidalgo pE.CANTERA
DATOS DE OFERTA: | P ) .y
in- o Yiod = S 8 & &
Precio: $11.000,00 o% 5 A} m§Av. del ®
Sup. Construccién: 163,00 m2 Sup. Terreno: 150,00 m?| b7 & i il g g 5%
Precio Unitario: $ 67,48 /m? A sEpSE 3 § £ E B “
COMENTARIOS: | o 2 p
ge PARQUE INDUSTRIAL
oRITO S NAUCALPANFRig Tol
\roa 2 |

3 R-INMUEBLE EN RENTA

|[DATOS GENERALES: |

Ubicacion:

Tel. Inf.:
Persona Inf.:

Cerrada Antigua s/nLas Américas

USO DE SUELO:

Segun Delegacion:
Tendencia:

DATOS DE OFERTA: |

Precio:
Sup. Construccion:
Precio Unitario:

52900640
Grupo Bandin
|H/3/40
Habitacional
Habitacional
$ 7.500,00
110,00 m2 Sup. Terreno: 128,00 m?
$ 68,18 /m2

COMENTARIOS:
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ANEXO 2



CALLE

NUMERO

COLONIA

DELEGACION O MUNICIPIO
ESTADO

C.P.

VALOR COMERCIAL:

FECHA DEL AVALUO:

Economia

101

Federal

Venustiano Carranza
Distrito Federal
15700
$1.835.000,00

28 de Octubre de 2007

Exp. 245/07



JUICIO TESTADO
A BIENES DE VAZQUEZ SANCHEZ LUZ
SEGUNDA SECCION
EXP. 245/07 "B"

C. JUEZ VIGESIMO DE LO FAMILIAR EN EL DISTRITO FEDERAL

MIGUEL ANGEL MUCINO RUIZ, Ing. Civil con cédula profesional 846753, de la que se adjunta copia simple en este
escrito, con domicilio para oir y recibir notificaciones en Lazaro Cardenas No. 10, Col. Centro, Delegacion Cuauhtémoc,
perito valuador designado en la presente sucesién, comparezco con todo respeto y en cumplimiento del cargo conferido, a

fin de presentar ante Usted el siguiente:

AVALUO COMERCIAL DE TERRENO Y CONSTRUCCIONES

I.- ANTECEDENTES :

VALUADOR:
CEDULA LICENCIATURA:

ESPECIALIDAD:
SOLICITANTE DEL AVALUO:
FECHA DEL AVALUO:

INMUEBLE QUE SE VALUA:
UBICACION DEL INMUEBLE:

REGIMEN DE PROPIEDAD:
PROPIETARIO DEL INMUEBLE:
OBJETO DEL AVALUO:
PROPOSITO DEL AVALUO:

NUMERO DE CUENTA PREDIAL:
NUMERO DE CUENTA DE AGUA:

Ing. Miguel Angel Mucifio Ruiz
846753

Inmuebles
Sr. Salvador Vega Nuiez
28 de Octubre de 2007

Casa Habitacion.

Calle Economia No. 101, Colonia Federal, Delegacion Venustiano
Carranza. C.P. 15700

Privada.

Sucesidon Testamentaria de la Sra. Luz Vazquez Sanchez
Estimar su Valor Comercial.

Juicio Testamentario

021 17105000 9
28 42 601 465 02 000 3

Il.- CARACTERISTICAS URBANAS:

CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE EN
LA CALLE:

INDICE DE SATURACION EN LA ZONA:
POBLACION:

INDICE SOCIOECONOMICO:
CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO DEL SUELO PERMITIDO:

Habitacional de segundo orden con comercio y servicios

Casa habitacion de calidad media, tipo antiguo y moderno de 2 a 3
niveles. Edificaciones para oficinas de 2 a 3 niveles.

100%
Normal y flotante.
Medio y medio bajo.

Producida principalmente por combustion automotriz y por ruido
debido al proceso constructivo del distribuidor vial, el dia de la
visita.

Segtin Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Venustiano
Carranza (G.O.D.F. 26/01/2005), HO5/30/Z Habitacional con
Oficinas: incluye mezcla de vivienda con oficinas. Altura de 5
niveles, 30% de darea libre y viviendas con superficie de acuerdo a
proyecto

Pégina 3 de 26




VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE
LAS MISMAS:

SERVICIOS PUBLICOS:
Pavimento:

Banquetas:

Guarniciones:
Agua potable:

Drenaje:

Energia eléctrica:

Alumbrado publico:

Red telefénica:

Sefial de television:

Recoleccién de desechos solidos
Vigilancia:

Transporte publico:

EQUIPAMIENTO URBANO:
Centro de la Ciudad:
Centro Comercial (3):
Escuela (10):

Parque (1):

Iglesia (2):

Bancos (3):

Mercado:

Clinica (2):

Paradero de autobuses:
Central Camionera

EXP. 245/07 "B"

Al Norte, vialidad primaria Eje 1 Norte (Fuerza Aérea Mexicana),
aprox. 500m, aprox. 800 vehiculos/hora, seccion aprox. de 22.00
m

Al Sur, vialidad primaria Calzada Ignacio Zaragoza, aprox. 450 m,
aprox. 1000 vehiculos/hora, seccion aprox. de 45.00 m

Al Oriente, vialidad primaria Eje 4 Oriente (Rio Churubusco),
aprox. 1700 m, aprox. 500 vehiculos/hora, seccién aprox. 40.00
m

Al Poniente, vialidad subregional de acceso controlado Circuito
Interior (Boulevard Puerto Aéreo), aprox. 1125 m, aprox. 1500
vehiculos/hora. seccion anrox. de 36.00 m

Concreto asfaltico en buen estado en las laterales, excepto donde se
realizan las obras del distribuidor vial, arroyo de 24.00 m de ancho

Concreto hidraulico, se supone de 10 cm de espesor y aprox. 3.00
m de ancho

Concreto hidraulico

Red de distribucion de PVC con suministro mediante tomas
domiciliarias

Mixto, sanitario y pluvial, de tuberia de concreto, acometidas
conectadas a red municipal

Red aérea sobre postes de concreto armado

Lamparas de vapor de sodio sobre postes de concreto

Adérea, sustentado sobre posteria de madera

Por cable, sky.

Servicio del Gobierno del D.F. a través de la Delegacion

Secretaria de Proteccion y vialidad

Servicio colectivo metropolitano, camiones y microbuses a la colonia

Aprox. 5500 m
Aprox. 1000 m
Aprox. 200 a 1000 m
Aprox. 1125 m
Aprox. 500 m

Aprox. 500 m

Aprox. 550 m

Aprox. 250 m

Aprox. 550 m

Aprox. 3600 m
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Exp. 245/07

lll.- TERRENO:

TRAMO DE CALLES, CALLES
TRANSVERSALES, LIMITROFES Y
ORIENTACIAON

NOMBRE DE LA VIALIDAD:

EN LA ACERA:
ENTRE LAS VIALIDADES:

UBICACION DEL TERRENO:
DISTANCIA A LA ESQUINA
COLINDANCIAS Y MEDIDAS:

Al Norte :

Al Sur::

Al Oriente :

Al Poniente :

SUPERFICIE DE TERRENO:

FUENTE DE INFORMACION:

CARACTERISTICAS OROGRAFICAS:

CARACTERISTICAS PANORAMICAS:

DENSIDAD HABITACIONAL:

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION:

SERVIDUMBRES Y/O
RESTRICCIONES:

CROQUIS DE LOCALIZACION:

NORTE

Economia #
101

Economia.

Poniente.

Al Norte, Calle Guerra y Marina

Al Sur, Calle Contraloria

Al Oriente, Calle Recursos Hidraulicos

Al Poniente, Calle Trabajo y Prevision Social
Intermedio

Aprox. 49.00 m a la esquina norte

22.22 m con propiedad privada

22.17 m con 'ropiedad privada

9.62 m con Calle Economia

9.74 m con propiedad privada

215.00 m?

Segtin Escritura Publica No. 101,700, pasada ante la fe del Lic. Noé Graham
Gurria, Notario No. 10 del Distrito Federal el 5 de septiembre de 1967

Forma regular y topografia plana, con un frente

Con vista a predios vecinos, al proceso constructivo del distribuidor vial y con
posterioridad a la estructura del distribuidor y paso continuo de vehiculos

Seglin Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Venustiano Carranza
(G.O.D.F. 26/01/2005), la poblacion ha decrecido desde 1970 hasta el afo
2000, en que la densidad fue de 138.48 hab/Ha, y que se espera un incremento
poblacional programatico para 2010 con una densidad de 163.70 hab/Ha, por lo
que se estima una densidad promedio aproximada de 150 habitantes/Hectarea

Tomando en consideracion que el Coeficiente de Ocupacion del Suelo (C.O.S.) es
del 70% (area libre del 30%) y que se pueden construir 5 niveles, el Coeficiente de
Utilizacién del Suelo (C.U.S.) es igual a 3.5 (0.70 x 5); por lo tanto, la intensidad
de construccion es de 3.5 veces la superficie del terreno.

Las propias del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de la Delegacion
Venustiano Carranza y del Bando 2. Aunque actualmente se estd construyendo el
Distribuidor Vial D-2 de Rio de la Piedad a Eje 1 Norte, no estin contempladas
expropiaciones totales ni parciales
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Exp. 245/07

IV.- DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL:

Se trata de una casa habitacion formada por cuatro niveles, con el siguiente desarrollo arquitecténico: estancia-comedor, cocina-
desayunador, bar, despensa, toilet, garage para 4 autos y circulaciones horizontales y verticales, en planta baja. Una recimara
con closet, 1 recdmara sin closet, 1 bafio comun, 1 closet en el corredor (con puerta plegadiza de plastico) y circulaciones
horizontales y verticales, en el primer piso. Dos recdmaras sin closet, 1 bafilo comin (con puerta plegadiza de plastico) y
circulaciones horizontales y verticales, en el segundo piso. Planta de azotea con cuarto de lavado y planchado, instalaciones para
un bario (sin W.C., lavabo ni accesorios de regadera), jaula de tendido y circulaciones horizontales. Planta de tinacos y tanque de

gas estacionario
TIPOS DE CONSTRUCCION:

CALIDAD Y CLASIFICACION:

NUMERO DE NIVELES:

EDAD APROXIMADA:

VIDA UTIL NORMAL

VIDA UTIL REMANENTE:
ESTADO DE CONSERVACION:
CALIDAD DEL PROYECTO:

UNIDADES RENTABLES O
SUSCEPTIBLES DE RENTARSE:

Tipo 1 Tipo 2

HO54 HO22

Casa habitacién moderna Cuarto de lavado
182.40 m2 14.65 m2

3 1

12 12

80 80

68 68

Regular Regular

Regular. Se realizo sin proyectos arquitectonico y estructural. Falta de ventilacion e
iluminacién directa de comedor y baiios. Se desplantd en 60.80 m2 en lugar de
150.50 m2 que corresponden al coeficiente de ocupacion del suelo (70%),
resultando una construccion de 4 niveles en lugar de 2, y desaprovechando asi
mismo, el coeficiente de uso del suelo.

Una, la casa

V- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

a) OBRA NEGRA O GRUESA:
CIMENTACION:

ESTRUCTURA:

MUROS:
ENTREPISOS:
TECHOS:
AZOTEAS:
BARDAS:

Probablemente es a base de una losa de cimentacidn con contratrabes de concreto
reforzado.

Probablemente es a base de muros de carga confinados con refuerzos horizontales y
verticales, ligados perimetralmente con losas de concreto armado y marcos rigidos a
base de columnas y trabes también de concreto armado

De tabique recocido junteado con mortero cemento arena

Losas macizas de concreto reforzado, se supone de 10 cm de espesor
Losas macizas de concreto reforzado, se supone de 10 cm de espesor
Enladrilladas e impermeabilizadas

De tabique recocido

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES:

APLANADOS:
PLAFONES:
LAMBRINES:
PISOS:
ZOCLOS:
ESCALERAS:

PINTURA:

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:

Yeso a plomo vy regla
Yeso a nivel

Azulejo de piso a techo de 20x25, 20x30 y cenefa de 7x20 de calidad media en
bafios y cocinas

Duela laminada, loseta ceramica de 20x20, 33x33, 44x44 y firme de concreto
acabado rayado

Acordes a los pisos

Estructura de angulo estructural empotrada en columna circular de concreto
reforzado, huellas de concreto y acabado de loseta vinilica con antiderrapante de
hule

Vinilica y esmalte
No presenta
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| V- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

c) CARPINTERIA:
PUERTAS:
GUARDARROPA:

LAMBRINES O PLAFONES:

ESCALERAS:

d) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y
SANITARIAS:

MUEBLES DE BANO:

MUEBLES DE COCINA:

e) INSTALACION ELECTRICA:

f) PUERTAS Y VENTANERIA
METALICAS:

g) VIDRIERIA:
h) CERRAJERIA:

i) FACHADAS:

j) INSTALACIONES ESPECIALES,
ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS
COMPLEMENTARIAS:

De tambor de pino, chapa de caoba y molduras
De triplay de pino natural, acabado en barniz

Lambrines de piso a techo de madera de pino, chapa de caoba y molduras en
estancia-comedor

Parquet de madera en descanso de escaleras, balaustrada y pasamanos de caoba
hacia el corredor v en descanso superior

Tuberia oculta de cobre. Tres tinacos verticales rotoplas, 2 de 750 y uno de 1100
It. Los tres tinacos con electroniveles son alimentados desde la cisterna con equipo
de bombeo de 1.00 H:P: Cisterna de concreto reforzado de dimensiones
aproximadas de 1.40 x 3.11 x 2.20 m de profundidad, es decir, aproximadamente

10.00 m3. Albaiial de concreto, tuberia de fierro fundido y de PVC. Calentador
Calorex de 72 It.

Inodoros y lavabos de la marca Oridn, blanco y de color, y accesorios de la marca
Helvex vy Urrea

Forjados con tabique rojo recocido y mesetas de concreto reforzado, acabados en
azuleio. puertas de madera con altorrelieves vy formaica

Entubada, oculta y aparente; salidas especiales, fluorescente e incandescente.
Accesorios de la marca Simon

Perfiles y lamina estructurales

Medio doble y especial en bafio, de 3 y 6 mm
Marca Phillips

Aplanados de mortero cemento arena y pintura vinilica

Instalaciones especiales: No tiene. Elementos accesorios: Porton, equipo de bombeo
y gas estacionario. Obras complementarias: Barda, reja, patio, marquesina, cocina
integral y desayunador hechos en obra, cisterna y domo de cubo de escaleras
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Exp. 245/07

|VI.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

ENFOQUES DE VALUACION

A) METODO FiSICO O ENFOQUE DE COSTOS: ES EL PROCESO TECNICO NECESARIO PARA ESTIMAR EL COSTO DE REPRODUCCION O DE REPARACION DE UN BIEN SIMILAR AL
QUE SE VALUA, AFECTADO POR LA PERDIDA DE VALOR ATRIBUIBLE A EDAD CONSUMIDA, OBSOLESCENCIAS Y ESTADO DE CONSERVACION.

B) METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS O ENFOQUE DE INGRESOS: ES EL PROCEDIMIENTO MEDIANTE EL CUAL SE ESTIMA EL VALOR PRESENTE DE LOS INGRESOS
NETOS POR RENTAS QUE PRODUCE O ES SUSCEPTIBLE DE PRODUCIR EL INMUEBLE SUJETO A LA FECHA DEL AVALUO.

C) METODO COMPARATIVO O DE MERCADO ES EL DESARROLLO ANALITICO (APOYO ESTADISTICO) A TRAVES DEL CUAL SE OBTIENE UN VALOR QUE RESULTA DE COMPARAR
EL BIEN QUE SE VALUA (SUJETO) CON OTROS BIENES SIMILARES (COMPARABLES)

DEFINICIONES
A) VALOR DE REPOSICION NUEVO (V.R.N.) ES EL COSTO ACTUAL DE REPRODUCCION DE UN BIEN INMUEBLE

B) VALOR NETO DE REPOSICION (V.N.R.) RESULTA DE AFECTAR AL VRN CON LOS DEMERITOS ATRIBUIBLES A LA DEPRECIACION POR EDAD CONSUMIDA, OBSOLESCENCIAS Y
ESTADO DE CONSERVACION.

C) RENTA BRUTA MENSUAL (R.B.M) ES LA SUMA TOTAL DE DINERO QUE PRODUCE, O ES SUSCEPTIBLE DE PRODUCIR EL INMUEBLE QUE SE VALUA DURANTE UN MES
NATURAL, A LA FECHA DEL AVALUO, PERO CAPITALIZADA ANUALMENTE.

D) DEDUCCIONES A LA RENTA BRUTA MENSUAL SON LOS GASTOS EN LOS QUE INCURRE EL PROPIETARIO DE UN INMUEBLE AL RENTARLO, COMO SON: DEPRECIACION DE
LA CONSTRUCCION, VACIOS INTER CONTRACTUALES, IMPUESTOS Y DERECHOS POR TENENCIA DEL INMUEBLE (I.S.R., PREDIAL)

E) TASA DE CAPITALIZACION (%): ES EL RENDIMIENTO PORCENTUAL NETO ANUAL O TASA DE DESCUENTO REAL QUE LE SERIA EXIGIBLE A UN VALOR DETERMINADO GENERO
DE INMUEBLES, CLASIFICADOS EN RAZON DE SU USO, ESTO ES A SU NIVEL DE RIESGO

F) VALOR COMERCIAL: ES LA CANTIDAD ESTIMADA DE DINERO CIRCULANTE A CAMBIO DE LA CUAL EL VENDEDOR Y EL COMPRADOR DEL BIEN QUE SE VALUA, ESTANDO BIEN
INFORMADOS Y SIN NINGUN TIPO DE PRESION O APREMIO, ESTARIAN DISPUESTOS A ACEPTAR EN EFECTIVO POR SU ENAJENACION

COMENTARIOS GENERALES

A) JUSTIFICACION DE LOS CONCEPTOS QUE INCIDEN EN EL VALOR DEL BIEN: VALORES UNITARIOS, FUENTES DE CONSULTA, INVESTIGACION DE MERCADO Y CRITERIOS DE
VALUACION

B) EL FACTOR DE EDAD COMPARA LAS EDADES DEL INMUEBLE SUJETO RESPECTO DE LOS COMPARABLES.

C) DE LA INSPECCION OCULAR REALIZADA AL BIEN INMUEBLE MOTIVO DEL PRESENTE AVALUO, NO ES POSIBLE DETECTAR VICIOS OCULTOS QUE PUDIERAN EXISTIR EN LA
PROPIEDAD.

D) LA INFORMACION Y ANTECEDENTES DE PROPIEDAD ASENTADOS EN EL PRESENTE AVALUO ES LA CONTENIDA EN EL EXPEDIENTE, LA CUAL SE CONSIDERA QUE ES
CORRECTA

E) TODA VEZ QUE EL OBJETIVO DEL PRESENTE AVALUO NO ES CONSTATAR O VERIFICAR DESLINDES DE PROPIEDAD, EL VALOR COMERCIAL ESTIMADO AL QUE SE
CONCLUYE EN EL PRESENTE, SOLO CONSIDERARA LAS COLINDANCIAS EXPRESADAS EN AQUEL

F) EL CROQUIS DE LOCALIZACION REFLEJA DE MODO GENERAL EL BIEN INMUEBLE QUE SE VALUA

G) LA EDAD CONSIDERADA EN EL PRESENTE AVALUO CORRESPONDE A LA EDAD CRONOLOGICA DEL INMUEBLE, LA CUAL FUE INFORMADA POR EL SOLICITANTE..

H) EL PRESENTE AVALUO NO TENDRA VALIDEZ SI SE USA PARA UN FIN DISTINTO AL ESPECIFICADO EN EL PROPOSITO O DESTINO DEL AVALUO O SI CARECE DE SELLO, FOLIO
O FIRMA DEL PERITO.
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INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

Exp. 245/07

CLAVE: INSTALACIONES ESPECIALES: | Cantidad Unid Edad V.U.N. FACTORES V.R.N. V.N.R.
Fco | Fed Otro | FRE. | (Unitario)
PRIVATIVAS:
SUB TOTAL: $
COMUNES
SUB TOTAL: $
INDIVISO: PROINDIVISO: $
SUMA: $
CLAVE: ELEMENTOS ACCESORIOS: | Cantidad Unid Edad V.U.N. FACTORES V.R.N. V.N.R.
Fco | Fed  Otro| FRE.
PRIVATIVAS:
EA10 EQUIPO DE BOMBEO 1,00 PZA 12 20 0,80 0,46 1,00 0,75  2.000,00 1.506,67
EA11 GAS ESTACIONARIO 300 LT 1,00 PZA 12 12 0,80 0,10 1,00 0,63  4.000,00 2.533,33
EA12 PORTON 1,00 PZA 12 60 0,80 0,82 1,00 0,87 6.000,00 5.240,00
SUB TOTAL: $ 9.280.00
COMUNES
No aplica.
SUB TOTAL: $
INDIVISO: PROINDIVISO: $
SUMA: $ 9.280,00
. . FACTORES
CLAVE: OBRAS COMPLEMENTARIAS: | Cantidad Unid Edad V.U.N. V.R.N. V.N.R.
Fco | Fed  Otro| FRE.
PRIVATIVAS:
OCO1 BARDA 142,50 M2 12 80 0,80 0,87 1,00 0,89 400,00 50.730,00
0OCO02 REJA DE MALLA CICLON 20,00 M2 12 60 0,80 0,82 1,00 0,87 500,00 8.733,33
0CO03 PATIO (FIRME DE CONCRETO) 92,87 M2 12 80 0,80 0,87 1,00 0,89 250,00 20.663,58
0C04 MARQUESINA CON ACABADO 1,50 M2 12 80 0,80 0,87 1,00 0,89 500,00 667,50
0OC09 COCINA INTEGRAL HECHA EN 1,00 LOTE 12 80 0,80 0,87 1,00 0,89 50.000,00 44.500,00
OBRA
OC10 CISTERNA DE CONCRETO 28,60 M2 12 80 0,80 0,87 1,00 0,89 550,00 13.999,70
REFORZADO
OC17 DOMO EN CUBO DE ESCALERAS 1,00 PZA 12 60 0,80 0,82 1,00 0,87 30.000,00 26.200,00
OC17 DESAYUNADOR HECHO EN OBRA 1,00 PZA 12 80 0,80 0,87 1,00 0,89 15.000,00 13.350,00
SUB TOTAL: $ 178.844,11
COMUNES:
SUMA: $ 178.844,11
TOTAL: $ 188.124,11
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VIL.- AVALUO FISICO o DIRECTO:

a) DEL TERRENO:
LOTE TIPO: 220 m2

VALORES DE CALLE HOMOLOGADO: 5.000,00 $/M2.

REGION: 021

MANZANA: 171 LOTE MODA /m2 220 m2

FACTORES DE EFICIENCIA DE SUELO

FUb

FFr

FSup

FCpan

FCont

FRvial

F. RESULTANTE

1,00

1,00

1,00

0,70

0,70

0,70

0,85

DETERMINACION DEL VALOR DEL TERRENO:

FRACCION SUPERFICIE VALOR UNIT. COEFICIENTE MOTIVO VALOR UNIT. VALOR
M2 $/M2 COEFICIENTE RESULTANTE: PARCIAL: $
UNICA 215,00 5.000,00 0,85 Fre 4.250,00 913.750,00
TOTAL: 215,00 SUBTOTAL (a) $ 913.750,00
VALOR UNIT. MEDIO : 4.250,00 $/M2.
Factores basados en caracteristicas del bien inmueble en estudio
FUb Factor de ubicacion, aplica porque tiene frente a una sola via de comunicacion.

FFr Factor de frente, aplica para frentes menores del frente tipo o permisible

Fsup Factor de area, aplica cuando la superficie del inmueble que se vallia es mayor a area base
FCpan  Factor de caracteristicas panoramicas, aplica por la presencia de la estructura del distribuidor
vial y el paso continuo de vehiculos
FCont Factor de contaminacion por ruido por el paso continuo de vehiculos por el distribuidor via
FRvial  Factor de reduccion de vialidad por el distribuidor vial y por el contrasentido que cruzara
la Calzada Zaragoza
FRe Factor resultante, el cual es el promedio de los factores sefalados.
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b) DE LAS CONSTRUCCIONES:

Exp. 245/07

| USOS DE LA CONSTRUCCION
TIPO: CLAVE USO uso RANGO NIVELES CLASE EDAD (ANOS) VUN (ANOS)
T-1 (CASA) H HABITACIONAL 3A5 4 12 80
T-2 (C. LAVADO) H HABITACIONAL TA2 2 12 80
FACTORES DE EFICIENCIA DE LA CONSTRUCCION
TIPO DESCRIPCION FCon FEd FProy FRe DEMERITO
[ Casa 0,70 0,87 0,50 0,69 0,31
2 C. Lavado 0,70 0,87 0,50 0,69 0,31
Factores basados en caracteristicas del bien inmueble en estudio
FCo Factor de grado de conservacion, se considera regular.
FEd Factor de edad, se obtiene de la vida ttil normal y de la edad
FProy Factor de proyecto
FRe Factor resultante, el cual es el promedio de los factores sefalados.
Valor de Reposicion Nuevo basado en costos de construccion por m2 para valuacion inmobiliaria de BIMSA
Casa habitacion Clase 4 Media 2 Niveles: $5,600.00
TIPO DESCRIPCION SUP (M2) VRN ($/M2) Fre VNR ($/M2) V. PARCIAL
1 Casa 182,40 5600,00 0,69 3854,67 $703.091,20
2 C. Lavado 14,65 3920,00 0,69 2698,27 $39.529,61
TOTAL 197,05 M2 SUBTOTAL (b) $ 742.620,81
c) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS
ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS: SUBTOTAL (c) $ 188.124,11 |
VALOR FiSICO O DIRECTO: (a)+ (b)+(c) $\ 1.844.494,92 \
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VIIl.- AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTAS

RENTAS ESTIMADAS: NO PRODUCE, SERAN ESTIMADAS CON BASE A INVESTIGACION DE

MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES EN LA ZONA:

TIPO AREA (M2) |RENTA ESTIMADA|RENTA BRUTA
1 182,40 $86,00 $15.686,40

2 14,65 $68,80 $1.007,92
TOTAL 182,40 $16.694,32

Seguros

ISR

IMPORTE DEDUCCIONES:

RENTA NETA MENSUAL:

RENTA NETA ANUAL:

Depreciacion fiscal
Deducciones fiscales

Vacios (2 meses cada 10 arios)
Impuesto predial
Servicio de agua (En su caso)

Gastos de Conservacion y Mantenimiento
Administracion
Energia eléctrica

CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL AL

RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL EN NUMEROS REDONDOS:

25,12%

1,67%
4,91%
0,00%
4,50%
7,50%
0,00%
0,61%
5,00%
17,52%
5,93%

8,26%

$16.694,32

$4.193,13

$12.501,19

$150.014,30

$1.815.567,53

|[VALOR DE CAPITALIZACION

$1.815.567,53
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| IX.- ANALISIS DE MERCADO

a) INVESTIGACION DE MERCADO DE TERRENOS.
(AVALUO FISICO)

Datos del Inmueble que se valtia
Ubicacion: Calle Economia No. 101, Colonia Federal, Delegacion Venustiano
Carranza. C.P. 15700

Sup. Terr.: 215,00 m?
Sup. Const.: 197,05 m?
Caracteristicas: Casa Habitacion. HO 5/30/Z
Caso Calle Colonia Informante Teléfono
1 Recursos Hidrdulicos No. 10 Cuatro Arboles Century 21 24551166
Caracteristicas: Terreno de forma regular, topografia plana, un frente a via de circulacién. Uso HC
2 | Primera Cerrada de Salinas s/n | Aviacién Civil |Proyecsa Inmobiliaria Lar S.C. |56800743
Caracteristicas: Terreno de forma regular, topografia plana, dos frentes a via de circulacién. Uso HC
3 | Waldo Martinez del Campo No. 44 | Moctezuma 1a. Seccion |Grupo Hir Impulsores Inmobiliarios |55253286
Caracteristicas: Terreno de forma regular, topografia plana, un frente a via de circulacién. Uso HC
HOMOLOGACION PARA EL PREDIO
OFERTA | PRECIO OFERTADO SUP. PRECIO/M2. FRe=(FUb+FSup+FI+FC)/4 VALOR
M2 FUb Fsup FI FC FRe RESULT.$/M2
1 $1.200.000 200,00 6.000,00| 1,00 0,97 1,00 0,85 0,96 5.731,31
2 $1.100.000 204,00 5.392,16, 0,87 0,98 1,00 0,85 0,92 4.983,13
3 $1.500.000 300,00 5.000,00 1,00 1,09 1,00 0,85 0,98 4.921,20
PROMEDIO: $/M2 5.030,08
VALOR UNITARIO APLICADO 5.000,00

DEFINICIONES DE LOS FACTORES DE HOMOLOGACION

FUb Factor de ubicacién, aplica a la ubicacion que el inmueble ocupa dentro de la manzana.
FSup Factor de superficie, aplica cuando la superficie investigada es mayor al drea base o lote tipo.
FI Factor de irregularidad, se aplica cuando el predio se considera irregular.
FC Factor de comercializacién o negociacidn, porcentaje respecto al precio de oferta.
FRe Factor resultante, el cual es el promedio de los factores sefialados.

Basados en caracteristicas del bien inmueble en estudio
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b) INVESTIGACION DE MERCADO DE RENTAS.
(AVALUO POR CAPITALIZACION)

Datos del Inmueble que se valtia

Exp. 245/07

DEFINICIONES DE LOS FACTORES DE HOMOLOGACION

Fed Factor de edad de la construccion, esta en funcion de la edad cronoldgica o ultimo mantenimiento realizado
Fcon Factor de grado de conservacion
Fpres Factor de presentacion, factor que compara las calidades constructivas del inmueble sujeto y el investigado.
Fest Factor de estacionamiento, esta en funcion del nimero de estaciuonamientos

FC Factor de comercializacion

FRe Factor resultante, el cual es el promedio de los factores sefialados.

Basados en caracteristicas del bien inmueble en estudio
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Ubicaciéon: Calle Economia No. 101, Colonia Federal, Delegacion Venustiano
Carranza. C.P. 15700
Sup. Terr.: 215,00 m?
Sun. Const.: 197,05 m?
|Caracteristicas: Casa Habitacidn.
Caso Calle No. Colonia Sup. Sup. Informante Teléfono
Terr. |Const.
1 Trabajo y Prevision Social 533 Federal s/dato 56,00 |[Edgardo M. Mujica Guzman |56411960
Caracteristicas: Casa Habitacion con: 2 recimaras, 1 bafio, 1 espacio para auto, cuenta con O afios.
2 | Fray Servando Teresa de Mier | 9 | Jardin Balbuena | 140,00 ] 160,00 [Lorena Monroy |34203288
Caracteristicas: Casa Habitacion con: 4 recimaras, 3 barios, 2 espacio para auto, cuenta con 40 afos.
3| Magdalena Mixhuca | s | Magdalena Mixhuca | s/dato | 93,34 [Century 21 [52641183
Caracteristicas: Casa Habitacion con: 2 recamaras, 1 barios, 1 espacio para auto, cuenta con 32 afos.
4 Yunque s/n Artes Gréficas | s/dato | 65,00 |[Grupo Ortbon [53932770
Caracteristicas: Casa Habitacion con: 2 recamaras, 2 bafios, 3 espacios para auto, cuenta con 1 afo.
5 | Av. Del Taller | 791 | Jardin Balbuena | s/dato | 67,00 [Century 21 [52356177
Caracteristicas: Casa Habitacién con: 3 recimaras, 1 barios, 1 espacio para auto, cuenta con 35 afios.
OFERTA | PRECIO OFERTADO SUP. PRECIO/M2. FRe=(FEd + FCon + FPres + FEst+ FC)/5 VALOR
RENTA CONST. FEd FCon FPres FEst FC FRe RESULT.$/M2
1 $4.500 56,00 80,36/ 0,94 1,00 1,00 1,30 0,90 1,03 82,61
2 $12.500 160,00 78,13/ 1,14 1,02 1,02 1,10 0,90 1,04 80,94
3 $5.200 93,34 55,71 1,10 1,02 1,02 1,30 0,90 1,07 59,50
4 $6.000 65,00 92,31 0,94 1,00 1,00 1,10 0,90 0,99 91,20
5 $5.500 67,00 82,09 1,12 1,02 1,02 1,30 0,90 1,07 88,00
PROMEDIO: $/M2 85,69
RENTA MENSUAL APLICADA, CASA HAB 86,00




c) INVESTIGACION DE MERCADO DE VENTAS

Datos del Inmueble que se valtia

Ubicacidn: Calle Economia No. 101, Colonia Federal, Delegacion Venustiano
Carranza. C.P. 15700
Sup. Terr.: 215,00 m?
Sup. Const.: 197,05 m?
Caracteristicas: Casa Habitacion.
Caso Calle No. Colonla Sup. Sup. Informante Teléfono
Terr. |Const.
1 Comisién del Maiz # 7 Cuatro Arboles 215,00 | 183,00 |Marco Antonio Cardoso 55888852
Caracteristicas: Casa Habitacion con: 2 recdmaras, 1 bafios, 2 espacio para auto, cuenta con 47 afios.
2 | Rio Churubusco # 74 | | Aviacién Civil | 213,00 ] 234,00 [Coldwell Banker Arboledas [53708484
Caracteristicas: Casa Habitacion con: 2 recdmaras, 3 barios, 3 espacio para auto, cuenta con 30 afios.
3 | Calle 21 # 15 | | Valentin Gémez Farias | 147,00 | 172,00 |Laura Nava de Sanchez |56395229
Caracterfsticas: Casa Habitacion con: 5 recdmaras, 3 bafios, 3 espacio para auto, cuenta con 35 afios.
OFERTA | PRECIO OFERTADO SUP. PRECIO/M2. FRE= (FSER +FED + FPRE+ FCON + FSUP + FEST + FC)/7 VALOR
CONST. FSER FED FCON FPRE FSUp FEST FC FRE RESULT.$/M2
1 $1.680.000 183,00 9.180,33 1,02 1,10 1,06 1,06 0,92 1,07 0,95 1,03 9.416,39
2 $1.480.000 234,00 6.324,79 1,04 1,05 1,03 1,03 1,19 1,04 0,95 1,05 6.622,95
3 $1.600.000 172,00 9.302,33 1,03 1,07 1,00 1,03 0,88 1,04 0,95 1,00 9.302,33
PONDERACION $/M2 9.359,36
Valor/m2. mercado aplicado: 9.400,00
Tipo Descripcién Sup(m2) Fajuste V. Homologado V. Estimado
1 Casa 182,40 1,00 9400,00 $1.714.560,00
2 C. Lavado 14,65 1,00 7520,00 $110.168,00
197,05 $1.824.728,00
VALOR MERCADO 1.824.728,00

DEFINICIONES DE LOS FACTORES DE HOMOLOGACION

FSer Factor de Servicios: Se refiere a la calidad de los servicios y/o de la infraestructura urbana de la zona que se valtia en
comparacion con la zona donde se encuentra la oferta inmobiliaria

FEd Factor de edad de la construccion, estd en funcién de la edad cronoldgica o tltimo mantenimiento realizado

FCon Factor de grado de conservacion

FPres Factor de presentacion, factor que compara las calidades constructivas del inmueble sujeto y el investigado.

FSup Factor de superficie, compara las superficies del inmueble en estudio y ofertados

Fest Factor de estacionamiento, estd en funcién del niimero de estacionamientos

FC Factor de comercializacion

FRe Factor resultante, el cual es el promedio de los factores sefialados.

Basados en caracteristicas del bien inmueble en estudio
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1.- TASA NETA EN BASE AL VALOR FiSICO

Exp. 245/07

2.- TASA NETA EN BASE AL VALOR DE MERCADO
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RENTA $ 16.694,32 RENTA MENSUAL DE LA ZONA $ 16.694,32
DEDUCCIONES $ 4.193,13 DEDUCCIONES $ 4.193,13
RENTA NETA MENSUAL $ 12.501,19 RENTA NETA MENSUAL $ 12.501,19
RENTA NETA ANUAL $ 150.014,30 RENTA NETA ANUAL $ 150.014,30
VALOR FISICO DIRECTO $ 1.844.494,92 VALOR DE MERCADO $ 1.824.728,00
TASA NETA 8,13% TASA NETA 8,22%
3.- TASA DE INTERES POR CAPITALIZACION DE RENTAS
CONCEPTO T A S A S
TASAS BASICAS 7,00% 7,50% 8,00% 8,50% 9,00% 9,50% 10,00% 10,50% 11,00%
EDAD (o ditima 05 510 10-15 15-20 20-25 25-30 30-35 3540  imasde 40
reparacién mayor
PUNTOS 1
ESTADO DE - .
CONSERVACION Nuevo Excelente Muy Bueno Bueno Regular Deficiente Malo Muy Malo Ruinas
PUNTOS 1
USO EN GENERAL Optimo Excelente Muy Bueno Bueno Adecuado Regular Deficiente Malo Sin Uso
PUNTOS 1
CALIDAD DEL . - P
PROYECTO Optimo Muy Bueno Bueno Adecuado Regular Deficiente : Inadecuado Malo Pésimo
PUNTOS 1
VIDA UTIL REMANENTE i mas de 50 45-50 40-45 35-40 30-35 25-30 20-25 15-20 0-15
PUNTOS 1
UBICACION EN LA Manzanero Cabecera Esquina Cabecera Esquina Intermedio Intermedio Interior Interior
MANZANA Municipal Comercial Residencial Residencial Comercial Residencial Comercial Residencial
PUNTOS 1
) ) ) . . ) . . Suburban
USO DE SUELO Exclusiva Residencial i Muy Buena Buena Media Media-Baja Baja Proletaria a
PUNTOS 1
CAPITALIZACION 1,0000 1,0714 1,1429 1,2143 1,2857 1,3571 1,4286 1,5000 1,5714
TOTAL DE PUNTOS 1 0 3 0 2 0 1 0 0
CAPITALIZACION 1,0000 0,0000 3,4287 0,0000 2,5714 0,0000 1,4286 0,0000 0,0000
TASA RESULTANTE 8,43%
TASAN®. 1 8,13%
TASAN?%.2 8,22%
TASANS.3 8,43%
TASA PONDERADA 8,26%
TASA POR APLICAR 8,26%
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X.- RESUMEN DE VALORES OBTENIDOS:

BFiSICO VALOR FiSICO O DIRECTO: $ 1.844.494,92
mcAPIT. || VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: 1.815.567,53
OMERC. VALOR DE MERCADO: $ 1.824.728,00

XI.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION:

Considerando el objetivo y proposito del avaltio; las caracteristicas propias del inmueble y de su ubicacion; asi como la investigacion y
homologacion de mercado, se estima que el Valor Comercial del inmueble corresponde al promedio del Valor Fisico y del Valor de Mercado
(redondeado al millar), con un valor unitario de:

$9.312,36

XIl.- CONCLUSION:

EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE MOTIVO DEL PRESENTE AVALUO ASCIENDE A: $ 1.835.000,00
(UN MILLON OCHOCIENTOS TREINTA Y CINCO MIL PESOS 00/100 M.N.)

El suscrito estima el anterior como el Valor Comercial, calculado al dia: 28 de Octubre de 2007
lo que se informa a Usted para los efectos que considere procedentes.

ATENTAMENTE
PERITO VALUADOR:

Ing. Miguel Angel Mucifio Ruiz
Especialidad: Inmuebles
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|REPORTE FOTOGRAFICO

ESTANCIA-COMEDOR

BAR

COCINA-DESAYUNADOR

TOILET
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RECAMARA PRINCIPAL BANO COMUN PRIMER PISO

CUARTO DE LAVADO AZOTEA, DOMO Y PLANTA TINACOS
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1T - TERRENO EN VENTA
CROQUIS: |

DATOS GENERALES: |

Caracteristicas: Terreno de forma regular, topografia plana, un frente a via de circulacion.

2 T-TERRENO EN VEN

Ubicacién:

Recursos Hidraulicos No. 10Cuatro Arboles | %Fﬁﬁg%ﬁ
Tel. Inf.: 24551166 ‘ b, W %M &
Persona Inf.: Century 21 y \_\\_\_“ %&\E
USO DE SUELO: HC4/25/Z o TNV X &
Segun Delegacién: Habitacional con comercio b _I;‘I‘:;Ki?g';'i%ﬁ

VALERTIN "

Tendencia: Habitacional &x o 'QQ"T&:J_&}%'Q
DATOS DE OFERTA: | 8 g
Precio: $ 1.200.000,00 4
Superficie: 200,00 m? !
Precio Unitar[o: $6.000,00 /m2 g e .
CARACTERISTICAS: | e, i

TA

Uso HC

DATOS GENERALES: |

CROQUIS: |

Uso HC

Ubicacién:
%I Lm 1 T
Primera Cerrada de Salinas s/nAviacion Civil é\ . %" hiTE*s 4 f grl
Tel. Inf.. 56800743 S CUATRD ARBILES “‘“ i "’f /8 £
Persona Inf.: Proyecsa Inmobiliaria Lar S.C. “‘"% ’gg é“ ‘N'-N: il.ﬁ"ﬁ i p
USO DE SUELO: |HC3/20/Z , 4 ]\ . mm
Segun Delegacién: Habitacional con comercio oy " f"e Ty
Tendencia: Habitacional L %, o
DATOS DE OFERTA: | \&"«% ’}z ; " G
. SN OHAGIHNE- gm0 D
Precio: $1.100.000,00 \}‘;_‘L ) ¢ £
. 3 P C & Moy Ej
Superficie: 204,00 m2 8p S N s Fgl . o o ooy
. . . L |y A > '
Precio Unitario: $5.392,16 /m2 ”uf’ L S DLl b aged
@ A 2 4~ =
COMENTARIOS: | ly, 1 A losetba. Tt ¥
% Y *",;\ ] f §A % UH 5 |
Caracteristicas: Terreno de forma regular, topografia plana, dos frentes a via de circulacion. (’u:‘h 8§y ;,-' N & o t:.l:smg i.;

3 T-TERRENO EN VEN

TA

DATOS GENERALES: |

Ubicacién:

Waldo Martinez del Campo No. 44Moctezuma la. Seccion
Tel. Inf.: 55253286
Persona Inf.: Grupo Hir Impulsores Inmobiliarios
USO DE SUELO: |HC4/25/Z
Segun Delegacion: Habitacional con comercio
Tendencia: Habitacional
DATOS DE OFERTA: |
Precio: $ 1.500.000,00
Superficie: 300,00 m2
Precio Unitario: $5.000,00 /m2
COMENTARIOS: |

Caracteristicas: Terreno de forma regular, topografia plana, un frente a via de circulacion.

Uso HC
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1V -INMUEBLE EN VENTA

[DATOS GENERALES: | CROQUIS: |
Ubicacion: . -., w Rtz \'@g
Comision del Maiz # 7Cuatro Arboles H'J ’Rﬁ? th 4 el g ‘ﬁ_ i
Tel. Inf.: 55888852 & W s .:m E% P
Persona Inf.: Marco Antonio Cardoso .\,h‘:‘::\ J:? & ﬁﬂ : ' — By
USO DE SUELO: |HC4/25/12 e N % §oE 2 N W
L}
Segun Delegacién: Habitacional con comercio ¥ ‘fuef-:\ \\-‘\\ jE ;
JALENTIN ™ S, TRy 3 i " i
Tendencia: Hanitacional ,3[;-53 ’::ELS “uf@% mOwVICS TARe TR0 AfBOLES
I & Sy L ty
DATOS DE OFERTA: | e, o N\ i
| LT = £ 1
Precio: $1.680.000,00 b Y SN
Sup. Construccién: 183,00 m2 Sup. Terreno: 215,00 m?l| | t F m X
Precio Unitario: $9.180,33 /m? L ¢ ”\:% ,
3 A SN
COMENTARIOS: | IR A ‘\f"’
Yo% un ' v % N
2V - INMUEBLE EN VENTA
DATOS GENERALES: | CROQUIS: |

Ubicacién:

Rio Churubusco # 74Aviacion Civil

Tel. Inf.:
Persona Inf.:

53708484

Coldwell Banker Arboledas

USO DE SUELO:

HC3/20/Z |

Segun Delegacion:
Tendencia:

Habitacional con comercio
Habitacional.

DATOS DE OFERTA:

Precio:

Sup. Construccién:
Precio Unitario:

$ 1.480.000,00

234,00 m2 Sup. Terreno:
$6.324,79 /m?2

213,00 m?

COMENTARIOS:

No se considera para efectos de célculo

W

. CUATRD ARBOLES

3V -INMUEBLE EN VENTA

DATOS GENERALES: | CROQUIS: |
Ubicacién:
icaci % o %E,- 4&‘ \"@
o . i e? W 3
Calle 21 # 15Valentin Gémez Farias |/ By P?;VF it?f e ‘i
Tel. Inf.: ='MERCADO 2'!M17 i‘ L A%, I u.';-. Fltinanto g
Persona Inf.: Laura Nava de Sanchez ey

USO DE SUELO:

|HC3120/2

Segun Delegacion:
Tendencia:

Habitacional con comercio
Habitacional.

DATOS DE OFERTA:

Precio:
Sup. Construccién:
Precio Unitario:

$ 1.600.000,00
172,00 m2 Sup. Terreno:
$9.302,33 /m?2

147,00 m?

COMENTARIOS:

£ -
S ’.e." 'b
, m\%{%
. 4 i = \::": @% %
Al v e BETLTS N
Y, Ynn “. e N 4
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1 R - INMUEBLE EN RENTA

DATOS GENERALES:

Ubicacion:

Trabajo y Prevision Social No.533Federal

Tel. Inf.:
Persona Inf.:

34203288

Edgardo M. Mujica Guzméan

USO DE SUELO:

|HC4/2512

Segun Delegacion:
Tendencia:

Habitacional con comercio
Habitacional

DATOS DE OFERTA:

CROQUIS:

NE3.-"’;
,\cw

T
f f

?l'l-ll"h

éﬁ FLLH{ l‘;ﬁzu
% \@%\% o0

% P T
Precio: $ 4.500,00 é"“iu"am\-;_\ {ipE = ";!
L. VLENTN & R - 3
Sup. Construccion: 56,00 m2 Sup. Terreno: s/dato ez s %f&&,\ﬁr@"“& A f HTRD LSS
Precio Unitario: $ 80,36 /m? &, f’“ui'_‘le,, i b‘}! ¥,
COMENTARIOS: ] Dhdn,
2 R - INMUEBLE EN RENTA

DATOS GENERALES: | CROQUIS: |
Ubicacion:

Fray Servando Teresa de Mier No.9Jardin Balbuena T oy ¥ :\t ¥
Tel. Inf.: 34203288 =5 o
Persona Inf.: Lorena Monroy — g o f:i::fh-
USO DE SUELO: |H3/25/2 g j oM ¢ eyt bl ;f" *"‘
Segln Delegacion: Habitacional [ §
Tendencia: Habitacional $
DATOS DE OFERTA: |
Precio: $ 12.500,00

Sup. Construccion:
Precio Unitario:

160,00 m2 Sup. Terreno:

$ 78,13 /m2

COMENTARIOS:

140,00 m?

3 R - INMUEBLE EN RENTA

DATOS GENERALES:

Ubicacion:
Magdalena Mixhuca No.s/nMagdalena Mixhuca
Tel. Inf.: 52641183
Persona Inf.: Century 21
USO DE SUELO: |HC3/20/2

Segun Delegacion:
Tendencia:

Habitacional con comercio
Habitacional

DATOS DE OFERTA:

Precio:
Sup. Construccion:
Precio Unitario:

$5.200,00

93,34 m2 Sup. Terreno:

$ 55,71 /m2

COMENTARIOS:

s/dato

No se considera para efectos de célculo

CROQUIS:

M
LA ]
S700 BOTURML _ ~

ROk
o $4007 ke
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| 4 R - INMUEBLE EN RENTA

DATOS GENERALES: | CROQUIS: |
Ubicacion:

Yunque No.s/nArtes Gréaficas
Tel. Inf.: 53932770
Persona Inf.: Grupo Ortbon
USO DE SUELO: |HM4/25/Z
Segun Delegacién: Habitacional mixto
Tendencia: Habitacional
DATOS DE OFERTA: |
Precio: $6.000,00
Sup. Construccion: 65,00 m2 Sup. Terreno: s/dato
Precio Unitario: $ 92,31 /m2
COMENTARIOS: |

5R - INMUEBLE EN RENTA

DATOS GENERALES: | CROQUIS: |
Ubicacion:

Av. Del Taller No.791Jardin Balbuena EE; '.;‘g ::_a ¢ f :’:" L}
Tel. Inf.: 52356177 WELE j £ Pyt e e
Persona Inf.: Century 21 =008 N -nwr;"fiﬁf:l::fh-
USO DE SUELO: |H3/25/m s I colR vl e ‘:;:§ ;:?ﬁ ]
Segln Delegacion: Habitacional if ;
Tendencia: Habitacional
DATOS DE OFERTA: |
Precio: $5.500,00
Sup. Construccion: 67,00 m2 Sup. Terreno: s/dato
Precio Unitario: $ 82,09 /m2
COMENTARIOS: |
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