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INTRODUCCION

VALOR CATASTRAL DE LA ZONA COMERCIAL EN CIUDAD UNIVERSITARIA, MEXICO D.F.

La concepcion de este trabajo nace a partir del conocimiento
de los aspectos de la Ingenieria y la Arquitectura en donde
existe la planeacion, el proyecto y la obra como la expresion de
una idea que surge de una necesidad del hombre.

Se busca vincular la valuacion a estas disciplinas con la
intencién de conocerla como parte una de las actividades del
hombre y su sociedad, por lo tanto se tiene el propésito de
penetrar en el conocimiento y dominio de la valuacién
inmobiliaria.

Debemos de apreciar y tener bien claro cual es la funcién del
valuador. Al considerar al valuador como un técnico, debemos
reconocer que en él deben concurrir los conocimientos
fundamentales del valor y sus teorias, asi como las sdlidas
bases de una profesiéon como la ingenieria o la arquitectura, asi
profesiones
conocimientos técnicos y tedricos se pueda estimar el valor de

como otras para que, sumando a sus
un bien inmueble. El valuador es un técnico, al que la sociedad
recurre como consultor; no es una persona que impone un
valor, es analista, es integral, interpreta el mercado y estima

valores comerciales y define valores catastrales.

El hombre como individuo, en donde este organiza sus
actividades individuales dentro de un grupo amorfo que se da
en una estructura social y esta requiere de un suministro de
recursos que surgen via fiscal o de imposicidn, por lo cual
establezco la idea, de estimar el valor catastral de una parte de
la Ciudad Universitaria como nicho de estudio.

Este trabajo desarrolla un estudio de basado en Ia
determinacion del VALOR CATASTRAL sobre suelo ubicado en
zona excenta del pago del impuesto predial , y donde
convergen en unidad varios tipo de construccidn, estos
definidos por la autoridad fiscal. Pretende dar a conocer la
historia y definir de los valores catastrales de suelo y las
construcciones.

Partiendo de esa base tedrica general el valor catastral no
refleja NO refleja el valor total de un nicho determinado de ahi
los diferenciales que se establecen cuando se aplican a un
mismo inmueble, es decir las diversas formas o métodos que
nos fueron ensefiadas en clase como el fisico, mercado, de
rentabilidad y el catastral ya que el hombre en cada actividad
establece ideas de valor aplicables para cada ejercicio
valuatorio, estableciendo el valor como una concepcidn
fundamental y esta se logra cuando el valuador logra integrar
las cualidades del sitio de estudio desde las objetivas vy
subjetivas (deseo e historia).

Por la cual puede decirse que el valor catastral, es una
estimacion que permite ser formal por las normas y reglas
aplicables derivadas del Cédigo Fiscal, pero el valor del sitio no
es en plenitud alcanzado por esta perspectiva o método de
definicién del valor, porque no es su fin.

llevaremos a cabo la construccién de un formato de avalio que
servird de base para determinar un valor catastral, basados en
el cddigo fiscal, Planes de Desarrollo y los elementos legales
gue repercuten en la determinaciéon de un VALOR CATASTRAL.

Este valor catastral nos dard a conocer la base para el calculo
del impuesto a predial que serd exhento para este tipo de
inmueble de aportacién nacional.

Por la cual puede decirse que el valor catastral, es una
estimacion que permite ser formal por las normas y reglas
aplicables derivadas del Cédigo Fiscal, pero el valor del sitio no
es en plenitud alcanzado por esta perspectiva o método de
definicién del valor, porque no es su fin.
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JUSTIFICACION

VALOR CATASTRAL DE LA ZONA COMERCIAL EN CIUDAD UNIVERSITARIA, MEXICO D.F.

El valor es la estimacidon que realiza el hombre en todos sus
actos, definicién de economia de Jorge Sanz, donde dice “la
economia es el arte de sacar el mejor provecho a la vida o del
periodo existencial ( situaciones objetivas y subjetivas ), el
hombre en su estado de vivir en sociedad cuenta con
concepciones de valor en forma grupal de acuerdo al tiempo y
la cultura, quiere decir que la sociedad es objeto de valor a
través de la historia.

Por lo tanto existe un valor social que es la estimacidn que hace
la sociedad de sus necesidades y de acuerdo a sus recursos ,
actividades y la escases de estos surge su valor. La sociedad
cuenta con recursos dados por la naturaleza, uno de ellos es el
suelo, a través de este el hombre satisface muchas
necesidades y es donde surge el
(ejemplo: Casas, Comercio, Equipamiento e industria).

mercado inmobiliario

Pero la sociedad para vivir y desarrollarse tiene que estar
organizada y estructurada en un concepto que en la actualidad
se llama estado, este tiene la necesidad de cumplir sus fines y
objetivos, y para esto tiene que mantenerse, por lo tanto
requiere recursos y estos surgen a partir de la aplicacién de
impuestos, para el caso de este trabajo, aplicados a la tenencia
de la tierra y sus construcciones.

La Universidad Nacional Auténoma de México es una
corporaciéon publica -organismo descentralizado del Estado
dotado de plena capacidad juridica y que tiene por fines
impartir educacion superior, por su tipo se encuentra libre del
pago del impuesto predial pero, cuales serian sus valores
catastrales que servirian de base para el calculo del impuesto
predial.

Nos hemos dado a la tarea de definir los valores catastrales que
inciden en este tipo de inmuebles, conforme a los lineamientos
definidos en el CODIGO FISCAL PARA EL DF, de tal forma que
dichos valores serviran de base para el calculo del impuesto.

Una parte imprescindible del trabajo es el estudio del VALOR
CATASTRAL del sector inmobiliario, condicionantes que lo
provocan y como es aprovechado para el beneficio de la
recaudacion fiscal.

Este trabajo pretende dar a conocer el posible VALOR
CATASTRAL alternativa del valuador en su amplio conocimiento
respecto a los valores fiscales, un estudio especifico que forme
parte indispensable del quehacer del valuador, asi como dar a
conocer los lineamientos y regulaciones fiscales que sirven de
base para desarrollar valores catastrales, que si bien es cierto la
practica tiene como finalidad la de recaudar impuestos, no
perdamos de vista que algunas de las normas establecidas
inciden de forma directa en la estimacién de valor de
mercado.

Particularmente en este estudio estaremos trabajando la zona
comercial, ubicada en la zona central del campus de Ciudad
Universitaria.

La valuacién en todos sus géneros y especialidades ha sufrido
grandes transformaciones en muy pocos afios. Los sustentos de
valor para efectos de créditos hipotecarios, traslado de
dominio, fianzas, seguros, CATASTRO etc. han cambiado en
fondo y forma.

El valuador como asesor y consultor, se ve en la tarea de
reflejar el comportamiento del mercado inmobiliario, los
cambios a la legislaciéon y normas aplicables, no quedando su
labor Unicamente en la emisién de un valor para determinado
inmueble, la practica valuatoria va brindando al valuador el
conocimiento, la experiencia, las proyecciones, la sensibilidad y
sobre todo un amplio panorama de la situacién inmobiliaria del
pais, lo que hace que pueda contar con todas las herramientas
de apoyo de las cuales se hara valer para determinar cual seria
lo que mayormente conviene en un momento puntual del
tiempo, ayudando a minimizar el riesgo propio de la actividad.
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OBIJETIVO

VALOR CATASTRAL DE LA ZONA COMERCIAL EN CIUDAD UNIVERSITARIA, MEXICO D.F.

El objetivo de este trabajo comprender que el valor surge de
las necesidades del hombre como individuo y que
perteneciente a una sociedad, la cual dentro de su estructura
surgen la imposiciones para la obtencidon de recursos, los
cuales uno de ellos es el impuesto predial, siendo de interes
determinar el valor CATASTRAL del edificio comercial del
campus central de ciudad universitaria, dandonos a conocer el
monto que exenta la UNIVERSIDAD por concepto de pago de
contribuciones.

Partiendo de esta base tedrica general el valor catastral no
refleja NO refleja el valor total de un nicho determinado de ahi
los diferenciales que se establecen cuando se aplican a un
mismo inmueble, es decir las diversas formas o métodos que
nos fueron ensefiadas en clase como el fisico, mercado, de
rentabilidad y el catastral ya que el hombre en cada actividad
establece ideas de valor aplicables para cada ejercicio
valuatorio, estableciendo el valor como una concepcidn
fundamental y esta se logra cuando el valuador logra integrar
las cualidades del sitio de estudio desde las objetivas y
subjetivas (deseo e historia).

Por la cual puede decirse que el valor catastral, es una
estimacion que permite ser formal por las normas y reglas
aplicables derivadas del Cédigo Fiscal, pero el valor del sitio no
es en plenitud alcanzado por esta perspectiva o método de
definicién del valor, porque no es su fin.

Claramente podemos comprender en las estructuras y
construcciones en las que esta forjada la Universidad Nacional
Autéonoma de México, ya que es el centro educativo por
excelencia del estado a través de la cual cumple la funcién de
dar educacién superior a toda una Nacién funcién emanada de
la constitucidn politica que rige la Republica Mexicana.
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CAPITULO I.
I.1. EL CATASTRO EN LA HISTORIA

Para entender el objetivo y alcance de este trabajo, se debe
analizar en que punto del valor catastral y de la teoria historica
nos encontramos y se pretende estudiar. Por lo tanto, es
importante tener claros los siguientes conceptos:

CATASTRO

"El catastro (derivado de la voz griega kataotiyov, ‘registro’)
inmobiliario es un registro administrativo dependiente del
Estado en el que se describen los bienes inmuebles rusticos,
urbanos y de caracteristicas especiales. Entre las
caracteristicas del Catastro podemos encontrar que es un
registro estadistico para determinar la extension geografica
y riqueza de alguna demarcacién y que en materia
hacendaria es un apoyo para determinar el cobro de las
imposiciones del estado, segin lo manifestado en los
registros.

En la Roma Antigua se instauré por el emperador Servio
Tulio el Census Romano, con el propdsito principal imponer
el Tributum soli (Tributo a la Propiedad), que basicamente
era la contribucidn al imperio que pagaban "por cabeza" los
nobles y terratenientes segln el patrimonio inmobiliario que
poseian. Se entendia, y se entiende aun, por catastro el
registro de los bienes inmuebles (ubicacién, dimensiones y
uso) y sus propietarios, que se utiliza para establecer el
monto de la contribucién que se impone sobre los bienes
inmuebles segln su produccién, su renta o su valor. Se
guardan registros del uso de este tipo en Babilonia y Grecia
donde se utilizaba como base impositiva.

El Catastro es un inventario de la totalidad de los bienes
inmuebles de un pais o region de éste, permanente y
metddicamente actualizado mediante cartografiado de los
limites de las parcelas y de los datos asociados a ésta en
todos sus ambitos".1

"EL CATASTRO EN MEXICO - EPOCA PREHISPANICA

"Los inicios del catastro en el México prehispdnico se ven
reflejados en los variados sistemas de informacion con los que
contaba el imperio azteca, respecto a su compleja organizacion
politica y social, en funcién de sus diferentes relaciones
tributarias, de registro y cartograficas, lo cual constituye el
antecedente principal de los mapas y planos coloniales basados
en la informacién catastral mesoamericana en relacién con el
tipo de propiedad; Entre los aztecas las tierras pertenecian a la
comunidad y se dividian en tierras de los calpullis; de las
instituciones, templos, ejército, palacio real; de los soberanos y
de los nobles.

En ese periodo, la informacidn referente al catastro es casi
nula; sin embargo, a decir de algunos historiadores existen
cddices ictograficos, que especifican los procedimientos legales
relacionados con la administracion y uso de la tierra.

se confundid la propiedad comunal de los pueblos con los
bienes de comunidades religiosas, lo cual ocasiondé que muchas

comunidades indigenas sufrieran el despojo de sus tierras.
EPOCA COLONIAL

A su arribo al continente americano y, en especial, a la
regidon que posteriormente se conoceria como la Nueva
Espaia, los espafioles encontraron una estructura
territorial compleja, por lo que los leyes catélicos, con
el fin de garantizar la posesién de las tierras recién
descubiertas, recurrieron al Papa espafiol Alejandro VI,
quien expidiéd en 1493 un documento pontificio de
caracter legal denominado bula, mediante el cual se
otorgaba a la Corona de Espafia el dominio exclusivo de
las Indias occidentales, dotdndolos asi de la posesion
legitima de las mismas.
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CAPITULO I.
1.2 ANTECEDENTES HISTORICOS

Asi, el origen legal de la propiedad territorial novohispana
estuvo determinado por el soberano espafiol, quien concedia la
donaciéon de derechos sobre la tierra entre los particulares
mediante un titulo llamado merced, cuyo fin era premiar la
gestion ejemplar de un vasallo sobresaliente o como pago de
un compromiso. De este modo, las mercedes de tierra eran el
medio de obtencion de la propiedad rural. Bajo este marco de
organizacion, los nuevos territorios se establecieron con la
fundacion de pueblos espafioles, de acuerdo con lo dispuesto
por algunos documentos emitidos por la Corona Espafiola,
denominados Ordenanzas de poblacion.

En este contexto, en 1524 se cred el Real Consejo de Indias,
entidad encargada de emitir las leyes y ordenamientos de
acuerdo con las necesidades de las colonias. En este mismo
sentido, tres afios después, se instituyé la Audiencia Real de
México que, entre otras funciones fungié como responsable de
cuestiones hacendarias y del cobro de impuestos.

Los dos tipos de propiedad que en el ambito legal se
distinguieron durante la Colonia fueron la propiedad privada,
conformada por enormes extensiones de tierra denominadas
haciendas, cuya posesidon pertenecia a particulares y al clero, y
la comunal, perteneciente a la poblaciéon indigena,
comprendida por pequefias extensiones de tierra.

Con respecto a la organizacién de los asentamientos humanos,
desde mediados del siglo XVI se perfecciond la programacion
de los pueblos indigenas en unidades poblacionales de 300 a
400 vecinos y un espacio de 500 varas (410 m
aproximadamente) de tierras para vivir y sembrar, que tiempo
después, por disposiciéon de la Ordenanza de 1567 (dictada por
el virrey don Gastén Peralta, marqués de Falcés), se
denominarian fundo legal. Al iniciar el siglo XVII, la tenencia de
la tierra era irregular y compleja, por lo que las autoridades
competentes de la época implantaron una técnica juridica
llamada composicion, que acreditaba la propiedad de tierras
baldias o realengas adquiridas de manera ilegitima, dando
sustento juridico a las mismas mediante un determinado pago
a la Corona.

El rey Carlos VI, a fines del siglo XVIII, por Cédula Real ordend
se recogieran los capitales de juzgados, capellanias y obras pias
(bienes raices colectivos o gentilicios pertenecientes al clero)
para ser enviados a Espafia; asimismo, se dictar on decretos
que suprimieron el pago de tributos de los indigenas y
ordenaban el reparto de tierras con dotacién de aguas en
beneficio de los indigenas y castas de la Nueva Espafia; estas
disposiciones culminaron con la promulgacién de |la
Constitucién de Cadiz del 30 de septiembre de 1812. No
obstante a sus ideas liberales, esta constitucion no fue
aprobada en la Nueva Espafia, iniciando asi una serie de
cambios al interior del gobierno. A pesar de que las anteriores
reformas estaban encaminadas al fortalecimiento del Estado
espanol frente al poder eclesiastico, la injusta distribucién de la
tierra y los altos indices de concentracion de la propiedad rural
en manos de peninsulares y criollos ocasionaron un
descontento general, circunstancia que influyé en la lucha de
independencia y tuvo como consecuencia un estancamiento de
las legislaciones en materia de tenencia de la tierra.

PERIODO POSTINDEPENDISTA

Durante la primera mitad del siglo XIX e iniciado el periodo
independiente en 1821, se generaron disposiciones que
marcaron los antecedentes legales del catastro en México, es
decir, se dictd la proteccion de los grandes latifundios civiles y
eclesiasticos y la promulgacion de una Ley de Colonizacién, que
favorecia la politica colonizadora.

Apenas consumada la independencia, se evalud la necesidad
inaplazable y urgente de fomentar el desarrollo demogréfico
del pais y de poblar vastas regiones del territorio, casi
deshabitadas. Las leyes que posteriormente se dictaron en
materia de baldios y colonizacién, en términos generales, se
inspiraron en tres principios.
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1.2 ANTECEDENTES HISTORICOS

Después, se dictaron disposiciones legales con fines fiscales,
como el decreto federal de 1836, en el cual se indicaba la
regulaciéon de una contribucién anual de dos pesos al millar
para todas las fincas urbanas. En 1838, se establecid,
igualmente, una contribucién sobre fincas risticas y, en este
mismo afio, se adoptd una definicidn de las mismas; afios mas
tarde, en 1843, se reglamentaron a nivel federal los avaluos
sobre fincas urbanas y rusticas del territorio nacional.

De igual modo, entre 1850 y 1851 se establecid un tipo de
contribucion para fincas rusticas, urbanas y demas capitales sin
que existiera un ordenamiento fisico de la propiedad. Por otro
lado, durante la presidencia de Ignacio Comonfort, se dictaron
leyes reformistas encaminadas a frenar el latifundismo
perteneciente al clero y, en 1856, Miguel Lerdo de Tejada, en
su calidad de ministro de Hacienda, promulgd la Ley de
Desamortizacién de Bienes Eclesidsticos, que tuvo como
propdsito poner en circulacion comercial los bienes inmuebles
tanto de las corporaciones eclesidsticas como de las civiles,
ayuntamientos y pueblos de indigenas al aplicarse la Ley de
Desamortizacién de Bienes

dicha problemadtica disminuyd en 1859, cuando Benito Juarez,
en calidad de presidente de la Suprema Corte y vicepresidente
de la Republica, decreté la Ley de Nacionalizacidon de Bienes
Eclesidsticos , cuyo propésito fue confiscar los bienes del clero,
la separacién de la Iglesia y el Estado, y el establecimiento de
las bases para la ocupacién de dichos bienes y la forma de
realizar su venta. No obstante, este proceso se vio truncado
con la intervencidn francesa, y con ésta se modificé la forma de
gobierno para implantarse una monarquia moderada, regida
por el emperador Maximiliano de Habsburgo, quien en 1866
proclamé dos legislaciones con repercusiéon nacional en el
ambito la Ley sobre Terrenos de Comunidad vy
Repartimiento, decretada con el fin de entregar a los
habitantes de los poblados tierras que les correspondian;

rural:

y la Ley Agraria del Imperio, con el objetivo de otorgar fundo
legal y ejido de una legua de largo (5 572.7 m).

Concluido el intervencionismo extranjero, se restablecid la
Republica y el gobierno continud con la distribucién equitativa
de las tierras; de tal manera que, bajo la administraciéon de
Manuel Gonzélez, en 1883 se decretd la Ley sobre Deslinde de
Terrenos y Colonizacidn, la cual estipulaba la identificacion de
las tierras que no tenian propietario para incorporarlas a la vida
econdmica del pais mediante su deslinde, medicién y venta a
particulares.

El siglo XIX culmind con los primeros trabajos técnicos y el
surgimiento de las primeras instituciones catastrales con la
promulgacion en 1894 de la Ley Federal sobre Ocupacién y
Enajenacion de Terrenos Baldios de los Estados Unidos
Mexicanos, clasificando los terrenos propiedad de la nacién de
la manera siguiente: baldios, demasias y excedencias;
establecia el Gran Registro Publico de la Propiedad
garantizando asi los derechos de los poseedores de la tierra y
perfeccionando la titulacion.

EPOCA CONTEMPORANEA

El catastro moderno tiene inicio con el siglo XX periodo en que
el pais vivia un movimiento social con raices esencialmente
agrarias; esto propicié que en 1902 se decretara la derogacion
de la clasificacién de terrenos de la nacidn, respetandose sélo
la de los baldios los cuales el ejecutivo podria deslindar a través
de comisiones oficiales; se anularon las disposiciones que
autorizaban la separacion de baldios por empresas
deslindadoras y se preservé el Gran Registro de la Propiedad.
Todos estos hechos modifican la estructura y organizacion de la
propiedad de la tierra en México y el presidente Venustiano
Carranza considerd urgente reorganizar el catastro en toda la
republica y en 1914 decretd un proyecto de Ley Agraria fijando
las bases para la conformacién del catastro;
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1.2 ANTECEDENTES HISTORICOS

en esta ley se establece una junta calificadora en cada
municipio para registrar la propiedad raiz, fijar su avalto y el
monto de los capitales. En 1915 se dictd la Ley Agraria
normando la aplicacién de procedimientos en la restitucién de
tierras, establecimiento de limites y dotaciéon de tierras a
comunidades agricolas y para que estas fueran aplicadas el
mismo Venustiano Carranza instituye la Comisién Nacional
Agraria la cual fij6 la extension del ejido en 4,190 m por lado. Al
afio siguiente se crea la Secretaria de Agricultura y Fomento
con la finalidad de recuperar las propiedades de la nacién y
reglamentando el otorgamiento y posesién provisional, previa
autorizacién del poder ejecutivo.

Con la tercera Constitucidon Politica de los Estados Unidos
Mexicanos de 1917, se otorga la legitimidad necesaria para una
distribucion justa de la tierra, credndose el ejido en México,
que con la reforma al articulo 27 constitucional se determina
que la nacién es la Unica propietaria de tierras y aguas
comprendidas dentro del territorio nacional.

CATASTRO ACTUAL EN MEXICO

México se encuentra inmerso en los ultimos afios en un
proceso de cambio, modernizaciéon y actualizacion de sus
catastros, con el propésito no sélo a optimizar sus rendimientos
tributarios sobre la propiedad inmobiliaria, sino para
aprovechar al maximo sus bondades en multiples y diferentes
fines, la valoracion o valuacién catastral de los inmuebles, y la
imposicion tributaria aplicable a dicha propiedad raiz".2

AVALUO CATASTRAL

"Permite determinar el valor catastral de un inmueble con base
a sus caracteristicas fisicas (uso, tipo, clase, edad, instalaciones
especiales, obras complementarias y elementos accesorios)
aplicando los valores unitarios de suelo y construcciones, que la
Asamblea emite en el Cédigo Fiscal".3

2.- Tesina "El Catastro en México, Dir. Gral Adjunta de Hda Munic. del Inst. para el
Desarrollo Téc. de las Hdas Publicas, Nov. de 2006, Jalisco, Mex.

IMPUESTO PREDIAL

El impuesto predial es un gravamen con el cual se grava una
propiedad o posesidon inmobiliaria. Esta contribucidon deben
pagarla todos los propietarios de un inmueble, ya sea vivienda,
oficina, edificio o local comercial. Este tipo de impuesto existe
en muchos paises y estd basado en la idea de que todos
aquellos propietarios de un bien inmueble deben aportar una
cuota anual al estado en forma de tributo.

En México, tradicionalmente el impuesto predial se paga y se
calcula de manera anual, en los primeros dos meses del afio.
También existe la posibilidad de pagarlo de manera bimestral, a
excepcion de los contribuyentes que aportan la cuota minima,
es decir: los jubilados, pensionados o mayores de 60 afios.

Por lo general, existe un descuento para quienes realizan su
pago durante enero. El porcentaje que se descuenta varia de
acuerdo con la entidad federativa y cambia cada afio. Las
reducciones con frecuencia oscilan entre 5 y 15% del total a

pagar.
BOLETA PREDIAL

Es el recibo de pago por el impuesto por derecho de uso de
suelo, que se hace sobre bienes inmuebles.

PLAN DE DESARROLLO URBANO.

Es el conjunto de instrumentos técnicos y normativos en el que
se instrumentan los reglamentos o normativas necesarias que
se redactan para ordenar el uso del suelo y regular las
condiciones para su transformacion o, en su caso,
conservacion, se expresan las previsiones para la organizaciony
el desarrollo futuro de la Ciudad. Comprende un conjunto de
practicas de caracter esencialmente proyectivo con las que se
establece un modelo de ordenacién para un dmbito espacial,
gue generalmente se refiere a un area urbana.

3.- Gaceta oficial el D.F. "Codigo Fiscal D.F., 31 de Diciembre del 2013, Mexico DF."
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CAPITULO II.
1.1 INTERPRETACION DEL CODIGO FISCAL

INTERPRETACION PERSONAL DEL CODIGO FINANCIERO.

Toda norma juridica es susceptible de ser interpretada para lo
cual se hace uso de diferentes métodos de interpretacién, no
obstante en materia fiscal se ocupa la aplicacion estricta
tratdndose de normas referentes al sujeto, objeto, base, tasa,
tabla o tarifa y en caso de normas que sefialen procedimientos
se puede aplicar cualquier otro método de interpretacion.

Una correcta interpretacién de una norma tributaria es aquella
en la que se aplican de manera armodnica diversos
ordenamientos juridicos con la finalidad de aplicar
adecuadamente las disposiciones fiscales y asi evitar, en la
medida de lo posible, afectaciones econdmicas tanto al
contribuyente como a la autoridad hacendaria.

El Cédigo Fiscal es un compendio de diversos aspectos fiscales,
cuyo objetivo es determinar las contribuciones y las diversas
obligaciones que se deben cumplir en relacién con los
impuestos federales; en términos legales, es el ordenamiento
juridico que define los conceptos fiscales fundamentales, fija
los procedimientos para obtener los ingresos fiscales del
gobierno y la forma de ejecucion.

Este codigo establece las bases y criterios para la aplicacion de
las normas y valores a fin de definir una clasificacion de bienes
inmuebles enajenables, que por su naturaleza estan
clasificados de manera diferente, estableciendo la forma y los
términos en que se les asignara un valor catastral.

Si llamamos obligaciones fiscales a los impuestos que pagamos
(obligaciones reglamentadas a través del Codigo Fiscal),
entonces estos impuestos son los ingresos econdmicos que
aportamos los ciudadanos al pais, segun los ingresos y
utilidades que obtengamos.

Estas contribuciones tienen como finalidad mejorar los
servicios publicos que brinda el Estado. Tiene claro su objetivo
el cual es el fiscalizar, planificar, administrar y coordinar todo lo
referente al suelo para poder proporcionar informacién grafica,
digital y homogénea en diferentes campos de la accidn publica,
como el econdmico, urbanistico, juridico y fisca. Los principales
impuestos aplicados a los inmuebles son los siguientes:

Impuestos sobre el Patrimonio:

Impuesto Predial (Comprende la tenencia del suelo, las
mejoras y construcciones levantadas adheridas a él).

Impuesto sobre Traslacién de Dominio de Bienes Inmuebles

El Cédigo Fiscal, rige las obligaciones de los contribuyentes en
parte la actividad econdmica relativa a inmuebles.

Por medio de avallos, apegados a la ley y con el respaldo
confiable de elementos normativos y técnicos; incluso, se parte
de lotes tipo, valores unitarios de tierra, construcciones
tipificadas y criterios de depresiacion; por lo que apartir de
todos estos elementos es posible determinar el valor catastral
o base gravable para efectos del impuesto predial.

Asi tenemos que, en el Codigo Fiscal, los articulos transitorios,
establecen que "la Asamblea amitira la relacion de valores
unitarios del suelo, construcciones adheridas a él e
instalaciones especiales de tipo comun, que serviran de base a
los contribuyentes para determinar el valor catastral de sus
inmuebles y el impuesto predial a su cargo.

A continuacién los parrafos siguientes detallan los articulos
relativos a la aplicacién y desarrollo de los avallos catastrales y
la determinacidn del valor catastral.
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1.1 INTERPRETACION DEL CODIGO FISCAL

CODIGO FISCAL

Cdédigo Fiscal de Distrito Federal, Ordenamiento juridico de
observancia federal que establece conceptos y procedimientos
para la obtencidon de ingresos fiscales vigentes durante el
ejercicio que le corresponde, con una fecha limite para su
aplicacion establecida para el dia 31 de Diciembre de cada afo

-Articulos de Referencia enfocados a la determinacién de
Valores Catastrales. (CF 2015)

Art. 103.- Las autoridades fiscales a efecto de proteger,
respetar y garantizar los derechos humanos de los
contribuyentes, asi como para el debido cumplimiento de sus
facultades, les proporcionaran asistencia gratuita.

Art. 113.-

Limite Inferior de Limite S'llpel'iﬂl‘ Pnl"ceulaje Para
Rango Valor Catastral de (LVETD Cuota Fija AR To]

Catastral de un Excedente del

un Inmuehle P -

Inmuehble Limite Inferior
A $0.11 $162,740.82 §163.11 0.01628
B 162,740.83 325 481.16 18961 0.03105
C 325481.17 650,963.56 240.14 0.09702
D 650,963.57 976,444.70 555.92 0.11906
E 976,444.71 1,301.927.10 943.43 0.12210
F 1,301,927.11 1.627.408.26 1,340.54 0.14192
G 1,627.408.27 1,952.889.39 1,802.75 0.14666
H 1,952,889.40 2.278.371.81 2.280.09 0.16024
I 2.278371.82 2.603.852.96 2.801.63 0.16759
I 2.603.852.97 2,929.335.38 3.347.10 0.17246
K 2.929.335.39 3.254816.51 3.908.43 0.17777
L 3.254.816.52 3.580.297.67 4.487.03 0.18259
M 3.580.297.68 3.906.090.04 5,081.34 0.19290
N 3.906.090.05 11.718,268.85 5.,709.80 0.20829
Q 11.718.268.86 24.663.843.29 21.982.04 0.20840
P 24.663.843.30 En adelante 48.960.03 0.21665

Art. 114.- Los contribuyentes deberan solicitar a la autoridad
fiscal la declaratoria de exencién del Impuesto sobre
Adquisicion de Inmuebles, acreditando que el inmueble se
encuentra en alguno de los supuestos de exencidn previstos en
el presente codigo.

Art. 120.- Tratdndose de transmisiones de propiedad por causa
de muerte, el impuesto correspondiente se causard conforme
se realicen las situaciones juridicas o de hecho previstas por las
leyes fiscales vigentes durante el lapso en que ocurran. El
contribuyente podra optar de manera expresa por acogerse a
las disposiciones en vigor, contenidas en este Cédigo, al tiempo
de la adjudicacion en escritura publica del inmueble adquirido.
Los inmuebles servirdn de garantia por los créditos fiscales que
resulten con motivo de diferencias provenientes de los avaltos
tomados como base para el cdlculo del impuesto a que se
refiere este Capitulo, los que se haradn efectivos mediante el
procedimiento administrativo de ejecucion.

Art. 127.- La base del impuesto predial sera el valor catastral
determinado por los contribuyentes conforme a: A travez del
valor del inmueble que comprenda las caracteristicas e
instalaciones  particulares de éste, incluyendo las
construcciones a él adheridas, elementos accesorios, obras
complementarias e instalaciones especiales, mediante avalto
realizado por persona autorizada.

con él objeto del cumplimiento de las obligaciones, la autoridad
proporciona en formato oficial una propuesta de
determinacion del valor catastral y pago de impuesto
correspondiente; En caso de que la propuesta sea pagada
declarardn como valor catastral e impuesto los determinados
en el formato.

Art. 129.- La Asamblea emite anualmente la relacién de los
valores unitarios del suelo, construcciones adheridas a él, asi
como sus instalaciones y obras complementarias que servirdn
de base para determinar el valor catastral.

Art. 130.-

1
Para calcular el impuesto bimestra
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Factor de

o L o L " Aplicacion sobre

Rango Limite Inferior Limite Superior Cuota Fija ol excedente de

Limite Inferior
A $0.12 $94,072.57 $207.92 0.01105
B 9407258 150,516.06 124752 0.03315
C 150,516.07 225,773.88 3.118.80 0.05526
D 225,773.89 451,547.89 1.271.20 0.03684
E 451,547.90 1,128 869.71 15,594.00 0.03530
F 1.128.869.72 225773943 39.504.80 0.04328
G 2.257,739.44 4.349,334.30 88.366.00 0.04722
H 434933431 11,326,391.96 187,128.00 0.04768
1 11,326,391.97 20,887,467.14 519,800.00 0.04812
] 20.887.467.15 En adelante 981,000.00 0.04997

1.
Los contribuyentes con inmuebles cuyo valor catastral se
ubique en los rangos A, B, Cy D, pagaran la cuota fija de:

Rango Cuota
A $41.00
B 48.00
C 58.00
D 69.00

+A60Art. 131.- Cuando los contribuyentes cumplan con la
obligacion de pagar el impuesto predial en forma anticipada,
tendran derecho a una reduccion del 8%, cuando se efectue el
pago de los seis bimestres en el mes de enero del afio que se
cubra; y de 5%, si el pago de los seis bimestres se realiza en el
mes de febrero del afio de que se trate.

Art. 132.- El valor catastral se podra modificar cuando el
contribuyente declare el nuevo valor junto con el pago

del impuesto predial que corresponda al mismo o ingrese
cualquier tramite catastral ante la autoridad competente y se
aplicara a partir del siguiente bimestre en que el contribuyente
presente la solicitud ante la autoridad competente.

Para el caso de inmuebles en proceso de construccién, el valor
catastral que servird de base para calcular el impuesto predial a
pagar, se determinard a partir de la clasificacién que de dichos
inmuebles se efectie, tomando como base los datos
proporcionados en la manifestacidn de construccién respectiva
y, en su caso, en la ultima manifestacion que modifique el
original de dichos documentos, atendiendo a la vigencia de
cada una.

En aquellos desarrollos proyectados con mas de una unidad de
construccién de inmuebles como en el caso de los conjuntos
condominales, representada en fases, etapas, torres y que
éstas sean susceptibles de wuso y aprovechamiento
independiente, se deberd tomar, ademas de lo sefialado en el
parrafo anterior, para establecer la base gravable y el cobro del
Impuesto Predial que le corresponde a cada fase, etapa o torre,
el 25% de la superficie de construccién destinada a cada una de
ellas, para lo cual el contribuyente debera presentar, por lo
menos, la memoria

descriptiva autorizada en el registro de manifestacién, en
donde sefiale la superficie de suelo y de construccién que
corresponda a cada unidad o el régimen de propiedad en
condominio y la tabla de valores e indivisos, quedando a salvo
el derecho de la autoridad fiscal para realizar lacomprobacién
correspondiente.

Tratdndose de inmuebles que cuenten con la terminacion de
obra, se les calculara el cien por ciento de la parte proporcional
de la construccion terminada.

Para el calculo del impuesto predial de la o las unidades de
construccién no concluidas, se sustraerad de la manifestacién de
construccién la superficie de terreno que le o les haya
correspondido a las unidades de
individualizadas

construccién  vya
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1.1 INTERPRETACION DEL CODIGO FISCAL

Art. 195.- Sélo los bienes de dominio publico del Distrito
Federal y los sujetos al régimen de dominio publico de la
Federacién, previa declaratoria emitida por autoridad
competente, estaran exentos del pago de los derechos
establecidos en los articulos 183, 185, 186 y 188 de esta
Seccidn.

Art. 196.- la adquisicion o transmision de inmuebles, se
considerard como valor, el mayor entre el de adquisicidn, el
valor catastral y el valor que resulte del avaluo practicado por
la autoridad fiscal o por persona autorizada por la misma. En el
caso de que por la naturaleza del acto no se tenga algun valor,
la autoridad procedera a tomar como referencia el valor
catastral que debera ser proporcionado por el solicitante.

ARTICULOS TRANSITORIQOS, CODIGO FISCAL 2015.-

Art. 22do.- Definiciones, normas y tablas de aplicacién.

La cuenta catastral como uno de los principales elementos de
identificacién de un bien inmueble se compone de una cadena
de nimeros, los caules se definen a continuacién:

Numero de cuenta catastral:  000-000-00-000-0
Los tres primeros numeros de la cuenta catastral hacen
referencia a la REGION, que es una parte del territorio del D.F.

Los tres siguientes numero de la cuenta, indican una parte o
MANZANA de la mencionada REGION que esta delimitada por
calles o limites semejantes.

La cuenta que tiene dos numeros mas en la cadena
representdn el LOTE que es el numero asignado a cada lote del
conjunto que conforma la manzana.

Tres digitos mas para el caso de CONDOMINIOS para identificar
cada una de las localidades construidas sobre un mismo lote.

Existen 3 tipos de colonia catastral que comprende grupos de
manzanas o lotes que tienen asignado un valor unitario de
suelo ($/m2) de acuerdo a su homogeneidad, caracteristicas,
exclusividad y valor, las cuales son:

Area de valor, Enclave de valor y Corredor de valor.

El Area de valor :

se define como un grupo de manzanas similares en
infraestructura, equipamiento, tipo de inmuebles y dinamica
inmobiliaria, se identifica con la letra A, seguida de 6 digitos
(ejemplo A123456) Los primeros dos digitos refieren a la
delegacion, los tres siguientes a un numero progresivo y el
ultimo a un digito clasificador, que va del 0 al 9, cada
clasificacion depende del uso de suelo, servicios, equipamiento
urbano y nivel socio econémico.

La Enclave de Valor:

conjunto de lotes o edificaciones de uso habitacional que
cualitativamente se diferencian plenamente del resto de los
lotes 0 manzanas del drea donde se ubica, apesar de compartir
la infraestructura y equipamiento urbano, cuentan con
caracteristicas internas que generan mayor valor ($/m2), como
son la delimitacion de dreas, acceso restringido, vigilancia,
mantenimiento y alumbrado privado. Esta identificado con la
letra E seguida de dos digitos que corresponde a la Delegacién
y una literal progresiva.

El Corredor de Valor:

se refiere a inmuebles colindantes a una vialidad publica, que
por su actividad econémica repercute un un mayor valor del
suelo respecto al predominante, independientemente del
acceso al inmueble. Cuando un inmueble cuante con mas de
una vialidad en corredor de valor se considerard el valor mas
alto. Este se identifica con la letra C, seguida de dos digitos que
son la delegacién y una literal progresiva.
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TIPO: Corresponde a la clasificacién de las construcciones
considerando el uso al que se dedica( Uso aprovechamiento
genérico que tiene el inmueble); Habitacional o No
Habitacional.

Uso Habitacional (H) se refiere a edificaciones en donde
habitdn individual o colectivamente personas o familias,
incluyendo todas las porciones asociadas a la edificacion, como
patios andadores, cocheras, etc.

Porcidn se entiende como todo cuerpo constructivo que tenga
una clara separacion estructural y este asociada al uso del
inmueble. Cuando una porcién no se encuentre asociada se
clasificara de acuerdo a las caractrisiticas de uso, rango, clase,
etc.

Uso No Habitacional (NH) Todo tipo de inmueble que no sea
de tipo habitacional. se dividen en:

1. Construcciones con Cubiertas (Completas o Semicompletas);
se clasifican por su uso en:

L: Hotel, D: deporte, C: comercio, O: oficina, S: salud, Q:
cultura, E: Educacion, A: abasto, I: Industria, K: comunicaciones.

2. Construcciones sin Cubiertas; se clasifican por su uso en:
PE: Estacionamientos, plazas y plazuelas, PC: Canchas
Deportivas, J: Jardines, P: Panteones.

3. Inmuebles sin construcciones; se clasifican en:
W: terrenos sin construcciones permanentes, si las tiene su
superficie no excedera el 10% de la del terreno.

Uso Mixto Cuando un inmueble se destina conjuntamente a
uso habitacional y no habitacional, o cuando tenga dos o mas
usos no habitacionales.

RANGO DE NIVELES Corresponde al numero de plantas
cubiertas y descubiertas a partir del primer nivel utilizable.
Cuando el nivel mas alto tenga un porcentaje inferior al 20% de
la planta cubierta anterior, este no se considerara como nivel
para la determinacién del rango.

CLASE Grupo al que pertenece una construccién de acuerdo a
su caracteristicas propias de espacios, estructura y acabados;
se dividen en Habitacional y No Habitacional, y se determina
con el empleo de la Matriz de Caracteristicas de acuerdo a cada
elemento del inmueble.

NORMAS DE APLICACION

Para la determinacon del valor del terrreno, este se identificara
en la tabla de valores unitarios de suelo, identificando la que
corresponda con la delegacién, posteriormente se determinara
la region con los 3 primeros nimeros de la cuenta catastral y
después la manzana con los siguientes 3 numeros, lo cual
deberad de corresponder con un area de valor con un valor
unitario por metro cuadrado, este se multiplica por la superficie
del terreno para obtendra el valor de suelo.

Para el calculo del valor de las construcciones se identificaran
las construcciones cubiertas o descubiertas, se clasificaran en el
tipo y clase que corresponda para tomar el valor unitario
establecido en la tabla de valor unitarios y se multiplicara por
los metros cuadrados de construccion para la obtencion del
valor de la edificacién.

Para inmuebles en condominio se considerara la parte
proporcional de areas comunes segun indiviso ademas de las
areas privativas ubicadas en otro cuerpo constructivo.

El valor total de la construccién se obtendrd tomando en
consideracion la clase predominante, y para el caso de
inmuebles en condominio la suma de areas privativas y las
porciones segun indiviso.
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1.2 INTERPRETACION DEL CODIGO FISCAL

En inmuebles no habitacionales, se considerara cada porcién de
uso segln su tipo y clase para determinar el valor de las
construcciones con la suma total de cada una de ellas.

Al resultado obtenido se la aplicard una reduccién segun el
numero de afios trascurridos desde que se termino la
construccién o remodelacién que hubiera afectado por lo
menos un 30% de la superficie de cosntruccion., en razén de
1% para cada afio transcurrido, sin que en ningun caso se
descuente mas del 40%.

Cuando el inmueble cuente con instalaciones especiales,
elementos accesorios u obras complementarias, al valor
resultante de la cosntruccion se incrementara en 8%.

Las INSTALACIONES ESPECIALES, aquellas consideradas
indispensables o necesarias para el funcionamiento operacional
del inmueble de acuerdo a su uso especifico, tales como
elevadores, escaleras electromecanicas, equipos de calefaccion
o aie lavado, sistema hidroneumatico, equipo constraincendio,
etc.

Los ELEMENTOS ACCESORIOS, aquellos que son necesarios
para el funcionamiento de un inmueblede uso especializado,
gue se convierten en elementos carateristicos del bien
analizado como: caldera de hotel, pantallas en cine, planta de
emergencia en hospital, butacas en salas de espectaculos, etc.

Las OBRAS COMPLEMENTARIAS, son aquellas que
proporcionan amenidades obeneficios al imueble como son:
Bardas, Celosias, andadores, marquesinas, cisternas, equipos
de bombeo, gas estacionario, entre otros.

El valor catastral del inmueble surge de sumar el valor del
suelo, sus construcciones e instalaciones especiales.

A continuacion se describen los temas que considero mas
relevantes y con "Beneficios fiscales" al contribuyente.

Descuento por pago anual anticipado del impuesto predial El
pago anual anticipado del impuesto predial gozard de un
descuento del 8% & 5% segln se realice en los meses de
enero o febrero de 2015, respectivamente.

Anuncia un programa general de subsidios al impuesto predial
gue emite a mas tardar el 15 de enero.

Ademas, el valor catastral podrd modificarse no solo cuando el
contribuyente declare el nuevo valor junto con el pago del
impuesto predial que corresponda al mismo, sino también
cuando ingrese cualquier tramite catastral ante la autoridad
competente. Dicha modificacidn aplicard a partir del
bimestre siguiente en que el contribuyente presente la solicitud
ante la autoridad catastral.

El impuesto predial de inmuebles en construccién se cobrara
por fases, etapas o torres, y no sobre la superficie de
construccién total registrada en la manifestacion de
construccién respectiva.

La individualizacién de cuentas se realizard conforme al
aviso de terminacion de obra y no conforme a la
autorizacién de uso y cupacion del inmueble.

Se crean tres nuevos corredores de valor en la Delegacion
Cuajimalpa, ubicados en las calles Bosque de Canelos, Paseo
de Tamarindos y Vasco de Quiroga.

Se incorporan derechos por la certificacidn,
revalidacién y registro de profesionales inmobiliarios, asi
como por el registro de capacitador inmobiliario y por el
examen en materia de servicios profesionales inmobiliarios.

nuevos

Ademas de las sanciones a aplicar por emitir de forma
incorrecta la determinacién de valores catastrales, en lo que se
vea afectada la autoridad fiscal en su recaudacion.
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Cuando se detecte alguna inconsistencia entre los datos de las
caracteristicas del inmueble y los que aparecen en los registros
del Catastro, a fin de ajustar la base gravable para efectos del
impuesto predial, se tiene la posibilidad de presentar para
su validacion el dictamen técnico (avallo catastral)
practicado por persona autorizada o registrada ante la
autoridad fiscal, que permite determinar de manera
sustentada las caracteristicas catastrales de uninmueble,
que son los metros cuadrados de suelo y de construccidn, el
uso, el rango de niveles, la clase, la edad y las
instalaciones especiales, elementos

accesorios u obras complementarias. Lo anterior,
para su posterior modificacién en el padrén del impuesto
predial.

Este avaluo sirve para indicarle a la tesoreria cuanto vale el
inmueble ante catastro y de esa forma saber cuanto se cobrara

de predial.

Como todo, el valor catastral tiende a subir cada afio, segun el
crecimiento de la colonia y el valor que determine la asamblea.
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CAPITULO IlI.
111.1 ANTECEDENTES HISTORICOS, CIUDAD UNIVERSITARIA

"CREACION DE CIUDAD UNIVERSITARIA.

En la primera mitad del siglo XX, México no habia entrado
plenamente a su etapa industrial; sin embargo, la Segunda
Guerra Mundial dio un gran estimulo al crecimiento de su
economia. Se realizaron las primeras grandes obras; se
urbanizaron ciudades y se construyeron presas y carreteras. El
pais despertaba a la modernidad, a la época del desarrollo
estabilizador y de la industrializacién en mayor escala, para lo
cual era prioritaria la formacion de recursos humanos. Fue,
justamente, en esta época en la que se materializé la idea de
construir la Ciudad Universitaria.

La primera noticia registrada sobre un proyecto de
construccion de una ciudad universitaria data de 1928, cuando
Mauricio de Maria y Campos y Marcial Gutiérrez Camarena,
alumnos de la entonces Escuela Nacional de Arquitectura,
presentaron como tesis profesional para obtener el titulo de
arquitectos un proyecto con ese tema.

Después de 15 afios esta idea empezd a prosperar. En 1943,
durante el rectorado de Rodulfo Brito Foucher, se eligio el sitio
adecuado para construir la Ciudad Universitaria: el Pedregal de
San Angel, zona de terrenos predominantemente volcanicos,
producto de erupciones de varios volcanes, entre ellos el Xitle,
ocurridas hace mas de dos mil afios, ubicada al sur del Valle de
México.

Durante la administracion del presidente de la Republica,
Manuel Avila Camacho y del rector de la UNAM, Genaro
Fernandez McGregor, la Universidad presenté al gobierno
federal una propuesta para la Ley sobre Fundacidon vy
Construccion de la Ciudad Universitaria, misma que fue
aprobada por el Congreso de la Unién el 31 de diciembre de
1945.

Al afio siguiente, el rector Salvador Zubirdn gestiond Ia
adquisicion de los terrenos elegidos aproximadamente siete
millones de metros cuadrados, y el 11 de septiembre de 1946
el presidente Avila Camacho expidié el decreto de expropiacion
de los terrenos destinados a la construcciéon de la Ciudad
Universitaria (CU).

De conformidad con lo establecido en la Ley, el rector
constituyé la Comision de la Ciudad Universitaria, integrada por
representantes de la propia Universidad, de las secretarias de
Educacion, Hacienda y Crédito Publico, y de Salubridad y
Asistencia, asi como del gobierno del Distrito Federal. Esta
Comisidn tenia como fines formular los programas generales
de los edificios de la Ciudad Universitaria, convocar a concursos
de planeacidn y proyectos, y proponer el plan financiero.

La Universidad no contaba con recursos financieros para
continuar con el plan de construccion y fue hasta finales de
1946, con la llegada de Miguel Aleman a la presidencia de la
Republica, que dispuso de los recursos necesarios para
solventar el problema econdmico. Con ello se reactivaron los
trabajos que llevarian a la formulacidn de un programa bdasico
para el anteproyecto general de la obra.
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111.1 ANTECEDENTES HISTORICOS, CIUDAD UNIVERSITARIA

La Comisidn respectiva organizé un concurso de anteproyectos
para la realizaciéon del plano de conjunto de la CU, al que invitd
a participar a la Escuela Nacional de Arquitectura, a la Sociedad
de Arquitectos Mexicanos y al Colegio Nacional de Arquitectos
de México.

Por su directa relacidon con la creaciéon del nuevo Campus, la
Escuela Nacional de Arquitectura decidié realizar un “concurso
de ideas” entre los profesores para desarrollar el plano de
conjunto, basado en las ideas generales del programa que
habia definido la Comisidn y que fueron transmitidas por el
arquitecto Enrique del Moral, director de la Escuela.

En el concurso participaron destacados arquitectos como
Augusto H. Alvarez, Mauricio M. Campos, Enrique del Moral,
Xavier Garcia Lascurain, Marcial Gutiérrez Camarena, Vladimir
Kaspé, Alonso Mariscal, Mario Pani y Augusto Pérez Palacios,
entre otros.

El jurado, integrado por los propios participantes, fallé a favor
de los trabajos presentados por los arquitectos Mario Pani y
Enrique del Moral, a quienes se les encargd la direccion del
proyecto final, tal y como habia sido convenido en el concurso.
Cabe sefalar que al grupo se sumé el arquitecto de Mauricio
M. Campos, quien fue invitado debido al interés que desde
tiempo atras habia demostrado en la construccién de este
espacio universitario.

El entusiasmo generado en la Escuela Nacional de Arquitectura
propicid6 que no soélo se desarrollara el anteproyecto de
conjunto, sino que también se disefiaran cada uno de los
edificios que lo integrarian. De esta forma, para el
anteproyecto de cada edificio se designé un equipo dirigido por
uno o dos profesores con la intervencion de los alumnos mas
aventajados. Fue de tal importancia la participacién de los
entonces alumnos de los uUltimos afios de la carrera: Teodoro
Gonzalez de Ledn, Armando Franco y Enrique Molinar, que los
directores del proyecto decidieron que el croquis de conjunto
realizado y propuesto por ellos, sirviera de base para el
desarrollo del anteproyecto respectivo.

Los trabajos universitarios y el proyecto elaborado por la
Sociedad de Arquitectos fueron presentados ante el jurado
conformado por el representante del rector de la UNAM, y los
presidentes del Colegio Nacional de Arquitectos de México y de
la Sociedad de Arquitectos Mexicanos. El jurado dictamind a
favor del proyecto de la Escuela de Arquitectura.

Unos meses mas tarde, el rector Zubiran organizé y presidié la
Comisidn Técnica Directora que sustituyé a la Comisiéon que
habia venido funcionado hasta finales del régimen del
presidente Avila Camacho. Quedé integrada por el arquitecto
José Villagran Garcia, como su representante ejecutivo; el
licenciado Diaz Canovas, como representante personal del
presidente de la Republica; el ingeniero Alberto J. Flores,
director de la Escuela Nacional de Ingenieria, y el arquitecto
Enrique del Moral, director de la Escuela Nacional de
Arquitectura.

Esta Comision ratificé a los arquitectos del Moral, Pani y
Campos como directores y coordinadores del Proyecto de
Conjunto, y les otorgd la facultad de designar a todos los
arquitectos que se harian cargo de los proyectos de las diversas
facultades, escuelas e institutos y de los otros edificios que
requiriera la Ciudad Universitaria. De igual forma, realizo las
gestiones necesarias para que las dependencias universitarias
designaran a los asesores y consultores encargados de
determinar los programas de requerimientos para cada
edificio.

En 1948 iniciaron las primeras obras de infraestructura:
drenajes, tuneles y puentes; desafortunadamente los trabajos
guedaron suspendidos durante varios meses por la salida del
rector Zubiran; fue hasta principios de 1949, con el
nombramiento del rector Luis Garrido, que la Comision
reanudd sus trabajos.

El desarrollo de las obras dependia de los fondos que eran
escasos, por lo que su desarrollo era lento; no obstante, las
circunstancias favorecieron el avance del proyecto.
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111.1 ANTECEDENTES HISTORICOS, CIUDAD UNIVERSITARIA

Debido al interés expresado por el presidente de la Republica,
la UNAM decidié replantear la constitucién del Patronato
Universitario. Se nombro presidente al licenciado Carlos Novoa,
entonces director del Banco de México, y vocales al licenciado
Eduardo Sudrez y al contador David Thierry. La posicion de
Novoa en el circulo financiero y su habilidad para conseguir
recursos dieron como resultado que el gobierno federal
aportara los recursos necesarios para las obras.

En marzo de 1950, el Patronato cred el organismo denominado
CIUDAD UNIVERSITARIA DE MEXICO, presidido también por
Carlos Novoa y para cuya gerencia general fue designado el
arquitecto Carlos Lazo, quien asumié la tarea de convertir en
realidad los proyectos que se iban finalizando. Asimismo se
contd con la colaboracién del ingeniero Luis Enrique
Bracamontes como gerente de obras y del arquitecto Gustavo
Garcia Travesi como gerente de planes e inversiones.

El 5 de junio de 1950 se colocé formalmente la primera piedra
del que seria el primer edificio de la Ciudad Universitaria -la
Torre de Ciencias-, en una ceremonia presidida por el rector
Luis Garrido y el secretario de Gobernacién, Adolfo Ruiz
Cortines.

La labor de todo el equipo, encabezado por el arquitecto Lazo,
fue brillante ya que se trabajé con una mistica de superacién y
eficiencia ejemplar. La excelente coordinacién entre todos los
participantes dio como resultado que las obras se realizaran
con economia, orden y una rapidez inusual, lo que permitié que
se concluyeran en menos de tres afios. Nunca se habia
concentrado a tantos arquitectos e ingenieros; fueron mas de
sesenta los proyectistas, doscientos los residentes, contratistas
y supervisores, y cerca de diez mil los obreros quienes
trabajaron en esta gran obra.

Los proyectos para los diferentes conjuntos y edificios se
realizaban bajo la Direccidn General del Proyecto de Conjunto,
misma que también coordinaba el trabajo de los arquitectos
encargados de su ejecucidn y de las compaiiias constructoras;

todo con la finalidad de lograr una correcta unidad y armonia
del conjunto.

Para ello se organizaron multiples seminarios entre los
diferentes equipos participantes.

En el Programa General se buscé la creacién de una unidad
fisica y pedagdgica que permitiera una facil comunicacién de
las escuelas entre si y, por lo tanto, la convivencia entre
estudiantes, profesores e investigadores. Asimismo, se
introdujo la centralizacion de las ensefianzas basicas, comunes
a diferentes planteles para evitar la multiplicidad de catedras y
espacios, asi como para promover el intercambio cultural y
social entre los alumnos.

El proyecto fue dividido en varias zonas fundamentales:
escolar, habitaciones de estudiantes, practica de deportes,
estadio de exhibicién y servicios comunes. Asimismo se tomé
en cuenta la conveniencia de incluir un museo de arte con un
doble fin: didactico, para el conocimiento del desarrollo de las
artes -particularmente en México-, y dindmico, para la
exhibicién de exposiciones temporales. Se determind que el
conjunto se proyectara para alojar un maximo de 25 mil
alumnos, ya que en esa fecha la UNAM contaba con menos de
15 mil.

El 20 de noviembre de 1952 se efectud la “Dedicacién de la
Ciudad Universitaria”, ceremonia presidida por el presidente
Miguel Aleman, con la que se llevé a cabo la inauguracion
oficial de la Ciudad Universitaria.

La mudanza de las escuelas dio comienzo hasta 1953 y fue
coordinada por el doctor Nabor Carrillo, quien habia tomado
posesion como rector en febrero de ese afio. El nuevo rector
enfrenté dos grandes problemas: la terminacién de los edificios
de la Ciudad Universitaria junto con la infraestructura de apoyo
y la ampliacion presupuestal necesaria para la mudanza de las
escuelas universitarias. Fue en marzo de 1954 cuando dieron
comienzo las actividades escolares en el nuevo Campus.
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111.1 ANTECEDENTES HISTORICOS, CIUDAD UNIVERSITARIA

A casi sesenta afios de su creacién, el Campus Central de
Ciudad Universitaria continda siendo un ejemplo Unico de la
arquitectura del siglo XX en México".4

"MONUMENTO ARTISTICO DE LA NACION.

El 18 de julio de 2005, en el marco de la Ley Federal de
Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Histdricos,
mediante decreto presidencial, publicado en el Diario Oficial de
la Federacion, el “conjunto arquitecténico conocido como
Ciudad Universitaria” fue declarado Monumento Artistico de la
Nacidn, al considerar que logra consolidar una interpretacion
nacionalista propia y por ser uno de los mas notables ejemplos
urbanisticos de México; fue edificado tomando en cuenta las
nuevas necesidades de la Universidad, a cuya convocatoria
respondieron arquitectos, ingenieros y artistas pldsticos en
cantidad y calidad sin precedente, lo que dio como resultado la
adaptacion de la obra al medio, en un modelo urbanistico
funcional y permitio una profunda integracion plastica;
presenta una solucién urbanistica por su tratamiento de
grandes plazas, que soluciones del pasado
prehispanico... que le confieren el caracter de testimonio
invaluable del desarrollo de la arquitectura de nuestro pais.
Esta obra arquitecténica y urbanistica, desarrollada por los
arquitectos Mario Pani y Enrique del Moral, se puede incluir en
moderno que se caracteriza por el
funcionalismo y racionalismo dando lugar a una sintesis entre
las corrientes internacionales y algunos elementos tomados de
la tradicidn, que constituye el ejemplo mas representativo de la
arquitectura moderna mexicana".5

evocan

el movimiento

4.-http://www.patrimoniomundial.unam.mx/pagina/es/62/creacion-de-ciudad-
unidersitaria

"DECLARACION DE VALOR UNIVERSAL EXCEPCIONAL

Cuando se analizan los distintos procesos sociales, politicos,
culturales e histdricos que tuvieron lugar desde la concepcién
de la Ciudad Universitaria en 1946, durante el desarrollo de su
construccién, cuando se llevé a cabo su inauguracién en 1952 y
hasta el momento actual, es posible destacar que entre los
valores universales de excepcionalidad mas significativos que el
Campus contiene, se encuentran los siguientes:

Valores histdricos

Representa la presencia de la Universidad Nacional Auténoma
de México en el pais desde hace mas de 450 afios.

El Campus Central de la Ciudad Universitaria fue la concrecion
fisica de los anhelos de muchos universitarios por conjuntar los
recintos de la Universidad que se encontraban dispersos por el
centro de la Ciudad de México desde su fundacién, en la época
virreinal.

Valores urbano-arquitectdnicos

El espacio abierto, la disposicién y la relacidn espacial entre los
edificios del Campus se presentan como un tributo al México
prehispanico y a su vez como una promesa hacia su futuro.

Su composicién guarda ciertas similitudes con elementos del
trazado de algunas ciudades prehispanicas, como el eje central
de la Calzada de los Muertos en Teotihuacan y el equilibrio
asimétrico de la gran plaza de Monte Alban.

En el Campus Central se encuentran ejemplificados los
paradigmas del urbanismo moderno y del funcionalismo de la
primera mitad del siglo XX.

Tiene valor de excepcionalidad arquitecténica por el
sincretismo mostrado en sus edificios, donde se ve reflejada la
tradicion de la arquitectura mexicana en armonia con los
postulados mas exigentes de la arquitectura moderna
internacionalista.

5.http://www.patrimoniomundial.unam.mx/pagina/es/55/monumento-artistico-de-
la-nacion
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111.1 ANTECEDENTES HISTORICOS, CIUDAD UNIVERSITARIA

Valores sociales

La Ciudad Universitaria en si misma es una evocacién del
hombre moderno, del sitio y de su historia. Su creacién es la
del mexicano moderno, reflejo de la continuidad del proceso
posrevolucionario.

El Campus tiene valor de excepcionalidad social porque
representa la importancia de los acuerdos que permitieron su
realizacion. Es fruto de un esfuerzo transexenal de diversas
administraciones del gobierno federal, asi como de la propia
institucion.

Valores estético-simbdlicos

La importancia social y estética del Campus es revelada en la
integracidn de la plastica a la arquitectura. Fusidon que coloca al
conjunto en un espacio de tiempo ancestral y moderno
representado en sus murales, como elementos integrales de la
arquitectura, a semejanza de la utilizacion de los cddices en la
época prehispanica.

El muralismo surge en México como una representacion
artistica en la busqueda de una nueva identidad nacional. Asi
los murales de la sede principal de la UNAM constituyen un
testimonio de convivencia armoénica de acuerdo con dos
postulados plasticos, ya mencionados: la Integracién Plastica y
el Manifiesto de la Nueva Monumentalidad.

Valores intangibles

El Campus Central de la Ciudad Universitaria esta directamente
vinculado con el trabajo de destacadas personalidades
reconocidas internacionalmente por sus aportaciones en
diversos campos del conocimiento.

cientificos y humanistas han recibido premios del mas alto nivel
como el Premio Nobel; artistas que han dotado de un
patrimonio invaluable el acervo artistico de la humanidad y han
sido promotores de la cultura mexicana a través de lenguajes
originales y expresivos del siglo XX como el muralismo.

Valores tecnoldgicos:

El Campus sigue mostrando la importancia que tiene, para toda
empresa material que identifique a wuna sociedad, la
participacion de la tecnologia en sus distintos dominios: la
fisica, la quimica o la ingenieria.

A casi sesenta afios de su creacion, sigue siendo un ejemplo de
la colaboracién multi e interdisciplinaria que tuvo que darse
entre los proyectistas, constructores, asesores y especialistas
de cada area del conocimiento.

Valores ambientales

El valor de excepcionalidad ambiental del Campus se refiere al
ejemplo que da la Universidad a la ciudad sobre sustentabilidad
y desarrollo ecoldgico, ya que conserva la zona mas extensa de
una reserva ecoldgica en toda la Ciudad de México.

La Ciudad Universitaria mantiene y preserva dentro de sus
limites la Reserva Ecolégica del Pedregal, declarada vy
protegida, Unica en su tipo".6

6.-http://www.patrimoniomundial.unam.mx/pagina/es/60/declaracion-del-valor-
universal-excepcional
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CAPITULO IV.
IV.1 DESCRIPCION DEL INMUEBLE

Zonificacion

El elemento fundamental en el disefio de la Ciudad
Universitaria fue el planteamiento de un eje oriente-poniente
que se relaciona, de manera perpendicular, con la Avenida de
los Insurgentes -una de las principales vialidades de la Ciudad
de Meéxico-. La composiciéon del campus guarda ciertas
similitudes con elementos del trazado de algunas ciudades
prehispanicas, como el eje central de la “Calzada de los
muertos” en Teotihuacan y el equilibrio asimétrico de la gran
plaza de Monte Alban.

Sus edificios muestran claramente la interpretacién de los
postulados de la arquitectura moderna internacional,
racionalista, técnica y objetiva y, al mismo tiempo, de la
arquitectura tradicional mexicana. La Ciudad Universitaria es
una verdadera fusidn, logro de la unién sin precedentes de
arquitectos mexicanos modernos que interactuaron para dar
origen a uno de los conjuntos mas emblematicos del México
moderno.

El Campus Central de Ciudad Universitaria se conforma de tres
grandes zonas:

Estadio Olimpico (AMARILLO)
Zona Escolar (ROJO)
Campos Deportivos (VERDE)

La zona Comercial objeto de estudio se ubica en la Zona Escolar
indicada Color Rojo.
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IV.1 DESCRIPCION DEL INMUEBLE

La Zona Comercial se encuentran practicamente junto a la
Avenida de los Insurgentes y se ubica en el grupo donde se
encuentran la Torre de la Rectoria y la Biblioteca Central.
Existen varias explanadas a diversos niveles rodean la Torre y
acentuan el eje principal que cruza todo el Campus Central. En
este mismo conjunto estd incluido el antiguo Club Central.

comercial estad acotada en funcién de superficie que ocupa el r
desplante del edificio sus obras complementarias y servicios; O
Para la obtencidn de los metros cuadrados de construccion y

terreno fue por medio de mediciones sobre fotografia satelital —
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IV.1 DESCRIPCION DEL INMUEBLE

Superficie de terreno de ocupada por el edificio y las
construcciones:

8790.00 m2
La superficie de terreno definida para el estudio de valor

catastral es considerada la que ocupa el edificio en su
desplante incluida su drea de estacionamiento y servicios.

Superficie de construccion edificio comercial:

2440.00 m2
Construcciones cubiertas de uso especifico
NO HABITACIONAL -

Superficie Oficinas 800.00 m2
Superficie Comercio 1640.00 m2
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Superficie de construccion estacionamiento descubierto: Superficie de Construccion jardin:

370.00 m2

880.00 m2
Construcciones descubiertas de uso especifico

Construcciones descubiertas de uso especifico
NO HABITACIONAL -

NO HABITACIONAL -
Estacionamiento.

Jardin.
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Superficie de construccion bodegas:

160.00 m2

Construcciones descubiertas de uso especifico

NO HABITACIONAL -

Bodega.

Superficie de construccion érea libre:

465.00 m2
Construcciones descubiertas de uso especifico
NO HABITACIONAL -

area libre.
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Segun la pagina de la Secretaria de Desarrollo Urbano vy
vivienda la cuenta catastral identificada y que pertenece a la
zona de estudio es:

159-753-01.

— Informacion General

Cuenta Catastral 159_755_01

Direccion

Calle ¥y Namero: Ay INSURGEMTES S5
i CIUDAD

Colonia UNIVERSITARIA

Codigo Postal: 04510

Supe_rficie del 3990634 m2

Predio:

AVINSURGENTES 85
aupan
UNIVERSITARIA

oasle

"WERSIOM = DE DIVULGACION E
INFORMACION, N FPRODUCE EFECTOS
JURIDICOS", La consulta v difusion de esta
informacian no constituye autorizacian,
permiso o licencia sobre el uso de suelo, Para
contar con un documento de caracter oficial
es necesario solicitar  a la autoridad
competente, la expedicion del Certificado
carrespondiente.

o 1.25 2.5 Kms
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IV.1 DESCRIPCION DEL INMUEBLE

De acuerdo a la cuenta catastral obtenida por medio de la
pagina de la Secretaria de Desarrollo urbano y vivienda, la
Delegacion que corresponde al inmueble es COYOACAN,
ubicando en el Codigo Fiscal la tabla de valores de dicha
delegacién podemos identificar el drea y el valor en pesos por
metro cuadrado que le corresponde al TERRENO.

REGION: 159

MANZANA: 753

AREA DE VALOR (COLONIA CATASTRAL):

VALOR ($ / m?):

$3,660.79

A040237

3 459 P -1 Wi
daa EY 45 P 3
3 47 E 4TI Al E k|
£ q4.7E ! S Al 1| =
] 9% 7 Mg Lall 1]
15 501 . o1 AOq O ¥ b=
1 oq P =1rk ALY O ]
4 ia N &HO4071 '}
<3 A 3 AO40T3
538 Ea 23 HO4 07
3 a2 . 1 AOaga | ]
1 al 33 AOA0] T =
1 k.l AROAL L]
] 1 A B 19
5 5 A S Q00 1
1 501 (] S04 002 1]
E 514 E s14 Al g4 3
620 & B32 Aada 23 | 5
643 A E43F Aod0z 3, 6 3
L J 533 AOALC all L]
Eh3 E LR A/OAL Ta 0] 3
5 [ R GHZ B Q64 SO H5
605 [ A F =T | ] |
A i AOAO1E L4 186 . 3
14 A 713 ABoao74 .11 o6
15 T1 h 722 ACA010 18
73 B Fil AL
Ts & 32 EAeE Rl
T & KRO403T
1B EA=E R
13 Ta: L = E 1 3 = 1 .08
3 ¥ R, FaE Al 142 L, 117.046
1 1 B 751 & AE 3, 9TR.RS
A TH D AL i 3 Z. 198 3
] » [ AL 14
B05 A [ AL
L) 1 T
= =H SED Al
15 B = Hd
o3 = iy Al [T « A4 2. 5€
L [ 13 HOq003 3. 718.70
[ (el §il ; [ehd -] KO40033 3. 718,70
E oa5 Ji ET Hiod 33 J.T1H il
E ava OES MDD 1 s 718
£ 10E I IE: AL « 718
16 I P 20 Ald 33 ¥ 18
1&0 k. 13T AO40035 a 710
1& &l 1d% Hilid 3 F. 718
a0 16d A 70 0 O 3, 718

COLONTR ALOR
MAEEREA CATRETRAL M

451 & L] 3, F76. 85

00 & £ 3. FTE- 05

=T Fat 3 a I 29

&L A ra

1 a5 A [-%-]

| | 302 [ 1]

1 # e

| | o

5 3 5 31}

5 a0

| 5.5 L &a0 i | o6

-} 350 = - A0 4 ¥ 4, 043.11

= 5E ana 1.6 3

i = o =] AD40 r L a9

1] A 50 a0 » A6 68

i G F. [ & 161 .30

> &l & &l £ ¥, FTH.BS

= G40 & &4 » l.01%, 52

651 & G5 Al e 3

&5 - =1 Al « O L]

1 &Ta L=} ADa0 Ta 2.42

i A G A . 5

1 v 5 mi 1,117,086

1 & AO AL 1, 01%. 52

L > AO40 1, B15.52

1 T2 A L &O04q 1 1e 01 52

2 KO AL e 21 a2d

kS RO 4,452,100

Eat KO0 4,4 14

-] T = &HOd D | « 106,15

1 1 & A0q01 F &.21

1 r Al I, k1 157]

1 T 5 7 A040237 1 g i 9

o rap s =TT -

a AOAOT 1. 161 .20

] = . NO40 1. g, 77

1 G B F 2. 186.323

1 E e L « NED B8

1 01 3 ADAD03 1,11 5

1 Fo4qa L HOd 1. 81 b=

1 o3 i 2. DG4, 30

=T | A ] ¥, 715,70

6 o5 2 i 3. T1&. 70

&0 O as 3, T1E. T

FE=T o9 1 ¥a T1E. 7D

El (1§} ¥, T1E. 70

1E&C | B} - i | 3 ¥, 718 '

pE- T I M 1 | 3. 718 1

180 151 A 158 3 ¥, T18. 74

=0 T2 & 3 3 3. 718,70

7.- Gaceta oficial del D.F. "Codigo Fiscal D.F., 31 de Diciembre del 2013, Mexico DF."

AVALUO CATASTRAL

VALOR CATASTRAL DE LA ZONA COMERCIAL EN CIUDAD UNIVERSITARIA - MEXICO D.F. | UNAM

Pag. 30




IV.1 DESCRIPCION DEL INMUEBLE

De acuerdo al uso especifico, el valor que le corresponde al tipo
de construccién segln la tabla de valores emitida por el Codigo
Fiscal se sefala en la CLASIFICACION NO HABITACIONAL con
clave oficinas, comercio, abasto, estacionamiento, jardin.

USO: O OFICINAS
RANGO DE NIVELES: 02 (NIVELESDE1A2).
CLASE: 3

VALOR ($/m?): $4,086.85

VALORES TUNITARIOS DE LAS COMSTRUCCIONMES S5/M2
MO HABITACIOMAL
- HUHERS DE HIVELES CLASE WVALOR $,/HM2
CLAVE
IO OFICINA oz i A 2 i 1, 641.75
i s
3 d, 08685
2 T
5 10,078._84
L 11, 349,39
7 12, 783.18
0s AIAS 1 A
L 2 2.745.05
RANGO DE NIVELES: 02 (NIVELESDE1A2). N T
CLASE: 3
VALOR ($/m?): $4,058.31
VALORES UNITARIOS DE LAS CONSTRUCCIONES §/M2
NHO HABITACIONAL
uso
NUMERO DE WIVELES CLASE VALOR §/M2
CLAVE
02 1Aa2 1 1,342.10
2 = toa e
3 4,058.31
i 5,820.80
5 10,078.84
[ 11,493.77
7 13,6 378.55
05 3IAS 1 HA
2 3,031.85
* a E9A A%
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IV.1 DESCRIPCION DEL INMUEBLE

USO: A ABASTO
RANGO DE NIVELES: 02 (NIVELESDE1A2).
CLASE: 2

VALOR($/m?): $1,565.68

VALORES UNITARIOS DE LAS CONSTRUCCIONES §/M2
WO HABITACIOMNAL
g HUMERC DE WIVELES CLASE VALOR §/M2
CLAVE
o2 02 1A 2 b | -
T p 9 = - -
.4 COMUNICACIONES 4 2,771._74
E  EDUCACTICN 5 4, 86443
6 5,450.92
7 7,076.84
05 3AS 1 RA
2 1,739.81
USO: PE ESTACIONAMIENTO DESCUBIERTO
RANGO DE NIVELES: 01 (NIVELESDEOAO).
CLASE: UNICA
VALOR ($/m?): $299.97
VALORES UNITARIOS DE LAS CONSTRUCCIONES §/M2
WO HABITACICHAL CONSTRUCCIONES DESCUBIERTAS
bl HUMERC DE NIVELES CLASE WALOR 5/M2
LAVE
IH: ESTACTCHAMIENTOS, | PATICS Y PLAZUELAS 01 o 0 TUHICA 299.397
2z I K = UVHILR U= 7
05 IAS UNICA 321.26
10 R TTRTER AT R

10.- Gaceta oficial del D.F. "Codigo Fiscal D.F., 31 de Diciembre del 2013, Mexico
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IV.1 DESCRIPCION DEL INMUEBLE

USO: J JARDIN
RANGO DE NIVELES: 01 (NIVELESDEOAO).
CLASE: UNICA

VALOR ($/m?): $186.56

VALORES UNITARIOS DE LAS CONSTRUCCICMES 3$/M2

RO HABITACIOHAL CONSTRUCCIONES DESCUBIERTAS

R NUMERC DE NIVELES CLASE VALOR 5/M2
CLAVE
J JARDIN 01 o 0 UHICA 186.56
v T R 2 THICE T Iy
(i1 1L K TTFA 149 81

USO: PE PATIOS Y PLAZUELAS
RANGO DE NIVELES: 01 (NIVELESDEOAO).
CLASE: UNICA

VALOR($/m?): $299.97

VALORES UNITARIOS DE LAS CONSTRUCCIOMES 5/M2
1O HABITACIOHAL CONSTRUCCICNES DESCUBIERTAS
050
HUMERS DE WIVELES CLASE VALOR %/M2
CILAVE
FE ns'rnnxonmmnmsl PATIOS Y PLAZUELAS 01 o 0 UHICA 299.97
——2 I"K 2 YHITK Uy
05 IAS THICA 321.26
10 E B 1N TRTER 317 11

10.- Gaceta oficial del D.F. "Codigo Fiscal D.F., 31 de Diciembre del 2013, Mexico
DF."
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CAPITULO V.
V.1 AVALUO

No. Avaluo: 00001

AVALUO
CATASTRAL

e»‘\/\"n/\/\/VVWWv'\«';\M/\' WATAYIA

AVA\

Vv

\

[Inmueble que se Valua:

Comercial, oficinas, Bodega y estac.

Solicitante del Avalulo:
UNIVERSIDAD NACIONAL
MEXICO, C.U.

AUTONOMA DE

Ubicacion del Inmueble:

Propietario del Inmueble:

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO,

C.U.

Calle y N° Colonia/Fraccionamiento
Avenidad Universidad Universidad Nacional Autonoma de Mex.
3000
Municipio/Delegacién Ciudad (Area Metropolitana) y Entidad Federativa
Coyoacan México D.F.
VALOR CATASTRAL $ 39,770,700.64

Fecha del Avaluo:

octubre 31, 2014
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Solicitante del Avaluo: Nombre:
Domicilio:

R.F.C.:

Perito Valuador(es): Nombre:

Reg. Colegio Profesionistas, Especialidad(es) :

Fecha de la visita:
Fecha de avaluo:

Inmueble que se valla (uso):
Régimen de Propiedad:

Propietario del Inmueble: Nombre:
Fuente de referencia:
Domicilio:

Objeto del Avalto:

I. ANTECEDENTES

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO, C.U.
Avenidad Universidad no. 3000, Colonia UNAM, Delegacion Coyoacéan, CP 04510
UNA 290722 7Y5

Arg. Juan Carlos Diaz Soto
Inmuebles

16 de octubre de 2014
31 de octubre de 2014

Comercial, oficinas, Bodega y estac.
Privada

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO, C.U.

Escritura de propiedad

Avenidad Universidad no. 3000, Colonia UNAM, Delegacion Coyoacan, CP 04510
D.F.

Calculo del Valor Catastral.

ESPECIALISTA EN VALUACION INMOBILI Determinacion del valor catastral para el calculo del impuesto predial. (excento)

Ubicacién del Inmueble: Calle:
No.:

Colonia/Fraccionamiento:

Delegacion/Municipio:

C.P.

Ciudad y Edo.:

N° de Cuenta Predial / Reg. Catastral:
N° de cuenta de agua

Clasificacion de zona: (uso, categ.)

Tipo de construccion
predominante: (calle/zona)

Indice de saturacion zona: (% aprox.)

Densidad de poblacién zona: (Hab/Ha)
Nivel socio-econdmico: (predominante)
Contaminacion ambiental: (tipo/grado)

Nivel de seguridad publica de Zona:

Avenidad Universidad

3000

Universidad Nacional Autonoma de Mex.
Coyoacéan

04510

México D.F.

159-753-01

No disponible

CARACTERISTICAS URBANAS
Areas Verdes y Espacios Abiertos

Edificios de oficinas, aulas, museos, bibliotecas, canchas deportivas vy
estacionamientos.

99% en zona inmediata, 90% en la zona en general.
Poblacién flotante.

Medio y medio bajo popular

Media, producida por transito vehicular moderado.

Alto, en general.

Vias de acceso e importan Calle: Av. Insurgentes Av. Antonio Delfin Madrigal Av. Universidad Eje 10
Tipo de via: Primaria Primaria Primaria
Orientacién: Poniente Oriente Norte
Distancia: 10 m 2,000 m 2,500 m
Infraestructura Urbana: (Calle y zona) Servicios completos. redes de tipo mixto (subterranea y aerea). Agua potable,

Servicios Publicos Municipales:

Equipamiento y Mobiliario Urbano:

energia eléctrica, iluminacion exterior de buena calidad, drenaje sanitario, pavimento,
banquetas y guarniciones de concreto hidraulico, red oculta de gas natural, TV por

Transporte publico a 250m, Recoleccién de basura, vigilancia policiaca, servicio de
correo a domicilio.

Facultades de niveles profesional de buena calidad, tiendas y comercios de
diferentes giros.
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USO DE SUELO permitido en Zona:

C.0.S.: No aplica (Observado): No aplica
C.U.S.: No aplica No aplica

NORMAS DE ORDENACION Actuacion:

CLAVE DE LA NORMA A04

Area de Conservacion Patrimonial. Las areas de conservacion patrimonial son los
perimetros en donde aplican normas y restricciones especificas con el objeto de

|salvaguardar su fisonomia, para conservar, mantener y mejorar el patrimonio

arquitectéonico y ambiental, la imagen urbana y las caracteristicas de la traza y del
funcionamiento de barrios, calles histdricas o tipicas, sitios arqueoldgicos o historicos
y sus entornos tutelares, los monumentos nacionales y todos aquellos elementos que
sin estar formalmente catalogados merecen tutela en su conservacion y
consolidacion. Las areas de conservacion patrimonial incluyen las zonas de
monumentos histéricos y las zonas patrimoniales marcadas en los Programas
Delegacionales y Parciales de Desarrollo Urbano. Cualquier tramite referente a uso
del suelo, licencia de construccion, autorizacién de anuncios y/o publicidad en Areas
de Conservacién Patrimonial, se sujetara a las siguientes normas y restricciones y a
las que sobre esta materia establece el Programa Delegacional para todas o para
alguna de las Areas de Conservacion Patrimonial: 4.1. Para inmuebles o zonas
sujetas a la normatividad del Instituto Nacional de Antropologia e Historia y/o del
Instituto Nacional de Bellas Artes, es requisito indispensable contar con la
autorizacion respectiva y de la Direccion de Sitios Patrimoniales y Monumentos de la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda. 4.2. La rehabilitacion y restauracion de
edificaciones existentes, asi como la construccion de obras nuevas se debera realizar
respetando las caracteristicas del entorno y de las edificaciones que dieron origen al
area patrimonial; estas caracteristicas se refieren a la altura, proporciones de sus
elementos, aspecto y acabado de fachadas, alineamiento y desplante de las
construcciones. 4.3. La demolicion total o parcial de edificaciones que forman parte
de la tipologia o teméatica arquitectonica urbana caracteristica de la zona, asi como
de edificaciones que sean discordantes con la tipologia local en cuanto a temética,
volumenes, formas, acabados y texturas arquitectonicas de los inmuebles en las
areas patrimoniales, requiere como condicion para solicitar la licencia respectiva, del
dictamen del area competente de la Direccion de Sitios Patrimoniales y Monumentos
de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda; en todos los casos el elemento que
se incluya deberé considerar su integracion al paisaje urbano del Area. 4.4. No se
autorizan cambios de uso o aprovechamiento de inmuebles construidos, cuando se
ponga en peligro o modifique la estructura y forma de las edificaciones originales y/o
de su entorno patrimonial urbano. 4.5. No se permiten modificaciones que alteren el
perfil de los pretiles y/o de las azoteas. La autorizacién de instalaciones mecanicas,
eléctricas, hidraulicas, sanitarias, de equipos especiales, tinacos, tendederos de ropa
y antenas de todo tipo requiere la utilizacion de soluciones arquitectonicas para
ocultarlos de la visibilidad desde la via publica y desde el paramento opuesto de la
calle al mismo nivel de observacion.
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De no ser posible su ocultamiento, deben plantearse soluciones que permitan su
integracion a la imagen urbana tomando en consideracién los aspectos que sefiala el
punto 2 de esta norma. 4.6. No se permite la modificacion del trazo y/o seccion
transversal de las vias publicas ni de la traza original; la introduccion de vias de
acceso controlado, vialidades primarias 0 ejes viales se permitiran Unicamente
cuando su trazo resulte tangencial a los limites del area de conservacién patrimonial
y no afecte en modo alguno la imagen urbana o la integridad fisica y/o patrimonial de
la zona. Los proyectos de vias o instalaciones subterraneas, garantizaran que no se
afecte la firmeza del suelo del area de conservacion patrimonial y que las
edificaciones no sufrirdn dafio en su estructura; el Reglamento de Construcciones
especificara el procedimiento técnico para alcanzar este objetivo. 4.7. No se
autorizara en ningln caso el establecimiento en las vias publicas de elementos
permanentes o provisionales que impidan el libre transito peatonal o vehicular; tales
como casetas de vigilancia, guardacantones, cadenas u otros similares. 4.8. En la
realizacion de actividades relacionadas con mercados provisionales, tianguis, ferias y
otros usos similares de caracter temporal, no se permitiran instalaciones adosadas a
edificaciones de valor patrimonial o consideradas monumentos arquitectonicos
histéricos o artisticos o la utilizacion de areas jardinadas con estos fines. Cuando la
ocupacion limite el libre transito de peatones y/o vehiculos, deberan disponerse rutas
alternas sefialadas adecuadamente en los tramos afectados; en los puntos de desvio
debera disponerse de personal capacitado que agilice la circulacién e informe de los
cambios, rutas alternas y horarios de las afectaciones temporales. Cuando la
duracion de la ocupacién de dichas areas sea mayor a un dia, se debera dar aviso a
la comun

CLAVE DE LA NORMA A08 |Areas con Potencial de Mejoramiento. Aplica en la totalidad del territorio

delegacional, definiéndose como zonas prioritarias para la implementacion de
acciones de mejoramiento las areas habitacionales ocupadas por poblacion de bajos
ingresos y que presentan altos indices de deterioro y carencia de servicios urbanos,
en las cuales se requiere un fuerte impulso por parte del sector publico para equilibrar
sus condiciones y mejorar su integracion con el resto de la ciudad; de acuerdo con lo
anterior, las acciones a incorporar sera la sustitucion o reforzamiento de la red
hidraulica y sanitaria, bacheo o reencarpetamiento, diversificacion de actividades en
inmuebles publicos para promover el desarrollo social de la comunidad, etc.

Estas acciones se desarrollaran principalmente en la zona de los Pedregales que
incluye a las colonias Pedregal de Santo Domingo, Ajusco, Adolfo Ruiz Cortines y
Pedregal de Santa Ursula Coapa. Adicionalmente, se identifican: al norte, las
colonias San Diego Churubusco, San Mateo, Barrio de San Lucas y Parque San
Andrés; al centro y sur, en la zona de pueblos se consideran La Candelaria, San
Pablo Tepetlapa y Santa Ursula Coapa y las colonias Nueva Diaz Ordaz, El Rosario,
El Reloj, Cantil del Pedregal, Media Luna y Bosques de Tetlameya; al oriente en las
colonias Unidad Habitacional CTM Culhuacéan, Unidad Habitacional Piloto Culhuacén,
Alianza Popular Revolucionaria, Carmen Serdan, Unidad Habitacional STUNAM, La
Virgen y San Francisco Culhuacéan; al sur-poniente de la entidad la Unidad
Habitacional Villa Panamericana y al poniente de la Delegacion, las colonias Barrio
Oxtopulco Universidad, Unidad Habitacional Acasulco, Unidad Habitacional
Latinoamericana y Residencial Copilco.
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NORMAS DE ORDENACION General:

Zonas federales y derechos de via
Las zonas federales y derechos de via deberdn mantenerse totalmente libres de

| CLAVE DE LA NORMA 15

|construccic')n. En el caso de escurrimientos de agua e instalaciones especiales

definidas por los organismos correspondientes, se consideran con zonificacion (AV)
Areas de Valor Ambiental, las cuales quedaran sujetas a lo que se sefiala en la Ley
de Aguas Nacionales, la Ley General de Vias de Comunicacion y demas
ordenamientos en la materia.

CLAVE DE LA NORMA 06

| Area Construible en Zonificacion Denominada Areas de Valor Ambiental (AV).

NORMAS DE ORDENACION Particular;

En la zonificacion Areas de Valor Ambiental (AV), el area total construida podra ser
de hasta el 5% de la superficie del predio y el area de desplante podra ser de hasta el
2.5%. Se permitira la instalacién de canchas deportivas, areas recreativas y de
esparcimiento al aire libre, previo dictamen de la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda y de la Secretaria del Medio Ambiente.

Norma de Ordenacion Particular para Equipamiento Social y/o de Infraestructura de
Utilidad Puablica y de Interés General

| CLAVE DE LA NORMA 02

[|Con la aplicacién de esta Norma de Ordenacion Particular se estard en posibilidad

de: Promover la construccién de nuevo Equipamiento Social y/o de Infraestructura de
Utilidad Publica y de Interés General, estratégico para la Ciudad, y/o consolidar y
reconocer los existentes, a través de la implementaciébn de actividades
complementarias, situaciones que permitirdn garantizar la prestacion de estos
servicios de manera eficiente a la poblacion, alcanzando con ello, un Desarrollo
Urbano con Equidad, Sustentabilidad y Competitividad.

CLAVE DE LA NORMA 04

| Mejoramiento de los Espacios Abiertos

NORMAS DE ORDENACION

En el marco del ejercicio de sus atribuciones, la Delegacidon implementara acciones
de mejoramiento del paisaje urbano para la creacion y rehabilitacion de parques,
jardines, plazas, glorietas, arriates y areas ajardinadas en las vialidades con la
aplicacion de nuevas tecnologias de sembrado y poda, utilizando especies
adecuadas a la altura, clima y vegetacion de la Delegacion. El particular responsable
de alguna obra nueva o de cualquier modificacién debera sembrar en la banqueta,
arboles de diametro no menor a 10 cm y 2 m de altura a razoén de al menos 1 arbol
por cada 8 m de fachada, o en un volumen semejante al de la masa vegetal afectada.

Inmueble catalogado / considerado de valor histérico / patrimonial por el Instituto

[ Sitios Patrimoniales: Descripcion

|Nacional de Antropologia e Historia y la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda

dentro de los poligonos de Area de Conservacion Patrimonial y/o Zona de
Monumentos Historicos.

Catalogado

|A todos los predios ubicados dentro de Area de Conservacion Patrimonial y/o Zona

de Monumentos Histéricos les aplicara la Norma de Ordenacion nimero 4 en Areas
de Actuacion del Programa General de Desarrollo Urbano. Inmueble catalogado /
considerado de valor histdrico, cualquier intervencion requiere autorizacién del
Instituto Nacional de Antropologia e Historia (INAH). Inmueble catalogado /
considerado de valor patrimonial por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda.
Para cualquier intervencion se requiere el dictamen técnico u opinién, segun sea el
caso, de la Direccion de Sitios Patrimoniales y Monumentos de la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Vivienda.

Demoliciones

Cualquier intervencion debera propiciar la puesta en valor de las caracteristicas

tipoldgicas, arquitecténicas, de partido arquitecténico y fachada, sistemas
constructivos, materiales, etc. del inmueble catalogado / considerado de valor
histérico, artistico y/o patrimonial, a través de la composicion y el lenguaje
arquitecténico del proyecto.
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Sustituciones | *La sustitucion de elementos estructurales se encuentra prohibida. *No se permitird

en ningun caso, la pintura parcial de secciones de fachadas que alteren la imagen
integral del edificio. *No se podran usar colores esmaltados en fachada, Gnicamente
en elementos de herreria. *La sustitucion de acabados, herreria y carpinteria no
estructural esta permitida, siempre y cuando en la propuesta estén integradas las
caracteristicas del inmueble de valor histérico, artistico y/o patrimonial y se restituyan
en lo posible los materiales existentes originales, previa aprobacion de las
autoridades competentes. Se prohibe el uso de canceleria en color natural o dorado
asi como de vidrios esmaltados o reflejantes. *La sustitucién de color esta permitida,
a reserva de encontrar antecedentes histéricos que puedan dar sustento a la eleccién
de los mismos y contando con la autorizacién por parte de la SEDUVI y/o el instituto
federal correspondiente.

Modificaciones |*La modificacién del paramento y el alineamiento de las fachadas originales esta

prohibida. *No se permitira en ningun caso, la instalacion de toldos, marquesinas,
anuncios o cualquier otro tipo de instalaciones que no estén permitidos por el
reglamento correspondiente (local o federal). La autoridad competente fijara el plazo
para retirar este tipo de agregados en los inmuebles catalogados. *En el caso de que
se permitan modificaciones o agregados a la planta original, debera hacerse evidente
que se trata de elementos nuevos y reversibles, y estard sujeta a la aprobacion del
proyecto por parte de la SEDUVI y del Instituto Federal correspondiente, siempre y
cuando la propuesta logre una completa integracion con el inmueble. *Las
modificaciones de la fachada original, estaran sujetas a la aprobacién y/o visto bueno
del proyecto por parte de la SEDUVI y de la autoridad federal competente, siempre y
cuando la propuesta no altere las caracteristicas tipoldgicas, arquitecténicas y
constructivas del inmueble original.

Adiciones | *Las adiciones de niveles, respetando la zonificacién vigente de los Programas de

Desarrollo Urbano esta permitida siempre y cuando no se altere el perfil e imagen
urbanos del contexto inmediato, previa aprobacién de la Direccion de Sitios
Patrimoniales y Monumentos de la SEDUVI y del Instituto Federal correspondiente.
*La construccion de ampliaciones o edificaciones en las areas libres se encuentra
permitida siempre y cuando no altere el partido arquitecténico del inmueble, no
rebase el coeficiente de utilizacion y/o la altura permitidos y se cumpla con el uso de
suelo establecido en el Programa Delegacional y el Reglamento de Construcciones
para el Distrito Federal. *La colocacién de elementos de herreria nueva en fachada,
asi como balcones y volados, estara condicionada a la aprobacién de la Direccién de
Sitios Patrimoniales y Monumentos de la SEDUVI y del Instituto competente. En
éstos casos se revisara que el disefio propuesto mantenga la armonia compositiva
con el inmueble. *La adicion de instalaciones en la azotea (aire acondicionado,
calefaccion, especiales, de seguridad, mecanicas, hidraulicas, sanitarias, tinacos,
tendederos y antenas de todo tipo), deberan remeterse del pafio del alineamiento asi
como contemplar la solucién arquitectdnica adecuada para su ocultamiento e
integracion al inmueble de valor, evitando la visibilidad desde la via publica y desde el
paramento opuesto de la calle, siempre condicionada a la revisién y aprobacion del
proyecto por medio de la Direccion de Sitios Patrimoniales y Monumentos de la
SEDUVI y del Instituto competente segln sea el caso. *En el caso de adicion de obra
nueva, esta debera integrarse a las caracteristicas tipologicas y arquitectonicas del
inmueble original. El uso de lenguajes arquitectonicos y acabados contemporaneos
se encuentra permitido y estara sujeto a la opinion de la Direccién de Sitios
Patrimoniales y Monumentos y de la instancia Federal correspondiente.

Uso de Suelo | *El cambio de Uso de Suelo deberd apegarse a lo establecido en la Ley de

Desarrollo Urbano y su Reglamento, y a las restricciones de los Programas de
Desarrollo Urbano. Los usos permitidos, deberan integrarse a la tipologia original del
inmueble, sin alterar su estructura original y estdn condicionados a la opinion de la
Direccion de Sitios Patrimoniales y Monumentos de la SEDUVI.
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No. Avaluo: 00001

Ill. DATOS DEL TERRENO

Tramo de Calle, transversales limitrofes y orientacion
El predio esta orientado al
sobre la calle de
entre
y
completa la manzana
distancia a la esquina més préxima

Medidas y colindancias: segun:

Norte

Av. Universidad

Av. Insurgentes sur al poniente

Av. Antonio Delfin Madrigal al oriente
Av. Del Iman al Sur

Lote tipo manzanero

No proporcionadas

[ orientaciones medidas

colindantes

Area Total del TERRENO:

Area de Terreno ocupada por la zona comercial:
PECIALISTA EN VALUACION INMOBILIARIA =uente de referencia:
Configuracion y Topografia:

Numero de frentes a calles:

Caracteristicas panoramicas:

Densidad habitacional permitida:

Intensidad de construccion permitida:

Servidumbres y/o restricciones (del terreno):

Uso de Suelo Autorizado, para el terreno:

Clasificacion segun el plan de desarrollo urbano vigente
Nomenclatura catastral del area de valor
Consideraciones Adicionales:

Croquis de Localizacion:

MCRO-CROQUIS (en relacion a su manzana)

pra—— pom

T
g i e

F

No disponibles

3,990,634.00 m?

8,970.00 m2

Levantamiento y verificacion en sitio
Plano de forma regular.

uUno.

Las propias de la zona

Sin Densidad

No aplica

De acuerdo a las Normas de Ordenacion indicadas
Areas Verdes y Espacios Abiertos
Areas Verdes y Espacios Abiertos
A040237 $ 3,660.79

Area de Conservacion Patrimonia

MACRO-CROQUIS (en relacion a la Ciudad)

Loz Alpes

N

= Aguile 2+ Pambe:

Flor de Maria a4&maa

-
San'Angal

Barrih Ortgpiion lnivZmidad |
: *. Cuadralic deSan Fiancsdo

Lomds d= Los Afgais de lRizble Taclpan

[1aal Yel Eleblo- Kizlan T pen ot e o
Y opico £l Baje ' Fidregalde San FrangEe
= pad re= kY i

Migudl Hidslgo. Barria La QuEands Filgblo de los Reyas

El Gentingls

Lépiko Elltho
Pugblo La Gandelatig

1 fayamilpas
H iy amilp Yotkninge |

| 5an 2 rén mo Lidics Padregalde Samo Damings h
Emiliang Za.
Jandines dal Padragal e
San JaEninto Aculce El Ralj R’““
Ezpart
roes ds.Padisina L
= Fedragal de Santa Orsula EIF;
Rincin delPatinzgal 5 e
Pedragal g, Cammmco.
‘%] S Padrogalide Bin Angal } o2 \\ [ Balizarie 0
[ - Sl B o loyem del Pedregal
P \Dlimpica

Aimpliacion Fue ntes del Féd regal FuSblg ds Santa lruls Coapa Vargdl deCopom
ki ro Fabels

2y,

Pug blo Gy jeip-
“Cantsra Pus niz de Pied

Jardines an ls Montafa Yargel dal Sur

Sanbadro Apduiol Pugbig San Lorenze,Huipy ko
Lomas dz Padierna
Arbokdas de | Syr

\\( j =N

Hgt ienda Sanuan
M ines del kjusco i it ArdnaldeGuadaupin

EN EL CASO DE CONDOMINIO:

100.0000%
8,970.00 m2

INDIVISO:
Area Privativa, del terreno:
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IV. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

Uso actual del Inmueble:

Tipos de construccion:
Tipo 1:
Tipo 2:
Tipo 3:
Tipo 4:
Tipo 5:
Tipo 6:

Tipo 1:
Tipo 2:
ESPECIALISTA EN VA Tipo 3:
Tipo 4:
Tipo 5:
Tipo 6:

Numero de niveles:
Estado de Conservacion:

Calidad del Proyecto:

Unidades Rentables:

a) OBRA NEGRA O GRUESA.
Cimentacion:

Estructura:

Muros:

Entrepisos:

Techos:

Azoteas:

Bardas:

Comercial, oficinas, Bodega y estac.
Planta unica: La cual consta de pasillo cubierto de distribucion, circulaciones intermedias que
cruzan el edificio de un lado a otro en su claro corto, areas de oficinas administrativas y de
servicios, oficinas de servicio de correo postal, libreria, tienda, bodegas, area de
estacionamiento y areas jardinadas.

Descripcion Edad aproximada Vida util total (V.U.T.)
Oficinas 62 afios 70 afios
Comercio 62 afios 70 afios
Bodega 60 afios 60 afios
Estac. Desc. 62 afios 70 afios
Jardin No aplica No aplica
Patios 60 afios 60 afios

NOTA: La edad considerada en el presente Avallo corresponde a la "aparente" o "estimada" por el Perito
Valuador en razén de la observacion directa de los acabados y estado de conservacién, por lo que no es
necesariamente la edad cronoldgica precisa del inmueble.

Superficies de construccion Clasificacion y calidad Vida util remanente (V.U.R.)
800.00 m?2 0] 8 afios

1,640.00 m2 C 8 afios

160.00 m2 A 0 afios

370.00 m2 PE 8 afios

880.00 m2 J No aplica

465.00 m? PE 0 afos

Uno y Azotea
Bueno, se observé mantenimiento adecuado al inmueble.

Bueno, de disefio y ejecucion profesional, adecuado a su uso en su tiempo, ineficiente al dia
de la visita.
Una, el inmueble en su totalidad.

V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

Probable, a base de zapatas corridas de mamposteria de piedra

A base de columnas y trabes de concreto armado en general.

De block aparente en el perimetro y de tablarroca en muros divisorios, en general.
No tiene

A base de losas planas de concreto armado

Impermeabilizadas.

Las propias de la construccién, en el area de estacionamiento no cuenta con bardas.

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS.

Aplanados en muros interiores:
Aplanados en plafones y falsos:
Lambrines:

Pisos

Zoclos:

Aplanados en muros exteriores:
Escaleras:

Pintura y pastas:
Recubrimientos especiales:

aparente y de yeso a plomo y regla.

Falso plafon modular, en buen estado en general.
En areas humedas

Loseta de ceramica 30x30 en general.

Acorde al piso

Zarpeo de mezcla mortero-arena terminado fino.
No tiene

Vinilica en general, esmalte en herreria y barniz en carpinteria.
No tiene
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V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

c) CARPINTERIA Y HERRAJES.

Calidad:

Puertas/Ventanas:
Guardarropas Y libreros fijos:
Lambrines o plafones:

Pisos:

Otros:

De mediana calidadg

De intercomunicacién de tambor de pino lagueadas
No tiene.

No tiene.

No tiene.

No tiene.

d) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS.

Red de alimentacion:

Red de Desagues:

Muebles de bafio:

Muebles de cocina y lavanderia:
Calentador:

Tinacos:

Accesorios

Ocultas, probable a base de tuberia de cobre.
Ocultas, probable a base de tuberia de PVC.
Modernos, nacionales de mediana calidad.
No tiene.

No tiene.

No tiene.

No tiene.

e) INSTALACIONES ELECTRICAS

Redes de alimentacion:
Accesorios y lamparas fijas:

f) HERRERIA.
Puertas, ventanas y canceles:
Marcos, protecciones y rejas:

g) VIDRIERIA.
Material:
Espejos:
Domos:
Otros:

h) CERRAJERIA.

i) FACHADAS.
Numero de fachadas:

J) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS.

INSTALACIONES ESPECIALES:

ELEMENTOS ACCESORIOS:

OBRAS COMPLEMENTARIAS:

Ocultas, con salidas suficientes
De mediana calidad.

De perfiles de herreria estructura y tubular.
De herreria estructural.

Cristal claro de 6 mm., de espesor, en general.

lunas en bafios de 5 mm. sobre bastidor de madera con marco de aluminio.

Si tiene
No tiene.

De economica calidad.

De estilo contemporaneo, aparente y aplanados finos de mortero-arena.
Cuatro las perimetrales.

Equipo de bombeo.
No tiene.

Cisterna.
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TIPO

MUROS

Lamina ylo madera

1- OFICINAS

MATRIZ DE CARACTERISTICAS

PARA DETERMINAR CLASES DE CONSTRUCCIONES DE USO :
NO HABITACIONAL

(OFICINAS, HOTELES, COMERCIO, SALUD, EDUCACION Y/O COMUNICACIONES)

ESTRUCTURA

ALTURA DE
ENTREPISOS

Hasta 2.00 sin entrepisos

CUBIERTAS

Lamina ylo madera

CLAROS

Con claro que libra la
estructura hasta 5.00 m

MUROS

Sin acabados

PISOS

Firme de tierra

ACABADOS

FACHADAS

sin acabados

sin recubrimientos

SERVICIOS

RECUBRIMIENTOS EN BAROS Y COCINA Muia-’fg DE|

W.C.de

barro ylo

letrina sin

conexion de
ua

ag\
corriente

De carga de 1y hasta 2
niveles

Mayor de 2,00 m. y
hasta 2.10 m. con o sin
entrepiso de losa de

concreto

yio losa aligerada
ylo de madera

Losa de concreto
yio losa aligerada

ylo madera

ylo metélica ligera

ylo laminas con altura al
punto més alto de hasta
5.00m

Con claro que libra la
estructura mayor de 5.00
yhasta 10.00 m

Tabique
ylo block aparente

Firme de concreto simple pulido
yio loseta vinilica
yio alfombra tipo "G

Material aparente

Mosaicos 20 x 20 cm,

Muebles tipo "

X

X

X

X

De carga
ylo marcos rigidos de
concreto mayor de 2y

3 hasta 5 niveles

Mayor de 2.10 m.

220 m. con o sin entrepiso de

losa de concreto

yio losa aligerada

yio de madera

Losa de concreto
yio losa aligerada

yio laminas

con altura al punto més
alto mayor de 5.00y
hasta 10.00 m

y hasta

Con claro que libra la.
estructura mayor de
10.00 m y hasta 15.00 m.

‘Aplanado de yeso con
pintura

ylo aplanado de mezcla
con pintura

Mosaico de pasta
vio mosaico terra
vin alfambra tino
ylo loseta ceramica hasta 20 x 20 cm.
Vio duela de marlera laminada

ylo mérmol hasta 10 x 30 cm.

Aplanado de mezcla
yio pasta con pintura.

Azulejo de 11 x 11 cm.
vio loseta ceramica hasta 20 x 20 cm.

Muebles tipo "H

X

De carga
ylo marcos rigidos de
concreto
4 ylo acero

ylo mixtos mayor de 5y

hasta 10 niveles

Mayor de 2.20 m.y hasta 2.30
m. con o sin entrepiso de losa

de concreto

yio losa aligerada

yio de madera

Losa de concreto
yio losa aligerada

ylo laminas con altura al
punto més alto mayor de
10.00 y hasta 20.00 m

Con claro que libra la.
estructura mayor de
15.00 m y hasta 20.00 m

‘Aplanado de yeso con
tirol y pintura

ylo pasta texturizada

ylo papel tapiz

ylo lambrines de mad. de
pino

Mosaico terrazo en placas o colado en sitio
Vi alformbra tinn 1"

yio duela o parquet de madera

ylo marmol hasta 30 x 30 cm

Pasta con aplicaciones de cantera
ylo mérmol

ylo ceramica

yio fachada integral de cristal

Loseta ceramica hasta 30 x 30 cm.

vin mArmal hasta 10 % 20 em

X

X

De carga
ylo marcos rigidos de
concreto
5 ylo acero

ylo mixtos mayor de 10y

hasta 15 niveles

Mayor de 2.30 m. Y hasta
250 m. con o sin entrepiso de

losa de concreto

yio losa aligerada

yio de madera

Losa de concreto
yio losa aligerada

ylo laminas con altura al
punto més alto mayor de
20,00 y hasta 30.00 m

Con claro que libra la.
estructura mayor de
20,01 m y hasta 25.00 m

Pasta texturizada con
color integral

ylo papel tapiz
plastificado

ylo lambrin de madera de|
encino o caoba

‘Alfombra tipo *J"
ylo loseta ceramica hasta 30 x 30 cm.
Vin marmol hacta 40 ¥ 40 em

yio cantera laminada

Fachada integral de cristal templado
polarizado
yio precolados de concreto,

Losela ceramica hasta 40 x 40
ylo marmol en placas hasta 30 x 30 cm.

Muebles tipo "J"

De carga
ylo marcos rigidos de
concreto

yio acero
6 ylo mixtos mayor de 15y
hasta 25 niveles

Mayor de 2.50 m. Y hasta
3.00 m. con o sin entrepiso de

losa de concreto

yio losa aligerada

yio de madera

Losa de concreto
yio losa aligerada

ylo laminas con altura al
punto més alto mayor de
30,00 m y hasta 50.00 m

Con claro que libra la.
estructura mayor de
25,00 m y hasta 30.00 m

Tapiz de tela
ylo lambrines de
maderas finas

ylo recubrimientos tipo
estuco

‘Alfombra tipo "K"

yio loseta cerémica hasta 40 x 40 cm

Vio duela o barauet de madera finas,

Ylo placas de granito hasta 50 x 50 cm.

yio loseta de porcelanato hasta 40 x 40 cm.

Placa de cantera labrada
ylo marmoles o granitos
yio laminas de aluminio esmaltado

Loseta ceramica mayor de 40 x 40
ylo marmol en placas hasta 40 x 40
yio granito en placas hasta 50 x 50

Muebles tipo "K'

De carga
ylo marcos rigidos de
concreto

yio acero

ylo mixtos mayor de 25
niveles

Mayores de 3.00 m. con o sin
entrepiso de losa de concreto
yio losa aligerada

yio de madera

Losa de concreto
yio losa aligerada

ylo laminas. Altura al
punto més alto mayor de
50.00 m

Con claro que libra la.
estructura mayor a 30.00
m

Tapiz de tela
ylo lambrines de
maderas finas

ylo recubrimientos tipo
estuco, frescos
decorativos

ylo pastas sintéticas
especializadas o de
disefio

Alfombra tipo "L"

Yio loseta ceramica mayor de 40 x 40 cm

ylo mérmol mayor de 40 x 40 cm.

ylo placas de granito mayores de 90 x 90 cm
yio loseta de porcelanato mayor de 40 x 40 cm

Fachada integral de cristal templado
inteligente laminado, inastillable

yio canceleria de PVC de doble cristal
térmico y actstico

Marmol en placas mayor a 40 x 40
yio de granito en placas mayor a 50 x 50 cm.

Muebles tipo "L

SUMAS 9 22 I 9 11 8 9 5 3 [ 5 |
RANGOS DE CLASE: NO HABITACIONAL
CLASE
CLASE LIMITE DE CLASE PUNTAJE TOTAL 3|
Inferior Superior

1 49

2 50 76

3 77 92 LA CLASE CORRESPONDIENTE SEGUN LA MATRIZ DE CARACTERISTICAS ES

4 93 121

5 122 165

6 166 207

7 208 En adelante Pag. 43




TIPO

MUROS

Lamina ylo madera

2-COMERCIO

MATRIZ DE CARACTERISTICAS

PARA DETERMINAR CLASES DE CONSTRUCCIONES DE USO :
NO HABITACIONAL

(OFICINAS, HOTELES, COMERCIO, SALUD, EDUCACION Y/O COMUNICACIONES)

ESTRUCTURA

ALTURA DE
ENTREPISOS

Hasta 2.00 sin entrepisos

CUBIERTAS

Lamina ylo madera

CLAROS

Con claro que libra la
estructura hasta 5.00 m

MUROS

Sin acabados

PISOS

Firme de tierra

ACABADOS

FACHADAS

sin acabados

sin recubrimientos

SERVICIOS

RECUBRIMIENTOS EN BAROS Y COCINA Muia-’fg DE|

W.C.de
barro ylo
letrina sin
conexion de
agua
corriente

De carga de 1y hasta 2

Mayor de 2,00 m. y

Losa de concreto

Con claro que libra la.

Tabique
ylo block aparente

Firme de concreto simple pulido

Material aparente

Mosaicos 20 x 20 cm,

Muebles tipo "

niveles hasta 2.10 m. con 0 sin yio losa aligerada estructura mayor de 5.00 yio loseta vinilica
entrepiso de losa de yio madera y hasta 10.00 m yio alfombra tipo
concreto yio metalica ligera
2 yio losa aligerada Yio laminas con altura al
Yio de madera punto ms alto de hasta
5.00m
X X X X
De carga Mayor de 2.10 m. y hasta Losa de concrelo ‘Con claro que libra la ‘Aplanado de yeso con Mosaico de pasta Aplanado de mezcla Azullejo de 11 x 11 cm. Muebles tipo
ylo marcos rigidos de  [2.20 m. con o sin entrepiso de| ylo losa aligerada estructura mayor de pintura vlo mosaico terrazo, yio pasta con pintura. o loseta cer&mica hasta 20 x 20 cm.
concreto mayor de 2y [losa de concreto yio laminas 10.00 m y hasta 15.00 m. yio aplanado de mezcla Vs i oo 1"
3 hasta 5 niveles y;o Idnsa al;gerada :Ic:n a\(uraaﬂl p;nol; més con pintura yio loseta ceramica hasta 20 x 20 cm.
Yio de madera ‘0 mayor de 3.00y Vio duela de marlera laminada
hasta 10.00 m ylo marmol hasta 10 x 30 cm.
De carga Mayor de 2.20 m.y hasta 2.30 Losa de concreto Con claro que libra la Aplanado de yeso con Mosaico terrazo en placas o colado en sitio Pasta con aplicaciones de cantera Losela ceramica hasta 30 x 30 cm. Muebles tipo 1"
ylo marcos rigidos de [ m. con o sin entrepiso de losa| yio losa aligerada estructura mayor de tiroly pintura uin lfambira fina yio marmol Vo mArmal hasta 10 x 30 am
concreto u,e conereto yio \émm:s con alwra :\ 15.00 m y hasta 20.00 m yjo pasia texurizada yio duela o parquet de madera y;a ;:erré\n;c » ‘
4 yio acero Vio losa aligerada punto més alto mayor de yio papel tapiz Yo mrmol basta 30 x 30 cm ylo fachada integral de cristal
yio mixtos mayor de 5y [y/o de madera 10.00 y hasta 20.00 m yio lambrines de mad. de

hasta 10 niveles

pino

De carga
ylo marcos rigidos de
concreto
5 ylo acero

ylo mixtos mayor de 10y
hasta 15 niveles

Mayor de 2.30 m. Y hasta
250 m. con o sin entrepiso de
losa de concreto

yio losa aligerada

yio de madera

Losa de concreto
yio losa aligerada

ylo laminas con altura al
punto més alto mayor de
20,00 y hasta 30.00 m

Con claro que libra la.
estructura mayor de
20,01 m y hasta 25.00 m

Pasta texturizada con

plastificado
ylo lambrin de madera de|
encino o caoba

‘Alfombra tipo *J"
ylo loseta ceramica hasta 30 x 30 cm.
Vi marmol hacta 40 ¥ 40 em

yio cantera laminada

Fachada integral de cristal templado
polarizado
yio precolados de concreto,

Losela ceramica hasta 40 x 40
ylo marmol en placas hasta 30 x 30 cm.

Muebles tipo "J"

De carga
ylo marcos rigidos de
concreto

yio acero
6 ylo mixtos mayor de 15y
hasta 25 niveles

Mayor de 2.50 m. Y hasta
3.00 m. con o sin entrepiso de
losa de concreto

yio losa aligerada

yio de madera

Losa de concreto
yio losa aligerada

ylo laminas con altura al
punto més alto mayor de
30,00 m y hasta 50.00 m

Con claro que libra la.
estructura mayor de
25,00 m y hasta 30.00 m

Tapiz de tela
ylo lambrines de
maderas finas

ylo recubrimientos tipo
estuco

‘Alfombra tipo "K"

yio loseta cerémica hasta 40 x 40 cm

Vio duela o barauet de madera finas

¥io placas de granito hasta 50 x 50 cm.

yio loseta de porcelanato hasta 40 x 40 cm.

Placa de cantera labrada
ylo marmoles o granitos
yio laminas de aluminio esmaltado

Loseta ceramica mayor de 40 x 40
ylo marmol en placas hasta 40 x 40
yio granito en placas hasta 50 x 50

Muebles tipo "K'

De carga Mayores de 3.00 m. con o sin Losa de concreto Con claro que libra la Tapiz de tela Alfombra tipo "L" Fachada integral de cristal templado Mérmol en placas mayor a 40 x 40 Muebles tipo
ylo marcos rigidos de entrepiso de losa de concreto ylo losa aligerada estructura mayor a 30.00 ylo lambrines de ylo loseta cerédmica mayor de 40 x 40 cm. inteligente laminado, inastillable ylo de granito en placas mayor a 50 x 50 cm.
concreto ylo losa aligerada ylo laminas. Altura al m maderas finas yio mérmol mayor de 40 x40 cm. ylo canceleria de PVC de doble cristal
ylo acero ylo de madera punto mas alto mayor de ylo recubrimientos tipo 1o b o ) de 90%90 térmico y aclstico
ylo mixtos mayor de 25 50,00 m estuco, frescos ylo placas de granito mayores de 90 x 90 cm.
7 niveles decorativos ylo loseta de porcelanato mayor de 40 x 40 cm
ylo pastas sintéticas
especializadas o de
disefio.
SUMAS 9 22 9 11 8 9 5 3 [ 5 |
RANGOS DE CLASE: NO HABITACIONAL
CLASE

CLASE LIMITE DE CLASE
Inferior Superior

1

2 50 76
3 77 92
4 93 121
5 122 165
6 166 207
7 208 En adelante

PUNTAJE TOTAL

3

LA CLASE CORRESPONDIENTE SEGUN LA MATRIZ DE CARACTERISTICAS ES
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TIPO
MATRIZ DE CARACTERISTICAS
PARA DETERMINAR CLASES DE CONSTRUCCIONES DE USO :
NO HABITACIONAL

INDUSTRIA, ABASTO Y/O CULTURA

CLASE ESTRU RA ACABADOS
“ MUROS Y CLAROS CORTOS ‘ CUBIERTAS Y CLAROS ALTURA MUROS ’ PISOS ‘ FACHADAS ”
Columnas y estructuras Hasta 3.50 m Lamina Que libran la estructura Al punto mas alto Sin acabados Firme de concreto simple Sin acabados
1 metélicas ligeras hasta 3.00 m. hasta 2.50 m.
X X
Muros de carga Mayor de 3.50 m y hasta Metalica ligera y lamina Que libran la estructura Al punto mas alto Tabique y/o block Firme de concreto reforzado escobillado Material aparente
yl/o marcos rigidos de 5.50m mayor de 3.00 m y hasta mayor de 2.50 my aparente
concreto 5.00 m. hasta 3.50 m.
2 ylo acero
ylo mixta
X X
E| Muros de carga Mayor de 5.50 m y hasta Metdlica ligera y lamina Que libran la estructura Al punto més alto Aplanado de mezcla Firme de concreto reforzado pulido Aplanado de mezcla
yl/o marcos rigidos de 8.00 m. mayor de 5.00 m y hasta mayor de 3.50 my con pintura y/o yl/o mosaico de pasta
concreto 10.00 m. hasta 5.00 m. aplanado de yeso con yl/o mosaico terrazo
3 ylo acero pintura ylo alfombra tipo "G"
ylo mixta
X X
Muros de carga Mayor de 8.00 m y hasta Metalica ligera y lamina Que libran la estructura Al punto mas alto Aplanado de yeso con Firme de concreto tratado Aplanado de mezcla y pasta
ylo marcos rigidos de 10.00 m. mayor de 10.00 m y hasta mayor de 5.00 my pasta texturizada yl/o mosaico terrazo en placas o
concreto 15.00 m. hasta 6.00 m. colado en sitio
4 ylo acero ylo alfombra tipo "H"
ylo mixta
Muros de carga Mayor de 10.00 m y Metalica ligera y lamina Que libran la estructura Al punto mas alto Pasta texturizada con Alfombra tipo "I Pasta con aplicaciones de cantera
ylo marcos rigidos de hasta 12.00 m. o prefabrica mayor de 15.00 m a 20.00 mayor de 6.00 my color integral ylo loseta ceramica hasta 40 x 40 ylo marmol
concreto m. hasta 8.00 m. ylo lambrines de cm. ylo marmol hasta 40 x
5 ylo acero madera de pino 40 cm. ylo cantera
ylo mixta ylo tapiz de tela laminada
Muros de carga Mayor de 12.00 m y Metalica ligera y lamina Que libran la estructura Al punto mas alto Lambrines de madera Alfombra tipo "J" Placa de cantera labrada
ylo marcos rigidos de hasta 15.00 m. o pretensada mayor de 20.00 m y hasta mayor de 8.00 my de encino o caoba ylo loseta ceramica hasta 50 x 50 ylo marmoles o granitos
concreto 45.00 m. hasta 10.00 m. ylo tapiz de tela cm. ylo ylo laminas de a
6 ylo acero acolchada duela o parquet de madera finas
ylo mixta yl/o marmol hasta 50 x 50 cm.
Muros de carga Mayores de 15.00 m. Metalica ligera y lamina Que libran la estructura Al punto mas alto Anterior(es) y/o Alfombra tipo "K" Placa de cantera labrada
y/o marcos rigidos de o pretensada mayores de 45.00 m. mayor de 10.00 m. recubrimientos ylo loseta ceramica mayor de 50 x ylo marmoles o granitos
concreto sintéticos especiales 50 cm. ylo| ylo laminas de aluminio esmaltado
7 ylo acero marmol mayor de 50 x 50 cm
y/o mixta ylo placas de granito iguales o
SUMAS| 4 [ 7 [ 2 | 2 | 5 2
RANGOS DE CLASE: NO HABITACIONAL
CLASE
il 22
CLASE LIMITE DE CLASE PUNTAJE TOTAL [ 0
Inferior Superior
1 0 20
2 21 50
3 51 85 LA CLASE CORRESPONDIENTE SEGUN LA MATRIZ DE CARACTERISTICAS ES
4 86 117
5 118 140
6 141 152
7 153 En adelante Pag. 45




CAPITULO VL.
VI.1 CALCULO CATASTRAL

AVALUO CATASTRAL

ANEXO CATASTRAL

Inmueble que se Valla:

Solicitante del Avallo:
Propietario del Inmueble:

UNAM, C.U.
UNAM, C.U.

Ubicacién del Inmueble:
Calley N°:
Colonia/Fraccionamiento:

Edificio Comercial

Avenida Universidad 3000
Universidad Nacional Autonoma de Mex.

Municipio/Delegacion: Coyoacan
Ciudad: México D.F.
Valor de Calle 0 Zona: $ 3,660.79 /m2
_ Area de valor: A040237
a) DEL TERRENO. Cuenta Predial: 159-753-01
Edad: 62 afos
ESPECIALISTA EN VALUACION INMOBILIARIA
Factor
FRACC. LOCALIZACION AREA (m?) VALOR UNIT. o itan MOTIVO VALOR UNIT. resulta. IMPORTE
($IM2) o ($/M2)
| 1 |Areatotal 8,970.00 | $ 3,660.79 | 1.00 | Integro $ 3,660.79 | $ 32,837,286.30 |
SUB-TOTAL a): 8,970.00 m?2 Valor Unitario Resultante: $ 3,660.79 $ 32,837,286.30
b) DE LAS CONSTRUCIONES. INDIVISO| 100.0000% \
CALCULO DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:
TIPO Uso AREA (m?) V.R.N. UNIT. FACTORES DE DEMERITO V.N.R. UNIT. IMPORTE
($/m2) edad [ ec. | owo | Fr. resultante. ($/m2) $
Tipo 1|Oficinas 0023 800.00 | $ 4,086.85 | 0.60 | 1.00 | 1.00 | 0.60 | $ 245211 | $ 1,961,688.00
Tipo 2|Comercio 0023 1,640.00 | $ 4,058.31 | 0.60 1.00 1.00 | 0.60 | $ 243499 | $ 3,993,377.04
Tipo 3|Bodega A022 160.00 | $ 1,565.68 | 0.60 | 1.00 | 1.00 | 0.60 | $ 93941 | $ 150,305.28
Tipo 4|Estac. Desc. PE 370.00 | $ 299.97 | 0.60 1.00 1.00 | 0.60 | $ 179.98 | $ 66,593.34
Tipo 5|Jardin J 880.00 | $ 186.56 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | $ 186.56 | $ 164,172.80
Tipo 6|Patios PE 465.00 | $ 299.97 | 0.60 1.00 1.00 | 0.60 | $ 179.98 | $ 83,691.63
SUB-TOTAL b): 4,315.00 m2 Valor Unitario Resultante: $ 1,487.79 $ 6,419,828.09
c) DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS.
CLAVE | EDAD DESCRIPCION | caNT.| u. V.RN. F. DE DEMERITO Ind V.NR. IMPORTE
(AFios) (Unidad ($/V) edad | ec. | Eur. % ($/V) $
c.1. INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS, OBRAS COMPLEMENTARIAS:
| | | | 8% | % |s 5135825 100 | 1.00 | 100 10000/ s 51358625 | $ 513,586.25
SUB-TOTAL c): $ 513,586.25
VALOR FiSICO TOTAL (COSTOS) [ a+ b + ¢ ], en nimeros redondos: $ 39,770,700.64

CONCLUSION

[ VALOR CATASTRAL : $  39,770,700.64 |

Valuador:

Arg. Juan Carlos Diaz Soto
Esp. Inmuebles
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ANEXO 1. REPORTE FOTOGRAFICO DEL INMUEBLE QUE SE VALUA
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CAPITULO VILI.
VII.1. CALCULO DEL IMPUESTO PREDIAL

1.-

Para calcular el impuesto bimestral, ubicamos el inmueble de

acuerdo al valor catastral contenido en la tarifa (columnas 2 y

3). Al ejemplo le corresponde el Rango "P".

Limite Inferior de Limite §upet‘lol‘ Pol"ceuta].e Para
R Valor Catastral d de Valor Cuota Fii Aplicarse Sobre el
ange alfl: Inamau:;:le € | Catastral de un uota Thja Excedente del
Inmueble Limite Inferior
A $0.11 $162,740.82 $163.11 0.01628
B 162,740.83 325481.16 189.61 0.03105
C 325481.17 650,963.56 240.14 0.09702
D 650.963.57 976,444.70 55592 0.11906
E 97644471 130192710 EZERE] 012210
F 1,301,927.11 1,627,408.26 1,340.84 0.14192
G 1,627.408.27 1,952,889.39 180275 0.14666
H 1,952,889.40 227837181 2,280.09 0.16024
I 227837182 2,603,852.96 2,801.63 0.16759
] 2,603,852.97 292933538 3,347.10 0.17246
K 292933539 3,254.816.51 3,908.43 0.17777
L 3,254.816.52 3,580.297.67 4,487.03 0.18259
M 3,580,297 68 3,906,090.04 508134 0.19290
N 3,906,090 05 11,718,268 85 5,709 80 020829
I 0 11,718,268.86 24.663,843.29 21,982.04 0.20840
P 24,663,843 30 En adelante 48,960.03 0.21665
2.-
Valor Catastral del Inmueble S 39,770,700.64
menos "Limite Inferior del Valor Catastral del S 24,663,843.30
del rango que le corresponda. S 15,106,857.34
3.-
El resultado se multiplica por el S 15,106,857.34
"Porcentaje para
Aplicarse sobre el Excedente del Limite 0.0021665
Inferior"
sefialado en el mismo renglén, en la 3 32,729.01
columna 5.
4.-
Al resultado se suma la "Cuota Fija" S 32,729.01
sefialado
en el renglénenlacolumnady S 48,960.03
obtendra el
impuesto bimestral. S 81,689.04

VALOR CATASTRAL DE LA ZONA COMERCIAL EN CIUDAD UNIVERSITARIA - MEXICO D.F. | UNAM

5.-

como el inmueble NO es de USO HABITACIONAL

NO tiene "Porcentaje de Descuento" sefialado en

renglén de la columna 6

6.-

Si se desea hacer su pago anual,
multiplique su impuesto bimestral por 6
Impuesto anual

7.-

Si usted paga en ENERO, el descuento
serd del 8%

sobre el resultado anterior.

Total a pagar

Total a pagar redondeado

8.-

Si usted paga en FEBRERO, el descuento
serd del 5%

sobre el resultado anterior.

Total a pagar

Total a pagar redondeado

IMPUESTO PREDIAL ANUALIZADO

IMPUESTO PREDIAL ANUALIZADO EXENTO DE

(motivo del presente estudio)

81,689.04
6.00
490,134.22
490,134.22
39,210.74
450,923.48
450,923.00
490,134.22
24,506.71
465,627.51
465,628.00

490,134.22

490,134.22
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CAPITULO VIII.
VIIl.1 CONCLUSIONES

El valor nace del conjunto de necesidades psicofisiolégicas que
el hombre tiene a lo largo de su existencia, como ente
individual a partir de sus exigencias materiales e inmateriales,
que son iguales a valor objetivo y subjetivo por lo que toda
actividad que desarrolla va encaminada a la satisfacciéon de
necesidades, como dice Carlos Marx, “parte del estomago y de
los suefios (ideales)” por lo que desde una perspectiva personal
el valor se origina en tres fases:

a.- Necesidad sentida o ideal.

b.- Esfuerzo o trabajo por satisfacerla (principio econémico de
Adam Smith).

c.- Satisfaccion de la misma

A lo largo de la presente investigacion se logré conocer sobre la
historia del catastro en México desde sus inicios hasta la época
contempordnea, ademas de algunos conceptos que influyen en
la definicidn los valores catastrales en México.

Una de las bases principales para la determinacion de los
valores catastrales en México es el Cédigo Fiscal, este publica
los conceptos, bases, lineamientos y valores unitarios que
definen el valor. Como tal es un Ordenamiento juridico federal
que tiene la finalidad de obtener ingresos fiscales, en caso de
los inmuebles, las contribuciones por el pago del impuesto
predial.

Si bien es cierto que por medio del Cddigo obtenemos los
valores catastrales no presenta una base clara de como son
obtenidos o cuales son los estudios o0 modelos de andlisis, que
llevaron a su determinacion.

Sin embargo es posible llegar a determinar los valores
basandonos en los lineamientos que establece el Cédigo Fiscal,
a partir del area o corredor de valor, el tipo de construccién al
gue pertenece segun sus caracteristicas fisicas de superficie de
construccién y elementos constructivos e instalaciones.

Conforme a estos criterios de analisis, nos hemos dado a la
tarea de determinar el valor catastral de una zona especifica
dentro de ciudad universitaria CU, de acuerdo a la tipologia que
le corresponde segln su uso.

Este estudio nos da a conocer que la UNAM, por sus
caracteristicas a las que se dedica es catalogada como exenta
del pago del impuesto predial.

Por tal motivo la Tesoreria del DF deja de percibir ingresos por
este tipo de inmuebles considerados de relevancia nacional.

Este trabajo nos ha ampliado el conocimiento sobre la forma de
realizar avallos catastrales en la Ciudad de México y nos ha
llevado a determinar el valor catastral de una fraccidon de
ciudad universitaria y cual es el impuesto predial al que este
inmueble es exento.

Consideramos que el cddigo fiscal es carente de informacion
clara y sustentable de como se determinan los valores de suelo
y de las construcciones, ya que establece métodos
prestablecidos de calculo de acuerdo a un proceso simple y
conforme a tablas de valor.

De tal forma que llegamos de forma satisfactoria a determinar
el monto de acuerdo a los parametros catastrales para el
impuesto predial a exentar.

Aunque de primera vista podemos detectar cuales son los
ingresos, que la tesoreria deja de pecibir en sus fines
recuadatorios, pero desde otro punto de vista, se considera
gue estos recursos son un valioso aporte para el pais, ya que la
materia prima que genera la Universidad Nacional en sus
aspectos de profesionales en sociedad, ciencia, tecnologia, etc.
son un pilar del desarrollo para México, y en comparativa el
aporte que realiza la tesoreria contra los beneficios que se
obtienen para el beneficio social.
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