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SR, PROF. ING. ROBERTO CARVAJAL RODRIGUEZ,
Presecnte.

El seiior GONZALEZ OREA LUIS MARIA GABRIEL en la carrera de INGENIERO
CIVIL, me ha solicitado designar al profesor que le seiiale Tema de Tesis para su Examen
Profesional.

En atencién a esa solicitud rucgo a usted sc sirva formular el Tema solicitado y enviarlo a
esta Direccion  para comunicarlo oficialmente al interesado.,

Doy a usted de antcmano las mds cumplidas gracias por su atencién y le reitero las
seguridades de mi consideracién més distinguida.

Atentamente.

"POR MI RAZA HABLARA EL ESPIRITU",
Cd. Universitaria, D. F., a 15 dc marzo de 1993.
EL DIRECTOR

JMCS/RCR*nll
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AGUILAR HERRERA JORGE EDGARDO
GONZALEZ OREA LUIS MARIA GABRIEL
Prescnte.

En atenci6n a su solicitud, me s grato hacer de su conocimiento ¢l tema que propuso
el profesor ING. ROBERTO CARVAJAL RODRIGUEZ, y que aprobd esta Direccion,
para que lo desarrollen ustedes como tesis de su examen profesional de INGENIERO

CIVIL.
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INTRODUCCION .

LEYES Y REGLAMENTOS QUE RIGEN LA VALUACION INMOBILIARIA
CAMPO DE ACCION DEL PERITO VALUADOR

CONOCIMIENTOS NECESARIOS PARA EJERCER COMO PERITO
VALUADOR

PREPARACION ACTUAL DEL PERITO VALUADOR

CRITERIOS DE VALUACION

PREPARACION A FUTURO DEL PERITO VALUADOR
CONCLUSIONES.

Ruego a ustedes cumplir con la disposicién de la Dircecion General de 1a Administracién
Escolar cn ¢l sentido de que se imprima en lugar visible de cada ejemplar de la tesis el

titulo de ésta.

Asimismo lcs recuerdo gue la Ley de Profesiones estipula que deberdn prestar servicio
social durante un tiempo minimo de seis mescs como requisito para sustentar Examen

Profesional.

Atentamente
"POR MI RAZA HABLARA EL ESPIRITU"
Cd. Univessitaria, a 30 de marzo de 1993.

. JOSE MANUEL COVARRUBIAS SOLIS

(}" IMCS/RCR*nll
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CAPITULO I
INTRODUCCION

La Ingenierfa Civil ha dejado sentir permsnentemente, su presencia en la
evolucifn y progreso de la Humanided, de tal forma que, si resumimos en una

sola definicién 1o que es esta préctica profesional, tendriamos:

* La Ingenierfa Civil es la ciencia que mediante su hebilidad para
aplicar los conocimientos y principios cientificos, procura el eprove-
chaniento de las riquezas y fuerzas de la naturaleza, creande una infra-
estructura tecnolégica v humanistica, en beneficio de las necesidedes
materisles del hombre y de la sociedad, para su confort, segurided,

bienestar y progreso, en condiciones de médxima eficiencia y economia "(1)

La Ingenierfa Civil en el campo de la Valuacién Inmobiliaria, va encaminada
precisamente al bienestar, progreso, confort, seguridad, eficiencia y economia,
tanto para el hombre o grupos étnicos, como para todo ser viviente qgue necesite

de un hébitat permanente o temporal.

El Valuador Inmobiliario no solamente es un téenice frioy calculadc_-r, sino
que en la mayoria de las ocasiones se convierte en consejero y confesor de
quien solicita sus servicios, asf{ como ssesor para toma de decisicnes de sus
clientes; por 1o que, entre sus muchos conocimientos requiere estar al dia en

Legislacién y Finanzas Inmobiliarias.

Su peritaje acertado técnicamente y con ética profesional, puede hacer rendir
al méximo el patrimonio familiar, o bien, contribuir a la quiebra del inver-
sionista. Al-hacer su Estudio de Valor, simultdneamente tiene que cbservar las
condiciones de seguridad que presenta un inmueble pars ser habitado, reparado o

desalojade. [Lémina I - (2)]
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Al llegar a una conclusién, su reporte sirve para tomar una decisién: si la
operacidn de compraventa que se realiza es justa para ambas partes o ventajosa
para alguna de ellas, en la cual puede estar en juego el patrimonio de toda la
vida del afectado, o por lo menos, cantidades muy importantes, el cliente reali

zard o no dicha operacién.

El requerimiento de Peritos Valuedores Inmobiliarios preparados para tal fin,
siempre ha sido superior a la oferta de los mismos, motivo por el cual se ha
tenido que aceptar la improvisacidén de este tipo de profesionistas, para cubrir

las necesidades del mercado.

Se pensarfa que el Ingeniero experto en Mecdnica de Suelos, Estructuras, -
Constructor de edificios y viviendas, por éste solo hecho, serfia un magnifico y
confiable Perito Valuador Inmobilidrio; nada més alejado de la realidad, estos
especialistas pueden conocer el costo de las obras realizadas, pero estar muy
lejos del Valor de Comercializacién de lo construido, si no incursionan en el

campo de la Mercadotecnia y las Finanzas.

Tampoco es suficiente asistir a seminarios, conferencias y platicas aisladas
sobre Valuacién Inmobiliaria, pues cada inmueble puede representar un problema
y objetivo diferente; la forms de atacarlo, las técnicas splicables y los erite
rios a seguir, s6lo pueden obtenerse con un plan de estudios l6gico y adecusdo
en las aulas universitarias a corto plazo, o con la experiencia de muchos affos,

que alarga el plazo de preparacidn de Peritos Valuadores.

La Junta de Gobierno de 1la Conisién Nacional de Valores, apoyados en los
Artfculos 44, fraccidn IV en relacién con la Fraccidn VI del Artfculo 14 de la

Ley del Hercado de Valores (3), acuerdan expedir la Circular No.11-8, en cuyos



considerandos 3o0. y 40. mencionan:

" Que la experiencia en México en materia de valuaeidén es incipiente.
Los procedimientos que utilizan los vasluadores no han sido homogéneos vy
existe una variedad de criterios que han hecho que la Reexpresidn de los
Valores del Activo Fijo, se encuentre formulada en base a sapreciaciones
y eplicaciones tan subjetivas, como es el grado de capacided y prepara-

eién que tengan los especialistas valuadores en realizarla

" Que el conocimiento que se ha sdquirido en esta Comisidn, derivado de
la revisién y an#lisis de 1las valuaciones hechas por los valuadores
independientes autorizedos, e incluso por visitas que se han efectuado
a las plantes con inspeccién fisica de los activos, ha demostrado que
algunas valuaciones se han practicado en forma superficial o a 1la
ligera; que algunos valuadores, personas fisicas, no tienen la capacided
necesaria pera llevar a cabo valuaciones de equipos industriales; que
algunas firmas de valuadores no contaban con el equipo suficiente y con
el personal capacitsdo para llevar a cabo las cargas de trabajo, de

contrataciones que hicieron mis alld de sus capacidades " .

De lo anterior se concluye gque la obtencién de una licenciatura en Ingenieria
o Arquitectura, no es suficiente para desarrollar las sctividsdes de Perito
Valuador Inmobiliario, siendo de urgente necesidad la creacién en Escuelas de
Educacidén Superior y Universidades de una especialidad que cubra ese importante

rengldn en el desarrollo econdmico y social del Pafs.
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CAPITULO I1I
LEYES Y REGLAMENTOS QUE RIGEN LA VALUACION INMOBILIARTA

En este capitulo citaremos las Leyes y Reglamentos de mayor relevancia en las
que se rige la Valuacién Inmobiliaria, enunciaremos en algunas de ellas,a falta
de espacio, el contenido principal de sus articulos, sin embargoe, estos estédn -
sujetos a cambios entre la fecha de consulta y el momento en que se lesn o bien

a derogaciones.

1.- CONSTITUCION POLITICA DE LOS BSTADOS UNIDOS MEXICANOS. (4)
Entre otros: Articulo 4o, Pérrefo 4; Articulo 27, Artfculo 121, Fraccién II
Articulo 27,- La Nacién ha tenido y tiene el derecho de transmitir el domi-
nio de las tierras y aguas, comprendidas dentro de los limites del Territo-

rio Nacional & los particulares, constituyendo la propiedad priveda.

2.~ CODIGO CIVIL. (5)
Entre otros: Articulo 750.- Son bienes inmuebles;

_I.Elsueloy las construccicnes sdheridas a 61.

3.~ CODIGO FEDERAL DE PROCEDIMIENTOS CIVILES. (6)

Capitulo IV: Procedimiento de avalio en los casos de expropiseién.

4.- LEY DEL NOTARIADO PARA EL DISTRITO FEDERAL. (7)
Entre otros: Articulo 78.- “Las enajenaciones de bienes inmiebles, cuyoc va-

lor segin avaldo bancario..."”

5.- LEY DE HACIENDA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL. (8)
Entre otros: Capitulo II, Articule 28.-"... la Tesoreria del Distrito Fede-

ral establecerd las reglas de ecardcter general para la préctica de avalios”
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6.~ REGLAMENTO DE CONSTRUCCICNES PARA EL DISTRITO FEDERAL. (9)
Entre otres: Articulo 343.- " Se sancionard con multe equivalente hesta el

10% de acuerdo al avallio correspondiente por construir sin licencia... ™.

7.~ LEY DEL IMPUESTO AL VALOR AGREGADC Y SU REGLAMENTO. (10)
Entre otros: Artfculo 12.~ " Para calecular el impussto sobre inmuebles no -

utilizedos como habitacidén se considerard el valor ...... de avalo ",

-]
|

LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA. (11)
Entre otros: Capitulo V, Articulo 108, 20 parrafo.-"...en operxaciones con-
signadas en escritura piblica,en las que el valor del bien de que se trate,

se determine medisnte el avalto, el pago provisional se hard ... "

9.~ REGLAMENTO DE LA LEY DEL IMPURSTO AL ACTIVO DE LAS EMPRESAS. (12)
Entre otros: Articulo 5.- " Las personas fisicas que otorguen el uso o goce
temporal de inmuebles, que se utilicen por otro contribuyente del impuesto,
para determinar el monto original de los mismos ... "

II. Cuando no se puede determinar el monto original de las construcciones,

mejoras o ampliaciones del inmieble,se tomars el 80X del valor del avalio.

10.- LEY GENERAL DE SOCIEDADES MBRCANTILES Y COOPERATIVAS. (13)
Entre otros: Artfcule 118, Capitulo V,Seccidn Il.-"..traténdose de reservas
de valuacién o de revaluacién,estos deberdn ester spoyados en avalios efec-
tuados por valuadores independientes autorizades, por la Comisién Nacional
de Valores, Instituciones de Crédito o Corredores Piblicos Titulados “.
11.- DECRETO QUE PRORRDGA LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE LAS CASAS O LOCALES
(CONGELACION DE RENTAS). (14)

" El Primer Congreso de la Unién, a través del Presidente Constitucional
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de los Estados Unidos Mexicanos, C. Miguel Alemén, decreta por publicacién
en el Diario Oficial de la Federaci6n, el dia 30 de Diciembre de 1948, 1la
prérroge por Ministerio de la Ley, de 1los contratos de arrendamiento de
las casas o locales"”.

12.~ DECHRETO DEL H. CONGRESO DE LA UNION DE 10S ESTADOS UNIDOS MEXICANOS QUE -
* ABROGA KL DIVERSO QUE PRORROGA LOS CONTRATOS DE ARRRNDAMIENTO DE LAS
CASAS 0 LOCALES QUE SE CITAN". (15)
{Descongelacién de las rentas a corto, mediano y largo plazo.- Diario ofi-

cinl de la Federacitn del 30 de Diciembre de 1882).

13.~ LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO. (16)
Entre otros: Artfculo 49.- Para constituir el Régimen de la propiedad en -
condominio.... se hard constar;
V.- El valor nominal que para los efectos de esta Ley se asigne a cada de-

. .
partamento, casa, vivienda o loeal...

14.- LEY GENERAL DE BIENES NACIONALES. (17)
Entre otros: Artfeulo 63, Capftulo V.- “... corresponde a la Comisién de
Avalios de Bienes Nacionales: IL. Fijar el monto de la indemnizacién por
la expropiscién de inmuebles que realice 1la Administracién Piblica Federal
tratdndose tanto de propiedades privedas como de inmuebles sujetos al ré-

gimen ejidsl o comunal.

15.~ CODIGO DE COMERCIO. (18)
Entre otros: Artfculo 1258.- “Cuando el juicio pericial tuviera por objeto

el avallio de alguna cosa, pueden las partes asistir a la diligencia...”.

18.- LEY SOBRR EL CONTRATO DE SEGURO. (19)

Entre otros: Cepitulo I, Articulo 118.-"... la revalorizacién deberd prac-
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ticarse por Peritos que la Autoridad Judicial designard a peticién de

17.-

18.-

18.~

cualquiera de lss partes...”

LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR. (20)
Entre otros: Articulo 107.- "En caso de requerirse prueba pericial, el -

consunidor y el proveedor podrdn designar a sus respectivos peritos...".

OODIGO FISCAL DE LA FEDERACION Y SU REGLAMENTO. (21)

Entre otros: Capitulo V, Articulo 36.- Corresponde a los Peritos.

I. Rendir dictémen ...

II. Asesorar a los Magistrados del Tribunal...

REGLAMENTO DE LA COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES. (22)

Entre otros: Artictlo 20.~ "La Comisién de Avalios de Bienes Nacionales -
(CABIN) tendréd por objeto practicar los avallos...y determinar el monto de
la renta que las dependencias de la Administracitn Piblica deben cobrar o
pagar por los inmiebles...".

REGLAMENTO DE LA LEY FEDERAL SOBRE MONUMENTOS Y ZONAS ARQUEOLOGICAS,
ARTISTICOS E HISTORICOS. (23}

Entre otros: Articulo 62.-"Los propietarios de bienes inmuebles declarados

Honumentos Histéricos Artisticos, deberdn conservarlos y, en su caso res—

taurarlos...”.

Articulo 3o., Capitulo I.- "... la Secretarfim de Asentamientos Humanos vy
Obras Piblicas determinard las normas, politicas y procedimientos,conforme
a los cuales la Comisidn deberd practicar los avaldos...”.

Artfculo 8o., 20 parrafo.- “Los propietarios de biemes inmuebles colindan-
tes & un monumento, que pretendsn realizar obras de excavacién, cimenta-

cién, demolicidén o construceidn...deberdn obtener el permiso del Instituto



- 10 -
correspondiente... (Instituto Nacional de Antropologia e Historia y del

Instituto Nacionsl de Bellas Artes y Literatura).

21.~ LEY DE OBRAS FUBLICAS Y SU REGLAMENTO. (24)
Traténdose de edificios: Titulo 4, Articulo 73.-
V.-La prueba pericial se desahogard con la presentacién del dictémen a -

cargo del perito designeado.

22.- LEY FEDERRAL DR VIVIRNDA. (25)
Capitule I, Articulo 2¢.,Inciso II.- “La constitucién de reservas territo-
riales... para evitar la especulacién... prever sus requerimientos... pro-

mover los medios y formas de adquisicidn...”.

23.- LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS. (26)
Articulo 3o0.- El ordenamiento territorial... mediante:
XV1.- La regulacién del percado de los terrenocs v el de la vivienda de in-

terés social y popular.

24.- LEY DEL DESARROLLO URBANO DEL D.F. (27)
Entre otros: Artfculo 56o., Capitulo VI.- E) Departamento podrd imponer -
mltas:
II.- Del 0.5 hasta el 10% del valor autorizado del inmueble...

25.~ REGLAMENTO DE ZONIFICACION PARA EL D.F. (28)
Entre otros: Capitulo I, Articulo 3Q.-
VIII.- Fijar los requisitos para fusionar, relotificar, subdividir y frac-

cionar terrenos.

26.- LEY DE INSTITUCIONES DE CREDITO. (29)
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Titulo Séptimo: De la Comisién Nacional Bancaria.

Entre otros: Articulo 123.~ "La inspeeccidén y vigilancia de las Institucio-
nes de Crédito en la prestacién del servicio de Banca y Crédito, y el cum—
plimiento de las disposiciones de esta Ley, quedan confiadas a la Comisién
Nacional Bancaria".

Articulo 48, Fracoifn XXII.-"...autoriza a practicar avalios que scliciten

los usuarios del servicio a las Instituciones de Cré&dito".

LEY REGLAMENTARIA DEL SERVICIO PUBLICO DE BANCA Y CREDITO. (30)

Las Instituciones de Crédito....:

Entre otros: Capitule II, Articulo 30.-

XXII.- Encargarse de hacer avalios que tendrén la misma fuerza asprobatoria
que las Leyes asignan a los hechos por Corredor Piblico o Perito.

LEY ORGANICA DEL BANCO NACIONAL DE OBRAS Y SERVICIOS FPUBLICOS Y SU
REGLAMENTO (BANOBRAS). (31)

Entre otros: Capitulo II, Articulo 62.-

V.- " Apoyar los progremas de vivienda y el aprovechamiento nacional del

suelo urbano...".

LEY DEL MERCADO DR VALORES, (3 )

Entre otros: Capitulo III, Articulo 268 bis. 7.~ La Comisién Nacional de
Valores sefialard...

1IV.- Los demis sctivos fijos se estimardén a su precio de adquisicién y, en
su caso, a su valor actualizado conforme el avalio realizado por la citada

Comisidn,

CONISION WACIOWAL DE VALORES. CIRCULAR Wo.11-8. (32)

Relativo a los Valuadores sutorizados por esta Comisidn.
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1.3. De la informacién al valuador:
1.3.1..."el valuador practicard el avalio del activo fijo de la empresa...

(terrenos, construcciones...)".

LEY ORGANICA DE LA U.N.AM. (33)

Entre otros: Artfculo 16.- " Los inmuebles que formen parte del Patrimonio
Universitario y que estén destinados a sus servicios, serén inalienables
e imprescriptibles... al ser desafectedos... quedardn sujetos integramente

a las disposiciones del Derecho Comin".

LEY DE ASENTAMIEBNTOS HUMANOS DEL ESTADO DE MEXICO. (34)
Entre otros: Articulo 7.-Los bienes inmuebles del Territorio Estatal esta-
rén sujetos, cualquiera que sea su régimen juridico o su condicién urbana

rural, a las disposiciones de ésta Ley.

LEY ORGANICA DE LA ADMINISTRACION PUBLICA FEDERAL. (35)
Articulo 32,Cspftulo II.- A la Secretaria de Desarrollo Socisl corresponde:
XXI.- Mantener al corriente el avniﬂo de los bienes inmuebles federales y

determinar las normas y procedimientos para realizarlos.

CODIGC DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL ESTADO DE TAMAULIPAS. (36)
Titulo V, Capitulo V, entre otros, Articulo 348.- "Si el objeto del dict4-
men pericial fuere la préctica de un avalGo, los peritos tenderén a fijar

el valor comercial...”.

CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO DE TAMAULIPAS. (37)
Titulo XXII, Capitulc 1V, entre otros, Articulo 2328.- "... si por el ava-
lio que se haga de dichos bienes se infiere que, .para cubrir el cré&dito -

hipotecario, basta con el remate de una o varias fincass,..”.
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37.-

38.-

39.-

40.-

41.-
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LEY AGRARIA. (38)
Capitulo II, Seceidn V, entre otros, Articulo 75, Inciso IV.- “... por 1la
aportacién de sus tierras, deberd ser cuando menos igual al precioc de re-
ferencia que establezca 1la Comisién de Avalios de Bienes Nmcionsles o
cualquier Institucién de Crédito”.
LEY PARA PROMOVER LA INVERSION MEXTICANA Y REGULAR LA INVERSION
BXTRARJERA. (39)
Capitulo IV.- Del Fideicomiso en fronterss y litorsles.
Articulo 18.- "... la Secretaria de Relaciones Exteriores autoriza en cada
caso la conveniencia de conceder a las Instituciones de Cré&dito, permisos

para sdauirir comoe fiduciarios el dominio de bienes inmuebles...".

CODIGC DE PROCEDIMIENTOS CIVILES (PARA EL DISTRITO FEDERAL). (40)
Titulo VII, Capitulo III, entre otros, Articulo 485.- Para el avalio de la
finca se observard lo prevenido en el Capftulo IV, Seccién IV, del Titulo

Sexto.

CODIGO DE PROCEDIMIENTOS PENALES (PARA KL DISTRITO FEDERAL). (41)
Titulo VI, Cepitulo VIII, Articulo 162.- Siempre que para el examen de

alguna persona ¢ de aldin objeto se regquieran conocimientos especisales, se

procederd con intervencién de peritos.

CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE MEXICO. (42)

Entre otros: Libro II, Titulo V, Segunda parte, Articulo IV.- Pagar el va-
lor del terrenc que ha de ocupar el canal, segin estimacién de perites, vy
un diez por ciento mds.

CODIGO DE PROCEDINIENTOS CIVILES PARA EL BSTADO LIBRE Y SOBERANO DB
MEXICO. (43)
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Entre otros: Libro II, Titulo V, Capftulo III (Remates), Articulc 759,-

"84 los-bienes no estuvieran valuedos anteriormente, se procederd al ava-

" 1lGo por peritos, observindose las disposiciones relativas a la prueba

42.-

43.-

prineipal”.

LEY DE QUIEBRAS Y SUSPENSION DE PAGOS, (44)

Entre otros: Capitulo III (Realizacién del Activo), Articulo 208.-"La ena-
Jjenacién de la empresa se hard medisnte tasacidén pericial y resolucién ju-
dicial motivada acerca del valor aceptado. Los peritos serén nombrados -
por el Sindico y por el quebrado El tercero en discordia lo designard el
Juez".

LEY DEL INSTITUTO DEL FONDO NACIGHAL DR LA VIVIENDA PARA LOS TRABAJADORES
(INFONAVIT). (45) ,

Articulo 42, Inciso VI.- "... el precio de venta al que se refiere el -

Articulo 48 se tendrd como valor de avalio de las habitaciones...".



- 15 -
CAPITUYLO IIX
CAMPO DE ACCION DEL PERITO VALUADOR

Las personas que desean dedicarse s esta Especislidad dentro de su profesidn de
Ingeniero Civil, deben conocer amplismente su Campo de Accién y la responssbi-
lidad que implica su intervencién en la toms de decisiones de personss e Insti-

tuciones, basadas en sus dictémenes.

Los principales Campos de Accién del Perito Valuador, en forma enunciativa, no

limitativa, ni en orden de importancia son:

a) Para cubrir los impuestos (relativos al Trasledo de Dominio e Impuesto Sobre
1s Renta, IVA, ete.) de una compraventa, donacién, sucesién testamentaria,
prescripcién positiva, cesidén de derechos, sdjudicacicnes, disoluciones de

socledades y demés.

Las Leyes Federales, Estatales o Municipales, obligan a las Notariss Piblicas a
cbtener previamente un avalde del bien refz en tramitacidén, que ses practicado
por un FPerito Valuador registrado, va sea en forma directa o a través de una

Institucidn Bancarias sutorizeda.

b) Los Jueces de lo Civil, Familiar o Penal, para tomar la decisién més Jjusta
en conflictos en que interviene un inmueble, se zpoyan en un Perito Valuador
antorizado, para obtener un avalio o estudio de rentabilided que 1les indi-

que el valor comercial o renta susceptible de producir el mismo.

¢) Las empresas cuya contsbilidad requiere de la Reexpresién de sug Estedos -

Financieros, solicitan el apoyc de un avalio de sus inmuebles.

d) Para asegurar un bien raiz contra los riesgos més comunes; incendio, sismos,
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explosiones, vandalismo, ete.

e) Para el cobro del Impuesto Predial.

£) Para sportar un bien raiz a la Constitucién de Soeiedades.

&) Para otorgar un Créditc Hipotecario.

h) Para permtas e indemnizaciones.

i) Para el pago de multas por irregularidades en construcciones no autorizedas.
J) Para embargos y remates.

k) Para saber en cudnto comprar o en cufnto vender.

1) Para saber en cudénto rentar o en cuénto arrendar un inmueble.

n) Para inversionistas que deseen conocer la mejor opcién que les reditie mayor

utilidad,

De lo anterior deducimos que todos los bienes inmuebles; terrenos sin construir,
habitacionales, industriales, comerciales, agropecuarios, estatales o paraesta-
tales, privados o en condominio, son factibles de ser valusdos para cualquiera
de los fines descritos; sus propietarios, personas fisicas o morales requieren

los servicios de un Perito Valuador.

Actualmente el Perito Valuador en un 80X contrata sus servicios por honorarios
profesionales, mediante un porcentaje de participacién, en Instituciones priva-
das u oficiales, lo que le permite combinar sus actividades profesionales; un
10% lo hace en forma personal lndependiente y otro 10X es asalariado en Insti-

tuciones oficiales o privadas.

El Perito Valuedor més requerido para cubrir los Campos de Accién que se han

enumerado, es aguel que reune los requisitos de méxima preparacién, responssbi-



- 17 -
lidad y ética profesional, actualizecién de sus conooimj.entos. inaquietud por
investigar y aportar mejores criterios de valuacién, experiencia, anteponer los

valores morales a los materiales, desarrollando todo con amor & su profesitn.
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CAPITULO 1V
CONQCIMIERTOS NECESARIOS PARA EJERCER COMO PERITO VALUADOR

De acuerdo con las Leyes y Reglamentos vigentes que rigen la Valuacién Inmobi-
liaria, para ejercer 1la profesién de Perito Valuador se requiere tener una
Licenciatura en Ingenieria o en Arquitectura. Aunque dichas Leyes y Reglamentos
no especificen la Especialidad en Ingenieria, es de suponerse que se refieren a
une especialidad en Ingenieria que estudie los Bienes Inmuebles, y concreta-
mente las carreras de Ingenieria Civil, Ingeniero Hunicipal o afines a esa rama

de la Ingenieria.

Las licenciaturas mencionadas, en si, no capacitan al Ingeniero o Arguitecto
para ejercer como Perito Valuador, por lo que las Institueiones como la Comi-
sién Nacional Bancaria, Comisién de Valores, Departamento del Distrito Pederal,
Conisién de Avaltos de Bienes Nacionales y demés existentes en cada uno de los
Estados de la Repdblica, exigen, que los profesionistas gque se dediquen a la
Valuacién Inmobiliaria, tendan una experiencia minima de 2 sifios como Valuadores

Adjuntos de algin Perito en activo.

Las mismas Instituciones mencionadas emiten normas, reglamentos y guias de va-
luacién que deberén ser observadas por todos los Peritos Valusdores que auxi-

lian a esas Instituciones.

El profesionista dedicado a la Valuacién Inmcbiliaria generalmente ve incomple-
tas o insuficientes esas Normas de Valuacién y frecuentemente recurre a tomar
cursos, pléticas y seminarios que aunque aislados y desorganizados, vayan

ampliando sus conocimientos sobre la materia.

El Perito Valuador no debe descuidar su exploracién en la Mercadotecnia que
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acerca palpablemente al comprador y al vendedor, esto es, oferta y demanda, la
cual se obtiene por intercambio de informsmeidn, ideas y conceptos con corredo~

res de bienes raices, compuiifss inmobiliarias y datos estadisticos.

En su estudio valuatorio el Perito no debe descuider el sndlisis de la inver-
si6én a realizarse a futuro, ya que su dictémen servird para tomar una decisién,

tanto desde el punto de vista del promotor, como de quien otorga un crédito.

Se requiere también tener le informaeién del posible uso de un inmueble (usos
del suelo) psra tomar en cuenta su médxima utilizacién o las restricciones a gue

esté sujeto.

El Cepitule II de este trabajo, sdquiere suma importancia, pues el spoyar la
Valuaci6n Inmobiliaria en las Leyes v Reglamentos Federales, Estatales y Huni-
cipales les dardn a los dictémenes valuatories la legalided necesaria para su

confiabilidad.

También es importante tener conocimientos minimos de Contabilidad para aplicar-
se en los avallios de Reexpresidn de Estedos Finencieros, Amortizacidn del Pasi-
vo a corto plaze, Activos Fijos tangibles e intangibles, Seguros y Estudios de

Factibilidad.

Bstadistica vy Computacidén, la Estadistica es relevante para el Perito Valusdor
ya que genera su base de datos e informacién y el tener conocimientos de compu-—

tacién le facilita esa labor.

Generalmente la Valuacién por Capitalizacisn de Rentas le da al Perito una se-
gunda opeidn de valor, que en muches ocasiones le permite ratificar o rectifi-

car los valores encontrados inicialmente, por lo tanto, es muy importante estar



- 20 -
actualizado en valores unitarios de rentabilidad por zonas, por tipo de inmue-

ble y por el uso que tienen.

El contar con el material que elaboran las empresas de costos y presupuestos de
construceidn,asi como las pléticas con constructores y compsiiiss constructoras,
teniendo acceso & sus datos, permiten al Perito Valusdor Inmobiliario estar al

dia en cuanto & precios unitarios se refiere.

Para dar valor a las Instalaciones Especiamles de un inmueble,el Perito Valuador
tiene que recurrir a cotizeciones directas con las empresas que las fabrican o
bien, por medio de manuales de especificaciones; informscién directa o Factura

de los propietsrios.

E1 Perito Valuador debe estar preparado moral y mentalmente para resistir las
presiones dé sus clientes, quienes frecuentemente solicitan que las valuaciones
inmobilisrias favorezcan a sus intereses muy personales; para evitsr estas si-
tuaciones, el andlisis que se haga debe ser frio, justo e imparcial, que aungue
parezea deshumanizedo 1levard a un dictémen responsable, honesto y eon Eties

Profesional.

Como conclusidn, podemos mencionar que los conocimientos necesarios para ejer-
cer como’ Perito Valuador se obtienen en primer lugar en las aulas universita-
rias, se complementan con las Normas de las Instituciones que controlan esa
valuacién vy finalmente el Perito busca por iniciativa propia, redondear sus

conocimientos con seminarios, pléti.as e investigaciones necesarias.
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CAPITVULOQ V
PREPARACION ACTUAL DEL PERITO VALUADOR

Como se menciond en el Cepitulo 1V,para ejercer la profesién de Perito Valuador
Inmobiliario, se necesita obtener previamente una Licenciatura en Ingenieria o

Arquitecturs.

1) Actualmente la FACULTAD DE INGENIERIA DE LA UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE
MEXICO capacita al Ingenjero Civil con las siguientes asignaturas cbligatorias:
ESTUDIOS DE LICENCIATURA (45)
INGENIERTA CIVIL
* Asignaturas obligatorias:

Asignatura , Clave Credito
Abastecimiento de Agua Potable Q032 08
Administracién en Ingenieria 1700 07
Alcantarillado 1701 08
Algebra 1100 08
Algebra Lineal 1200 08
#&nélisis Estructural 1703 a8
Célculo Diferencial e Integral 059 09
Céleulo Vectorial 083 08
Captaciones y Conducciones (Pr) 1802 07
Cimentaciones (L) (Pr) 1603 a7
Cinemdtica 1201 08
Computadoras y Programscién as7 09
Comportamiento de Suelos 1801 08
Comunicacién Oral y Escrita 1300 06
Construceidn de Estructuras 1501 s
Dibujo 1101 05
Dinémica 1301 a8
Diseffo Estructural 230 03
Ecuaciones Diferenciales 1302 G5
Edificaeién (Pr) 1907 o7
Estética [8/21] 09
Estructuras de Conereto (L) (Pr) 2112 07
Estructuras Isostédticas 275 08
Geologia 1506 Q8
Geometria &nalitica 1102 09
Hidrdulica Bdsica 1402 03
Hidréulica de Canales 1507 09

Hidrologia 378 [¢}]
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Hidromecénica

Impacto Ambiental

Ingenieria de Sistemas

Instalaciones Sanitarias en Edificaciones
Introduccién a la Kconomfa

Introduceién a la Ingenieria
Introduceidn al Comportamiento de Materiales
Macdnica de Materiales I

Mecdnica de Materiales II

Mecénica de Materiales III

Mecénica de Rocas

Mecénica de Suelos

Métodos Numéricos

Movimiento de Tierras

Qbras Hidréulicas

Organizacién de Obras

Planeacidn

Probabilidad y Estadistica

Puertos (Pr)

Recursos de la Construceidn

Recursos y Necesidades de México

Teorfa de Decisiones

Topograf'ia General y Précticas (P)
Tratamiento de Aguas Residuales (L) (Pr)}
Vias Terrestres (Pr) '

* Y las siguientes Asignaturas Optativas:
Asignatura:

Aeropuertos (Pr)

Andlisis de Sistemas de Transporte (Pr)
Anélisis Financiero de Proyectos (Pr)
Calidad

Construceién Pessda (Pr)

Contaminacidn del Agua (L) (Pr)
Dinémica de Suelos (Pr)

Dindmica Estructural *

Diseifo Avanzado de Estructurales de Acero I *
Estructuras de Pavimento (L) (Pr)
Estructuras Hetdlicaes (L) (Pr)
Geohidrologia (Pr)

Ingenier{a Sfsmica I *

Plantas de Tratamiento para Agua Potsble (L) *

Presas de Almacenasmiento y Derivacién %
Presfuerzo y Prefabricacién (Pr)
Problemas de Geotecnia (Pr)

Puentes (Pr)

Recoleccién y Almacenamiento de Residuos
Sélidos *

Rios y Costas (Pr)

Credito

07
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Seminario de Construccién (Pr) 2138 07
Sistemas de Informseién por

Hicrocomputadora (Pr) 2139 07
Sociologia 1923 a6
Teoria de los Elementos Finitos #* 2145 08
Teoria General de las Estructuras 1 % 2148 08

(L) Asignatura con laboratorio incluido
(Pr) Asignatura con proyecto inclufdo
(P) Asignatura con prédcticas incluidas
* Curso de Divisién de Estudios de Posgrado
La Tesis o Trabajo escrito es requisito para la Titulacién y no

contabiliza créditos.

La Licenciatura en Ingenieria Civil se obtiene con 400 cré&ditos obligatorios y
24 créditos optativos, en total 424 oréditos de la carrera.

Aunque la mayor parte de lss asignaturas del Ingeniero Civil son aplicables a
las actividades del Peritoc Valuador Inmobiliario, afin no esté capacitedo para
dar dictémenes confisbles y acertados, pues le falta complementar sus conoci-

mientos con otras materias fundamentales en la Valuacidn Inmobiliaria.

La misma Facultad de Ingenieria en su Divisién de Educscién Continua, ha pro-
puesto el Diplomsdo en Ingenierfa Inmobiliaria que comprende los siguientes mé-
dules:

I.- Introduceién al Desarrollo Inmobiliario

II.- La Planeacién Inmebiliaris
III.- El Producto Inmobiliario

IV.- El Mercado Inmobiliario

V.- El Financismiento Inmcbiliario

VI.- Adninistrscidén Inmobiliaria
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2) La Faculted de Arquitectura por su parte, otorga la Licenciatura (47) me-

diante la aprobacién de las siguientes materias:

(VER TABLA ANEXA)

Después de la Licenciatura, la Facultad de Arguitectura en su Divisién de Estu-

dios de Pesdrado, imparte la Especialidad en Valuacién Inmobiliaria (48), divi-

dida en dos Semestres:

Meteria
* Primer Semestre:
VALUACION I

USQ DE LA TIERRA Y
ESTRUCTURA URBANA

ECONOMIA DE LOS
BIENES INMUEBLES

CATASTRD

TALLER DE APLICACIONES

* Segundo Semestre:
VALUACION 1I

PROGRAMA.
Contenido

Historia de la Valuacién. Naturaleza de
la propiedad. Costo, precio, ganancia ¥y
mercado, Proceso Valuaterio. Entorno ur-
bano. La tierra. Valuacién de construc-
ciones y mejoras al terreno.

Desarrollo urbano a nivel nacional y re-
gional. El medio natural, andlisis del
sitio y aspecto econdmico de los servi-
cios de la Infraestructura. Uso del sue-
lo, zonificacién y reglamentacién.

Teoria microeconémica: andlisis de fené~
menos econdmicos determinantes en los
procesos valuatorios. Mercados de Bienes
Inmuebles.

Aspectos conceptuales. Téchicas catas~
trales. Proporcionalidad y equided con-
tributivas., Aspectos administrativos. -
Hétodos de levantamientos catastrales.
Sistemas artificiales.

Desarrollo de un proyecto de Valuacién.

Valor de Capitalizacién. Valor de merca-
do, Correlacidén de valores. Presentacidn
de informes. La Valuacién Inmobiliaria -
como especialidad.

Créditos
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ANALISIS ECONOMICO DE Matemdtices financieras. Interés. Valor

PROYECTOS INMOBILTARIOS de capitalizacién. Flujo de efectivo. - 5
Tasa interna de recuperacién. Hipotecas.

LEGISLACION DE LA Estructura del derecho mexicano. Concep-

VALUACION tos fiscales bésicos. Legislacién Cons-
titucional v Urbanista. Legislacién Fis- 4
cal Federal y Local. Legislacitén Mercan-
til y Civil.

TALLER DE APLICACIONES II  Completar el desarrcllo de un proyecto 8
de valuacién.

SEMINARIO Valuaciones Especiales, Activos Fijos - 12
Industriales.

3) La Escuela de Ingenieria Municipal, reconocida por la Secretaria de Educa-
e¢ién Piblica (por Decreto Presidencial del 21 de Diciembre de 1938) otorga la
Licenciatura de Ingeniero Municipal (49), después de cuatro affos de estudio

de las siguientes ssignaturas:

LISTA DE MATERIAS.

* Primer aflo profesional:

Matemfticas Superiores (ler.curso)
Urbanismo {ler.curso)

Topografia y Prdcticas Parciales
Mecénica de los Fluidos y Termodingimica
Mecénica General

Geometria Descriptiva y Perspectiva
Geologia y Nociones de Hidrologia
Dibujo Topogréfico

Hétodos Generales de Dibujo
Computacién 1

* Segunde affo profesional:

Resistencia de Hateriales y Estsbilidad de las Construcciones
Conocimiento y Ensayo de Materiales (Lsboratorio)

Hidrdulieca General

Electricided y Magnetismo

Procedimientos Generales de Construceidn (ler.curso)

Dibujo Constructivo

Urbanismo v Dibujo de Planificacién (2o0.curso)
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MatemAticas Superiores (2o.curso)
Derecho y Legislacién Municipal
Computacién II

* Tercer affo profesional:

Urbanismo (3er.curso)

Servicios Urbanos

Obras Hidréulicas

Estabilided Superior

Estructuras

Conereto (ler.curso)

Ingenierfa Senitaris

Abastecimniento de Aguas y Microbiologia

Dibujo de Composicién

Procedimientos Generales de Construcoién (2o0.curso)

* Cuarto affo profesional.

Ingenierfa Eléctrica

Presupuesto, Avaldos, Organizacién y Financiemiento de Obras Muniecipales
Proyeoto de Bstructuras

Proyecto de Abastecimiento de Aguss e Ingenieria Sanitaria

Proyecto de Obras Hidréulicas

Proyecto de Plenos Regulsdores (Urbanisme 4o.curso)

Hecénica de Suelos y Cimentecibnes Pesedas

Vias Terrestres y Aeropuertos

Concreto Armado (20.curso)

Ingenierfa Sismica

4) Universidad del Valle de Atemajac:
BEn Atemajsc, Guadalajara, Jalisco, se imparte la Meestria de Valuacién (50),
la cual comprende las siguientes materias:

a) Materiales, instalaciones y construcciones
b) Taller de Valuacién I: Inmobiliaria
¢) Seninario de Contabilidad

d) Taller de Valuacién 1I: dgricola

8) Etica profesional

£) Seninario de Finanzas

g) Seminario de Administracién

h) Taller de Veluacién III: Industrisl
i) Seminario de Costos

J) Hatemdticas Financieras

k) Seminario de MStodos de Valuacidn
1) Marco Jurfdico de la Valuacién

m) Estadistice

n) Seminario de Mercadotecnia
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5) Asooiacidén Necional de Institutos Mexicanos de Valuacidén A.C.
Esta Asociacién ha elaborado un reglamento pars. los programas de Posgrado en -
Valuaci6n (51), compuesto de 25 articulos y 3 mAs transitorios.
El reglamento dividido en capftulos contiene lo siguiente:
CAPITUIO I  Disposiciones generales
CAPITULO II De los programss de posgrado (especimlidad y maestris en Valuacién)
CAPITULO IXI De la organizacién
CAPITULO IV De la operacidn del programa
CAPITULO V  De la coordinacién
8) Instituto Hexicanc de Valuacién, A.C.
Este Instituto imparte cursos periédicemente (52), en cinco sesiones con dura-
eién aproximeda de 3 horas por sesién, con las siguientes materias:
Curso 1: Introduceién & la Valuacidn.
Curso 2: Ingenieria Econémica.
Curso 3: Ingenierfa de Costos.'
7) Instituto de Investigaciones Inmobiliarias de la Ciuded de México, A.C.
Bste Instituto tembién imparte cursos periédicamente (53), tanto en el Distrito
Federal como en la Ciudad de Guadalajara, Jal., con las siguientes materies:
Régimen Fiscal de la Actividad Inmobiliaria
Financiamiento Inmobiliario
La Inversién Inmobiljaria frente a otras alternativas en México
Legislacién y Reglamentacién Urbana
Hercadotecnia de los Bienes Raices

- Valuacién Inmcbiliaria
- Perspectivas econémicas y financieras de la actividad inmobiliaria

También imparte el Diplomado en Bienes Rafces con el siguiente plan de estudios:
Hé&dulo I:

Instrumentos juridicos bésicos pars el profesional inmobiliario
Régimen fiscal de la actividad inmobiliaria

Legislacién urbane

Economia de los bienes raices

Exsmen
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Hédulo II:

- Microcomputacién Inmobiliaria y Financiera

- Financiamiento Inmobiliario

- Mercadotecnia de los bienes raices

- Valuacién de Inmuebles

- Examen

Hédulo IIT:

- Administracitn de Inmuebles

- Venta de bienes raices

- Condominios

- Tesis

8) Comisién Nacional Bancaria (54), Comisién de Aval(os de Bienes Nacionales
(55) y Comisién Nacional de Valores (32).

Bstas Comisiones han elaborado Instructivos y Normas de Valuacidén, que cumplan

con los requisitos por ellas solicitadoes.

9) El Colegio de Ingenieros Civiles de México y el Colegio de Arquitectos,

imparten cursos aislsdos de Diplomados o Seminarios de Valuacidn Inmobiliaria.

10) Banco Nacional de México, S.A. (58) y Banco de Comercio, S5.A..
Estas Instituciones Bancarias han elaborado Instructivos y Gufas de Valuaeiédn,

fijando algunas normas y criterios.

11) Departamento del Distrito Federal.

El D.D.F. por conducto de su Tesoreria del D.F.,para controlar los Avaldos, del
pago por Impuesto sobre adquisicién de Inmuebles, elabora Instructivos y Normes
de Valuacién (57) de cardcter impositivo, edita Tablas de Valores, selecciona,

registra y autoriza Peritos Valuadores.

Cobran cuotas de admisién y advierte de la cancelacidn de registros en caso de

no apegarse a lss instrucciones. Dentro de la misma Tesoreria del D.F., la Sub-
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tesoreria de Catastro y Padrén Territorial fijan sus normas (58) para elsborar

los avallios que sirvan de base para el cobro del Impuesto Predial.

12) Los ?er.’n:os Valusdores se han agrupado, atin en forma parcial, en Institutos
v Asociaciones 8 nivel Continental, Nacional, Estatal y Local. Asi tenemos:

- Unién Panamericana de Asociaciones de Valuacién

Instituto de Valuacién en los principales paises del Continente

Asociacitn Nacional de Institutos Mexicanos de Valuacién, A.C.

Asociaci6n Mexicana de Valuadores de Empresas, A.C.

Institutos Hexicanos de Valuacién en casf todos los Estados de la Repliblica
Socieded de Ingenieros Civiles Valuadores, A.C,

Sociedad de Arquitectos Valuadores, A.C.

[ T I T I |

En todos ellos por lo general, se imparten cursos aislados de Valuacién Inmobi-
liaria, se realizan condresos y convencicnes anuales, en donde se dan conferen-

cigs y se presentan Ponencias Valuatoriass,que son analizadas por los asistentes.

13) También en algunas universidedes del interior de la Repiblica, como la Uni-
versidad Auténoma del Bstado de México y la Universided Auténoma de Guedalajara,

se imparten cursos de Valuacién, ain sin la estructura necesaria y suficiente.

14) En algunos Estados de la Replblica se han elaborado Instructivos y Guias de
Valuacién con fines generalmente catastrales, que sirven de base para el cobro
del Impuesto Predial, pero que a la vez preparan al Perito Valusdor en algunos

aspectos técnicos (58).
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CAPITULO VI
CRITERIOS DE VALUACION

Aunque algunos analistas o investigadores de la Valuacion Inmobiliaria tratan
de fijar cronoldgicamente una Historia de la Valuacidn, penssmos que ésta
se inicié prdcticamente desde que hubo dos seres vivientes (del Reino Animal o
Racional) sobre la tierra, con lo cual nos remontamos & la Era Cuaternaria, en
la que mediante un racimo de frutas o por la "Ley del més fuerte", alguien po-

dria obtener una cueva en mejores condiciones o simplemente de su agrado.

Esta préctica estsblece desde entonces la Ley de la Oferta y la Demanda, que
rige hasta nuestros dias toda actividad comercial del ser humano; esta Ley de
la Oferta y 1a Demanda es impredecible, insostenible, voluble, inconsistente,
incalculable. El Perito Valuador sélo puede enfrentarla mediente la actualiza-
clén permanente de sus investigaciones de mercado (mercadotecnia, costos y pre-

supuestos al dia).

Dentro de esas normas pueden existir o coexistir varios Criterios de Valuacién,
pues una de las cuelidades de un buen Perito Valusdor, es el contar con un cri-
terio sélidamente fundado en una preparacién y experiencias adecusdas. Los mé-
todos elegidos para encontrar el Valor Comercial de un inmusble, pueden ser muy
variados, tebricos o précticos, siempre y cuando los resultados sean similares
v los métodos razonados y razonables; esto quiere decir, que dos peritos valua-
dores con preparacién y criterios semejantes, deben llegar también a conclusio-
nes semejantes y sus discrepancias de criterio no ir més alla de + 10X del re-

sultado final.

Podemos afirmar que la Valuacién Inmobiliaria, cuyo resultado no corresponde a
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un costo de edificacidén o & un valor de reposicién nuevo, sino a un wvaler vya
comercializado en el mercado de inmuebles, en que se incluyé al costo directo,
el porcentaje de indirectos, el costo financiero de la venta, el porcentaje de
utilidad, los gastos de comercializacién (corretaje y publicidad), incremento
por un buen proyecto arquitecténico o decremento por un mal proyecto; todo esto
mis los aspectos que enunciaremos mds adelante, estardn a criterio del Perito
Valuador, por lo tanto, es casi imposible que dos peritos valuadores coineidan
en sus apreciaciones, para dar por separado dos dictémenes exactamente iguales,
pero como lo indicemos anteriormente, su criterio debe fluctuar dentro de un

margen de tolerancia de + 10R.

El cbtener el Valor Comercial de un inmueble, debe ser la preocupacién princi-
pal del Perito Valuador Inmobiliario, pues a partir de este Valor Comercial, se
pueden obtener los demés Valores de "Conveniencia", también dentro de cierta
tolerancia: Avaldo Catastral para el pago del Impuesto Predial; Avaldo Nota-
rial,_para el psgo del Impuesto Sobre Adquisicién de Inmuebles; Avaldo Hipe-
tecario, para la obtencién de créditos y todos los demés valores o avalios que

resulten.

Dentro de los Criterics de Valuacién, el més comin es el de la fplicacién de
Valores Unitarios al te'rreno, las construcciones y las instalaciones especiales
o comines; a manera de cruce de informacién, se utiliza también el método de -
Avalio por Capitalizacién de Rentas, generalmente Estimadas, pues las Reales -
casl siempre reflejan la situacién veridica de un inmeble, pero no su Valor

Comercial real, en un momento determinado.

En este renglén podemos afirmar que todo inmueble construido o sin construc-

ciones, independientemente del uso que tengs o se le pueda dar, es susceptible
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de arrendarse, por lo tanto, es inadmisible que un Perito Valuador Inmobiliario
eluda la préctica de este método, poniendo a sus avalGos la leyenda; "... no se
practica el avaldo por Capitalizacién de Rentas por tratarse de un inmueble es-

pecializado...”

METODO DIRECTO O DE APLICACION DE VALORES UNITARIOS.
VALORES UNITARIOS DE TERRERQ:
El Valor Unitario de Terreno de acuerdo a la 2ona o inmueble en estudio, el Pe-
rito Valuador lo puede obtener directsmente de acuerdo a las sigvientes inves-
tigaciones:
a) Por antecedentes de valores confirmedos.
b) Por investigacién directa sobre carteles de venta en la zona, por anuncios
en el periédico y otros medios de comunicacién.
¢) Por intercembio de informacién con otros peritos valuadores.
d) Por informacién de corredores de bienes raices.
e) Por catélogo de valores actualizedos.
£) Por comparacién con valores de otras zonas similares.
g) Por métodos residuales.
Una vez obtenido el Valor Uniterio de Terreno por alguna o algunas de las fuen-

tes anteriores, este valor debemos ponderarlo para su incremento o decremento

de acuerdo con los siguientes aspectos:

rArea (dentro del lote tipo)

FISICOS Escasez de frea
Exceso de drea
Area utilizable
Agua potable
Drenaje
INFRAESTRUCTURA | Pavimentos (concrsto, asfalto, ete.)
URBANA Energia eléctrica

Cableados subterrdneos
(Disponibilidad | Redes telefénicas
y calidad) T.V. por cable
Vialidades
| Recoleccién de basura



EQUIPAMIENTO URBANO

Comercios y servicios
Educacién

Asistencia

Diversicnes

Recreacidn

Trabajo

Parques plblicos -

Iglesias

Correos, telégrafos y teléfonos

Caracteristicas de las viviendas colindantes
(escuelas, cantinas, edificios poliecfacos,

ENTORNO URBANO

Densidad de construccién
Densidad de poblacién

REGIMBN DE PROPIEDAD

USO DE SUELO

Privado

Copropiedad
Condominio

Ejidal

Comunal

Comodato

Federales, estatales

FORHA Y TOPOGRAFIA

Esquina
Centro de manzana
Cabecera de manzana

UBICACION Dos

o més frentes

Predios interiores
Predios con plantas superpuestas
Orientacién

Topograffa de la colonia

cementerios, bomberos, tugurios,etc)

Habitacional

Comercial

Industrial

Campestre

Poblade rural

Agricola

Reserva ecolégica

Areas verdes y espacios abiertos
Zonas restringidas

y municipales

Frente y fondo
Dimensiones
Elevaciones
Depresiones
Irregularidades
Subsuelo

Penorama

Anélisis geotécnico



- 35 -

Hantos acuiferos

Ruido
CONTAMINACION ‘ Atmosférica (smog)
Basura
Visual
Olores
Inundaciones
Desgajes de terreno
Vientos
Zonas sismicas
RIESGOS Zonas minades
Pandillerismo
Niebla

Vibraciones (motores, industrias)
Clima

De aproximacién a vims répidas
Sobre viss répidas
Calles empedrodas

VIALIDADES Calles sin pavimento
Vias alternas
Arplitud de calles ¥ bengquetas
Calles vigiladas

Antondvil
Metro
Antobus
TRANSFORTE Trolebus
{Urbano,suburbano y fordneo) Niercbus
Colectivos
Taxis
Residencial (1a.,2a. y 3a.)
Histdrica
Tipiea
Antigua
Contexgordnea
TIPQ DE Z0RA Suburbana
Carpestre
Comercial
Industrial
Agricola

\Reserva ecoldgica

" Servidumbres de paso
LIMITANTES Afectaciones
]‘Restx:icciones (derecho de vis)
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I'En el mercado local
CARACTERISTICAS DE LA OFERTA En la zona
(Abundanecia o escasez) lEn 1a calle

Ingresos alios
CONDICIONES DE LA DEMANDA Ingresos medios

Ingresos bajos

Interés social

Favorable
CONDICION DEL MERCADO Bscaso
CREDITICIO Nulo

2

Homogeneidad de las carscteristicas sociales y econémicas
Prestigdio social
FACTORES SOCIALES 1wtitudes hacia el orden y la ley

Dimensiones de las familias
Edades de los grupos

Grado de prosperided

Posesidn de propiedad

Niveles de ingresos y rentas
PACTORES ECONOMICOS Calidad de nuevas construcciones

Terrenos vacantes

Crecimiento del vecindario

Uso cambiante

[Impuastos especiales
FACTORES FOLITICOS |Carga de impuestos prediales y servicios
Cédigos de zonificacién y construccién
Construceién impositiva de edificios gubernamentales

PRUEBAS PARA EL INCREMENTO DE VALOR DE LOS TERRENGS DEBIDOS A SU OPTIMA
UTILEZACION.

- Legalmente permitide
- Fisicamente posible

- Econémicamente factible
- Ingresos adecuados

VALORES UNITARIOS DE CONSTRUCCION.

Los Valores Unitarios de Construccién se actualizan mediante la informscidn
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proporcionada por:

a) Constructores

b) Empresas elaboradoras-de costos y presupuestos

¢) Presupuestos presentados a Instituciones Financieras para construir inmuebles

d) Informacién proporcionada por inmobiliarias y corredores de bienes rafces -
(en ventas de inmiebles construides, descontando el valor del terreno se
obtiene el valor de construcciones e instalaciones especiales; descontando
el valor de las instalaciones especiales se obtiene el valor de la construec-
cidn; dividiendo el total de las construcciones entre los metros cuadrades -
construfdos, se obtiene el valor unitaric de la construceidn).

(Obsolescencia
Orientacién
FACTORES FUNCIONALES JIluminacién
QUE AFECTAN EL VALOR |Ventilacién
Ubicacién
Dimensiones y distribucién

Estado de conservacidn
Eded
FACTORES FISICOS Sistema estructural
QUE AFECTAN EL VALOR Sistema de instalacidnes
Recubrimientos y acabados
Calidad de )los materiales
Valor de recuperacion

(Cimientos

Estructuras

Huros

Entrepisos y techos
Escaleras

Aplanados

Pavimentos y lambrines
ANALISIS DE LOS MATERIALES |Fachadas y sus complementos
DE LA CONSTRUCCION Instalaciones sanitarias
Instalaciones eléctricas
Instalaciones diversas
Motivos decorativos
Carpinteria

Herreria

Cerrajeria

Vidrieria

| Pintura

VALORES DE INSTALACIONES ESPECIALES.

En el avalGo de un inmueble se consideran como Instalaciones Especiales, de
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acuerdo al Cédigo Civil que nos rige, a todas aguellas que estén adheridas al -
piso, muros ¢ techos en forma permanente o bien, que son indispensables para el

buen funciocnamiento del propio inmueble.

Entre las mas comunes de éstas instalaciones podemos citar algunas como son:

- Tanques de das estacionario -~ Sistemsa pararrayos

- Cisterna y equipo de bombeo - Equipo de intercomunicacién y sonido
- Elevadores y montacargas - Tanques de almacenamiento elevados

- Bardas, pavimentos y jardines -~ Silos

- Sistemas de seguridad - Espuelas de ferrocarril

- Cocina integral - Escaleras eléctricas

- Alberca y equipo hidroneumdticn - Subestacidnes eléctricas,transforma-
- Aire acondicionado, calefaccién dores, plantas de emergencia.

- Aspiracidn central - Extractores industriales de aire

Los Valores Unitarios de éstas instalaciones se obtienen directamente con los
proveedores en el mercado, 6 facturas de los propietarios aplicando los deméri-

tos que por edad y uso requieren y tomsndo en cuenta la vida (til remanente.

Después de haber analizado los tres conceptos que intervienen en la elaboracidn
de un avalio practicado bajo el oriterio de Valores Unitarios, podemos afirmar
que el criterio expuesto consiste en dar un Valor por M2 al terreno, un Valor
por M2 a las construcciones, desglosando los diferentes tipos de construccién
que existan, con sus respectivos valores unitarios y un valor a las instalacio-
nes especiales por M2, unidad o lote, aplicando los coeficientes de demérito o
incremento que puedan existir; sumando los tres conceptos se obtiene el Valor
Fisico del inmueble en estudio, inclufdos los factores enunciados anteriormente
como son: indirectos, utilidad, comercializacién, etec., y comparado con el
Valor por Cepitalizacién de Rentas, podremos determinar el Valor Comercial del

inmaeble.

Entre les criterios que se aplican en la Valuacién Inmobiliaria, existe el re-
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lativo a la Reexpresién de Estados Financieros de las sociedades, cuyos valores

se encuentran inscritos en el Registro Nacional de Valores e Intermediarios.

Este Criterio de Valuacién se encuentra reglamentado en la Ley del Mercedo de

Valores,en su Artfculo 41,y a las disposiciones contenidas en la Circular 11-6.

El siguiente ejemplo corresponde a una empresa que se encuentra en las condi-
ciones contempladas en 1a Ley mencionsda y cuyas caracteristicas en términos
generales, se toman para ilustrar el procedimiento de valuacién y la informa-
cién gue debe contener. El alcance de este avalio se definird mediante una car-

ta-convenio que deberé celebrar la empresa y el Perito Valuedor autorizsdo.
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EJEMPLO No.1 DE CRITERIOS DE VALUACION:

PANACEA DE MEXICO, S.A.
Calle Sor Juana Inés de la Cruz no.230
Tlalnepantla, Edo. de México, C.P.54033

AT’N: Sr. Andrés Winnis
Director General

Muy sefiores nuestros:

Hemos 1levado a cabn una investigacién sobre la relacién de los bienes a
valuar, seflalsdos 8 nosotros como propiedad de PANACEA DE MEXICO, S.A.,
localizados en: -

Calle Sor Juana Inés de la Cruz no,230,
Tlanepantla, Edo. de México, CP. 54033

Hicimos esta investigacién para expresar nuestra opinidn respecto al Valor
de Reposicién Nuevo, al Valor Neto de Reposicién y Depreciacién Anual de sus
inmuebles, ubicados en la direccitn antes mencionada. La fecha de cierre de los
bienes a valuar fue proporcionada por la Empresa de acuerdo a sus registros
contables al 31 de diciembre de 1893.

Este informe esté basado en nuestro avaldo detallado para fines de revalua-
cién de Activos Fijos.

Nuestro informe incluye:

1) Esta carta-certificado, explicando objetives, bases y conclusiones de nues-
tra investigacién.

2) Un sumario, mostrando la distribucién del Valor de Reposicitén Nuevo y el -
Valor Neto de Reposicién de los bienes considerados.

3) Inventario detallado de los bienes con descripeién completa de cada partida

o grupo de ellos, mostrando para cada unc el Valor de Reposicién Nuevo, Va-
lor Neto de Reposicién, Vida Util Remanente y Depreciaci6n Anual.

Nuestra investigacién incluyd:

a) Terreno
b) Edificios e instalaciones especiales,
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Bxoluy6:

- Qbras en proceso de construccisn

- Maguinaria vy equipo

- Muebles, enseres y equipo de oficina

~ Equipo de transporte

- Herramientas manuales

- Refacciones

- Materias primas

- Producto terminado

- Inventarios, circulantes e intangibles

- Permisos, derechos, cuotas de contratacién necesarios para la obtencién
de los servicios de agua, energia eléctrica, gas, teléfono, limpieza.

Para llegar a nuestra conclusién, inspeccionamos personalmente las propiedades

e investigamos 1las condiciones de mercado, durante los meses de diciembre de

14893 y enero de 1994 en N$ mexicanos.

El método empleado en el presente avalGo es conocido como "Método de la linea
recta directo", el cual contempla asignacitn de valores a cada factor de depre-

ciacién o démerito en forma directa, segin sea el caso del bien a valuarse.
Este método se representa por la sigujente expresién matemdtica.
n
V.N.R. = V.R.N. (1- -;— ) (R.C.) (F.0.)

Donde:

V.N.R. : Es el 'Valor Neto de Reposieién" aue se entenderd como el valor que
tienen los bienes inmuebles en la fecha en que se efectia el avalGo y
se determinard a partir del Valor de Reposicidn Nuevo, corregide por
los factores de depreciacién debidos a: La vida consumida respecto de
su vida Gtil de produceién y econémica, estade de conservacién y gra-
do de obsolescencia.

V.R.N, : Es el “¥alor de Beposicidn Huevo™, que se entenderé como la suma del
Valor de Cotizacién o estimsdo de mercado de una construceién nueva,
nueva, igual o equivalente a 1la existente, en cuanto a ubicacidn,
provecto arquitecténico, estructuras y acabados, edificada en la
fecha de este estudio.

"n" : Bs el nimero de sioz de vida consumida en términos de produccién y
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econdénicos de un bien, el cual no necesariamente es equivalente a la
edad que tuviera por simple diferencia entre la fechs del avalio v su
fecha de adquisicién a la fecha de terminacién de cbra.

S N" : Es la Yida Util total que se estima tendrd un bien en términos de
producei6n y econSmicos, en condiciones de operacién normal.

F. C. : Es el faptor de conservacién o mentenimiento que se determinaréd segin
estimacién del valuador durante la inspeccién fisica de los bienes,

tomando en cuenta los turnos de trabajo, mantenimientos mayores, tipo
de msntenimiento que reciben vy su aspecto en general.

2
F.C. = (1 -Y); donde Y = suma de puntos de anélisis

Como el factor de conservacién queda a criterio del perito valuador, para el
ejenplo que estudiaremos en forma ilustrativa de este método de valusecidén, pro-
ponemos analizar el grado de conservacién de los siguientes conceptos, cuya
suma de calificaciones de démerito es una normatividad empirica que de acuerdo
a la experiencia tendria las siguientes consideraciones anotadass en cada uno de

los elementos, segin sea el caso.

Obtenemos asi el Factor de Castigo por conservacién.

Tebla de andlisis por estado de conservacitn

calificacién
0.08
0.08
ASPECTO ESTRUCTURAL 0.08
} 0.08
0.08
Pisos =~ —roeme—er—- e 0.05
Herreria -- -—=—a 0,05
ACABADOS Carpinteria — - 0.05
Yeso,pintura ~---- - 0.05
Cerrajeria,vidriog —--—~~--~ 0,05
Sanitarisy -~—eeeremcecm————-  0.04
Eléctricas - 0.04
INSTALACIONES ¢ Hidrailicas 0.04
Seguridad - 0.04
Ecolégicas =—remem—ncccmam—o 0.04
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Obras ornamentales w==e———w- 0.02
Limpieza 0.02
ASPECTO ESTETICO « Iluminacién 0.02
Jardineria 0.02
Obras exteriores --—————---—-- (.02
1 Turno 0.00
TURNOS DE TRABAJO < 2 Turnos 0.02
| 3 Turnos 0.03
1
= =Y
0
P.0.: Esel in vy se determinard seglin estimacién del

factor de obsolescencia
valuador durante la inspeccidén fisica de los bienes, esta puede ser
por causas téenicas, funcionales o econémicas.
Se entenders por gbszolescenciam técnica sguella condicién que afecta el valor de
un bien o equipo, debido al svance tecnolégico que se dé,por cambios en disefio,

wnétodos y materiales de construccién e instalaciones especiales.

Se entenderd por ghsolescencia funcional eguella condicién que afecta el valor
de un bien o equipo, debido a una sobrecapecided, capacidad inadecusada o pro~

yectos arquitecténicos obsoletos, inadecuados o adaptados.

Se entenderd por ghsolescencia econéicn, como aquella condicién que afecta el
valor de un bien o equipo, debido a condiciones econémicas propies del mercado

en que se desarrolla la empresa en cuestidn, poder genersdor de utilidades,ete.

Como en €l caso anterior, el factor de obsolescencia quedn a criterio del Peri-
to Valusdor, segin las observaciones que haga en su visite al inmueble, el and-
lisis de las siguientes consideraciones, cuya escala de calificaciones de déme-

rito proponemos, nos darfn la incégnita que sustituida en la férmula:

2
F.0.= (1-0.5Z ) Donde 2 = Suma de puntos
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Obtenemos el Factor de castigo por obsolescencia de acuerdo a las siguientes

considersciones:
Tecnologia aplicada 0.20
TECNICAS: Proyecto arquitecténico 0.10
. Tipo de materiales emplesdos 0.10
Exceso de personal 0.10
FUNCIONALES: < Areas insuficientes 0.10
Uso actual inadecuado + 0.10
| Condicicnes de mercado adversas 0.10
ECONOMICAS: Utilidades restringidas 0.10
Incrementos en impuestos y prestaciones 0.10
1
> =z
0

Finalmente la formula del V.N.R. queda expresada en los siguientes términos:
n
V.N.R. = V.R.N. (13- ——) (F.C.) (F.0.)
N

Donde:
n = Edad consumida en términos de produccién

N = Vida Gtil productiva

. 2
FC.=Q1-Y)

(o]

1
== (De consideraciones de demérito por conservacién)
o]

2
FO.=(1~052)
1
= E {De consideraciones de demérito por obsolescencia)
0

VUR: ¥ida Util Remgnente: Se entenderd como la vida Gtil probable que se estima.
tendrén los bienes en el futuro, dentro de los limites de eficiencia de produc-

eién y econdémica para la Empresa en cuestién.
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DA: Depreciacidn Anusl: Se entenderd como el cargoe que se considera tendré cada
construceién en términos econémicos y de produceidén en el perfodo de su vida
Gtil remanente; y se determinard como el cociente de dividir el Valor Neto de -

Reposicién entre la Vida Util Remanente.

Las cifras de Valor de Reposicién Nuevo,Valor Neto de Reposicién y Depreciascién

Anugl, se expresarén en nuevos pesos.

El avalio se practicé sin tomar en cuenta ningin descuento especial por parte
de los proveedores de materiales, instalaciones especiales o cualquier otro
tipo de bien valuado; as{ como tampoco se considers el impuesto al valor agre-

gado (I.V.A.D.

Al 31 de diciembre de 1893, el Valor de Reposicién Nuevo, el Valor Neto de Re-
posicién y la Depreciacién Anual d; los bienes valuedos, se expressn en las -

oifras siguientes:

BANACRA DR MFXICO, S.A.
SUMARTO GENERAL

VRN VNR VUR D.A.

N$) (8$) (ARQS) (N$/ANOS)
TERRENO: 25°281,362.00 25°281,362.00 @ -—aww —————————
CONST.E INST.ESP. : 31°329,650.00 11°734,241.00 18.55 632,460.00
TOTAL: 56°621,012.00 37°025,803.00 18.55 632,460.00
VALOR DE REPOSICION NUEVO: Ng 56°621,012.00

(CINCUENTA Y SEIS MILLONES SEISCIENTOS VEINTIUN MIL DOCE NUEVOS PESOS 00/100 MN)

VALOR NETO DE REPOSICION: H$ 37°025,603.00
(TREINTA Y SLETE MILLONES VEINTICINCO MIL SEISCIENTOS TRES NUEVOS PESOS 00/100
)
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VIDA UTIL REMANENTE (PROMEDIO): CONSTRUCCION 19.62 ANOS
INST.ESPECIALES 11.06 ANOS

DEPRECIACION ANUAL: N¢ 632,460.00
(SEISCIENTOS TREINTA Y DOS MIL CUATROCIENTOS SESENTA NUEVOS PESOS 00/100 M.N.)

YALUADORES

LUIS MARIA GABRIEL GONZALEZ OREA, REG. C,N.B. 0308
JORGE EDGARDO AGUILAR HERRERA, REG. C.N.B. 3168

VALOR DE REPOSI~ VALOR NETG DE  VIDA UTIL  DEPRECIACION
REMANENTE ANUAL

CION NUEVO REPOSICION
‘TERRENO N$25°291,382.00 N$25°291,362.00 ————— ——————m e
CONSTRUCCIONES N$28°454,300.00 N$10°861,880.00 18.62  N¢ 553,818.G0
INST.ESPECIALES N$ 1°875,350.00 K¢ 872,251.00 11.08 N$¢ 78,841.00
TOTALES N$56°621,012.00 N$37°025,603.00 18.55 Ng 832,460.00

* VALORES COMERCIALES:

VALOiII DE REPOSICION NUEVD: N$ 58°621,012.00
(CINCUENTA Y SEIS MILIONES SEISCIENTOS VEINTIUN MIL COCE NUEVOS PESOS 00/100 MN)

VALOR NETQ DE REPOSICION: Ng 37°025,803.00
(TREINTA Y SIETE MILIONES VEINTICINCO MIL SEISCIENTOS TRES NUEVOS PESOS
00/100 M. H.)

DEPRECIACION ANUAL: Ng 632,460.00
(SEISCIENTOS TREINTA Y DOS MIL CUATROCIENTOS SESENTA KUEVOS PESDS 00/100 MN)

VIDA UTIL REMANENTE PROMEDIO: CONSTRUCCIONES: 18.82 ANOS
INST, ESPECIALES: 11.06 AROS
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Los bienes incluidos en el presente avalGo corresponden a los declarados por la
Empresa como de su propiedad, segin relaciones contsbles proporcionadas a 1a
fecha del 31 de diciembre de 1983; la propiedad legal no fue verificads, ni se
investigaron gravdmenes o reservas de dominio que puedan existir sobre los bie-

nes valuados.

La existencia y caracteristicas de los bienes se constataron en todos los casos

mediante inspecciones fisicas,efectusdas en los dias 26 y 27 de diciembre 1993.

PERITOS VALUADORES:

LUIS MARIA GABRIEL GONZALEZ OREA, REG. C.N.B.0308
JORGE EDGARDO AGUILAR HERRBRA, REG. C.N.B. 3168



1. ANTECFDENTES:
Solicitante:

Valusdores:

Fecha del avalio:

Inmueble qQue se valda:

Propietario:

2. CARACTERISTICAS URRANAS:
Clasificacién de zona:
Densidad de construceién:
Poblacién:

Construeci6n dominante
en la zoha:

Servicios municipales:
Contaminacién ambiental:
Uso de suelo permitido:

Vias principales de acceso:
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AVALUQ

PANACEA DE HEXICO, S.A.

LUIS HARIA GABRIEL GONZALEZ OREA,REG.C.N.B. 0308
JORGE EDGARDO AGUILAR HERRERA, REG.C.N.B. 3169

31 de Diciembre de 1893.

Terreno y construcciones industriales ubieados
en la calle Sor Juana Inés de 1la Cruz No. 230,
aceras que ven al norte y al sur, entre la Via
Gustavo Baz y la calle Roberto Fulton, Col. In-
dustrial San Lorenzo, C.P. 54033, Tlalnepantla,
Estado de México.

PANACEA DE MEXICO, S.A.

Mixta; comercial e industrial.
100 X .

Densa flotante,

Edificios de comercios e industrias semipesadas.

Completos: pavimentos de asfalto, banquetss,
gusrniciones, sgua potsble, drenaje, energfa -
eléctrica y alumbrado plblico.

No satisfactoria,ccasionada por trénsito vehicu-
lar, industriss y vientos dominentes.

Zona industrial IV 3.5.
Densidad: Baja, hasta 150 hab/ha.

Blvd. Manuel Avila Camacho, Av.Presidente Juérez
Via Gustavo Baz Prada y Av. Mario Colin.

Servicios piiblicos y eq.urbano: En radio aprox. de 1.5 km.; comercios, iglesia,

Palacio Municipal de Tlalnepantla y transporte
ptiblico.

Tendencia de plusvalia en la zona: Hedisna a plazo mediano.

Perspectivas de riesgo sismico: Bajo.
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2. CARACTERISTICAS RFL TERRENO:
SUPERFICIE, MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: ESCRITURA
FRACCION A:
Al Norte en 50.00 m. con propiedsd particular.
Al Oriente en 80.00 m. con propiedad particular.
Al Norte en 123.50 m. con propiedad particular.
Al Oriente en 170.00 m. con propiedad particular.
Al Sur en dos tramos, el primero de 126.00 m. y el segundo de
51.00 m. con Avenida Hario Colin.
Al Poniente en 228.40 m. con propiedsd particular.
SUPERFICIE: 31,610.12 M2,
FRACCION B:
Al Norte en 120.41 m. con calle de Sor Juana Inés de la Cruz.
Al Oriente en 89.35 m. con propiedad particular.
Al Sur en 121.17 m. con propiedsd particular.
Al Poniente en 85,40 m, con propieded particular.
SUPBRFICIE: 10,542.15 M2..

SUPERFICIE TOTAL: 42,152.27 M2.
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CARACTERISTICAS PANORAMICAS: Con frente a edificios tipo industrial en 1y 2

niveles, con oficinas.

TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION: Plana e irregular.

4. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE.

Uuso:

Oficinas y planta industrial destineda a la fabricacién de pilas, de-
sarrollada en dos niveles, consta de:

Edificio de Direccién General vy de Relaciones Industriales, oficinas
de sindicato, archivo, casetas, subestaciones, bodeges, cuarto frio,
enfriamiento, baterias, acometida y medicién, generedor, compresores,
naves industriales, talleres, planta de cloruro de zinc, calderss,
lockers, lubricacién, fundicién, molinos, baffos, vestidores, earpinte-
ria, oficinas, dreas de enfriamiento ¥ sellado, centro de capacita-
cidén, cobertizos, estacionamientos, hornos, almacenes de materia pri-
ma y dress verdes.

TIEO 1: Edificio de Direccién General y de Relaciones Industriales.

Cimentaci6n: Zaspetas corridas de concreto armado.

Estructuras: Colutnas y trabes de concreto armado.

Huros: Tabique de barro recocido de 14 cm, de espesor.

Entrepisos: Losas de concreto armado en claros mediasnos.

Techos: losas planas de concreto armado en claros medianos.

Azoteas: Enladrilladas, lechadeadas e impermeabilizadas.

Bardsas: Tabique vy block de 14 cm. de espesor con altura
aproximada de 3.00 m.

Aplanedos: Yeso a regla, tirol planchado.

Plafones: Yeso a nivel y falso plafén de veso con cansleta y
malla.

Lambrines: Azulejo de 11 x 11 cn. blanco y de color.

Pisos: Loseta vinilieca, alfombra, mosaico de granito y -

Zoclos:

losetas de médrmol.
De madera.



Pintura:
Acabados de ornato:

Escaleras:

Muebles sanitarios:

Huebles de cocina:
Carpinteria:

Instalaciones sanitarias:
Instalaciones eléctricas:

Herreria:

Vidrierfa:
Cerrajeria:

Fachada:

Namero de pisos:
Estado de conservacién:
Edad aproximada:

Vida remanente:
Superficie:

Valor de Reposicidn Nuevo:

Valor Neto de Reposicién:

T-II:
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Vinilica y de aceite.
Corcho aciistico y tapiz pléstico.

Rampa de concreto con escalones de mérmol y otra
con escalones de granito.

Baffo de regadera y toilets con muebles de color.

Cocina integral con dos escurrideras, terja, cam-
pana extractora y cubiertas de acero inoxidable.

Puertas tipo tambor de pino y cedro, canceleria de
madera, pisos de parquet de encino.

Oculta,de cobre y galvanizeda,bajadss de fo.fundido
Oculta con salides normales y profusas.

Tubuler de lémina ¥ de aluminio snodizsdo en cla-
ros medisnos y grandes.

Medio doble, filtrasol de S mm. y especial.
De mediana y buena calidad.

Aplansdos de mezcla con pintura vinilica y centera
natural.

Y =0.11
Dos Z =0.20
Bueno F.C.= 0.288
28 affos F.0.= 0.980
21 afos N. = 50 affos
2,B847.00 M2, FEQ = 0.420
N$ 2,300, /M2 N$6°5648,100.00

N$  835.32./M2. N$2°662,856.00

Oficinas del sindicato, archivo, casetas, subestaciones, bodegas,

cuarto frio, enfrismiento, baterias, acometida y medicién, generasdor

y compresor.

Cimentacién:

Estructuras:

Huros:

Mamposteria de piedra braza y zapatas aislades de
concreto armado.

Muros de carga, trabes, dalas y castillos de con-
erato armado.

Tabique de barrc recccido de 14 cm. de espesor.



Entrepisos:
Techos:
Azoteas:
Aplanados:
Plafones:
Pisos:
Pintura:

Escaleras:

Instalaciones eléctricas:

Herreria:
Vidrieria:
Cerrajeria:

Fachada:

Ninero de pisos:
Estado de conservacidn:
Edad aproximada:

Vida remanente:
Superficie:

Valor de Reposicién Ruevo:

Valor Neto de Reposicidén:

TIPO III:

Cimentacidn:

Estructuras:

Muros:

Techos:
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Losas de conereto armado en claros cortos.
Losas planas de concreto armado en claros cortos.
Impermeabilizades, lechadesdas y con pendiente.
Yeso a reventén y repellados de mezcla fina.
Repellados de mezcla fina.
Mosaico de granito y cemento palido.
Yinilica y esmalte.

Rampas de concreto con escalones de cemento esco-
billado.

Entubada oculta y visible en parte, salidas norma-
les y tipo industrial.

Estructural ligera; con puertas de ldmina.
Medio doble y especial.
Mediana calided y tipo industrisal.

Aplanados de mezcla con pintura vinilica.

E Y =021
Dos 2 =10.30
Regular F.C.= 0.956
28 aifos F.0,= 0.95%

21 affos N = 50 aflos
1,054.00 M2 FEd = 0.420
N$1,500./M2 N$1°581,000,.00
N$574.50/M2 N$605,523.00

Naves industriales.

Zapatas aisladas de concreto armado y mamposteria
de piedra braza.

Trabes, dalas, castillos y columnas de ccncreto
armado.

Block hueco de 18 cm. de espesor, altura libre de
8.50 m., altura total 10.0 m.

Léminas de asbesto y acrilicas sobre armaduras de
fierro estructural en seccidn "Diente de Sierra”.



Aplanados:
Pisos:
P.intura:

Instalacicnes eléctricas:
Herreria:

Cerrajeria:

Fachada:

Namero de pisos:

Estado de conservacién:
Edad aproximada:

Vida remanente:
Superficie:

Valor de Reposicién Nuevo:
Valor Neto de Reposiciédn:

TIPO IV:
Cimentacidn:

Estructuras:

Muros:
Techos:
Aplanados:
Pisos:

Pintura:

Instalaciones eléectricas:

Herreria:
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Repellados de mezcla fina.
De concreto reforzado, acabado escobillado.
Vinilica y esmalte.

Entubada visible, tipo industriasl, con ldmparas de
vapor de sodio.

Puertas y portones de lémina estructural, cortinas
metélicas.

Mediana calided, tipo industrial.

Repellados de mezela con pintura vinflica.

Y =0.26
Uno Z =0.30
Regular F.C.= 0.932
29 affos F.C.= 0.955
21 affos N = 50 affos
14,150 M2 FEd = 0,420
N$1,300./H2 N$¢ 18°401,500.00
6°882,161.00

N$486.20/42 Ng

Talleres, planta de cloruro de zinec.

Hemposterfa de piedra braza y zapatas aisladas de
concreto armado.

Trabes, dalas y columnas de concreto armado.

Tabique recocido de 14 cm. de espesor y celosias
de barro.

Léminas de asbesto y acrilicas sobre estructuras
ligeras de fierro, altura libre de 6.5 m., altura
total de 8.00 m.

Repellados de mezcla burda.

De concreto reforzado, acabado escobillado.
Vinilica y esmalte.

Entubada visible, tipo industrial, con lédmparas
fluorescentes.

Puertas y portones de lédmina estructural y tubular
de lémina.



Vidrieria:
Cerrajeria:

Fachada:

Nimero de pisos:

Estedo de conservacién:
Edad sproximeda:

Vida remsnente:
Superficie:

Valor de Reposicién Nuevo:

Valor Neto de Reposicién:

TIPO V:

Cimentacién:

Estructuras:

Muros:

Techos:

Aplanados:
Pisos!
Pintura:

Instalaciones eléctricas:

Herreria:
Vidrierfa:
Cerrajeria:

Fachada:

Nimero de pisos:
Estado de censervacién:
Edad sproximeda:
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Sencillo y especial.
Minima, tipo industrial.

Aplansdos de mezela fina,

Y =0.28
Uno 2 =0.30
Regular F.C.= 0.832
29 aflos F.0 = 0.955
21 afios N = 50 aflos
518.0 M2 FEd = 0.420
N$1,000. /M2 N$518,000.00
N$374.00/M2 N$193,732.00

Calderas, lockers, lubricacién, fundicién, molinos.

Mamposteria de piedra braza con refuerzos de con-
creto armsdo.

Trebes, dalas y castillos de concreto armado.

Parciales; de tabique de barro recocido de 14 em.
de espesor.

Léminas de asbesto estructural sobre viguetas de
fierrc, altura total de 6.0 mts.

Repellados de mezela burda.
Concreto reforzado, acabado escobillado,
Vinilica ¥ de aceite.

Entubade visible con salidas profusas, lémparas
fluorescentes.

Estructural;puertas de ldmina y cortinas metdlicas.
Parcial, con vidrio sencille.
Mediana calidad, tipoc industrial.

Aplanados de mezcla con pintura vinflica y celo-
sias de barro.

Y =0.32
Uno 2 =0.30
Regular FEd =0.375
25 afios F.C.=0.898
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Vida remanente: 15 affos F.0.=0.955

Superficie: 1,036.00 M2 N =40 affos
Valor de Reposicién Nuevo:  N$800,/m2 N¢ 828,800.00
Valor Neto de Reposicién: N$257.80/m2 N$ 266,873.60

TIPO VI: Construcciones en el interior de las naves industriales; bafios y
vestidores, carpinteria, oficinas, dreas de enfrismiento y selledo.

Cimentacién: Plantilla de conereto.

Muros: Divisorios de tabique de barro recocido de 14 cnm.
de espesor.

Plafones: Falso de yeso y de madera de pino barnizado.

Lambrines: Azulejo blanco de 11 x 11 cm. de piso a techo en
bafios y vestidores.

Pisos: Cemento pilido y loseta vinfliea.

Carpinteria: Puertas tipo tambor y ventsna de pino.

Instalaciones sanitarias: Oculta, con tuberia de cobre v fierro galvanizado.

Muebles ssnitarios: Bafios completos con regaderas, miebles blancos de

mediana calidaed, lavabos con planchas de azulejo
blanco, WC y mingitorios.

Instalaciones eléctrices: Entubade visible, salidas normales con lémpaxas
fluorescentes.

Herrerfa: Tubular de lémina.

Vidrieria: Hedio doble y especial.

Cerrajeria: De mediana ecalidad.

Fachada: Repellados de mezela fina con pintura vinilica y

block aparente.

Hemero de pisos: Uno

Estado de conservacidn: Regular
Edad sproximada: 25 aflos
Vida remsnente: 5 affos
Superficie: 1,416.00 m2

Valor de Reposicién Nuevo:  N$400.00
Valor Neto de Reposicién: N$57.20




TIPO VII:
Huros:
Techos:
Pisos:

Instalaciones el&ctricas:

Herreria:
Vidrieria:
Cerrajeria:

Fachada:

Himero de pisos:

Estado de conservacidn:
Edad sproximsda:

Vida remanente:
Superficie:

Valor de Reposicidn Nuevo:
Valor Neto de Reposicién:
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Centro de capacitacidn.

De léminas pintrao.
De l&mina pintro, altura libre 3.00 mts.
Firme de concreto acabado en loseta vinilica.

Entubada visible con salidas normales y focos in-
candesecentes.

Tubular de lémina en claros cortos.
Hedio doble.
Hinima, de calidad corriente.

Léminas pintro apaventes.

Y =0.21

Uno Z =0.40
Bueno F.C.= 0.956
10 afios F.0.= 0.820
10 afios N = 20 affos
86.00 m2 FEd = 0.500
N$ 500/ m2 N$ 43,000.00
N$ 220/m2 N$ 18,820.00

TIPQ VIII Cobertizos, estacionamientos, hornos ¥ almascenes de materia prima,

Bstructuras:

Techos:

Pisos:
Pintura:

Instalaciones eléctricas:

Nimero de pisos:

Bstado de conservacidn:
Eded sproximada:

Vida remanente:
Superficie:

Valor de Reposicién Nuevo:
Valor Neto de Reposicidn:

Unicamente postes huecos de fierro.

Léminas de asbesto sobre estructuras ligeras, for~
madas a base de varillas de 3/8" y perfiles tubu-
lares con altura de 4.00 mts.

Firmes de concreto con acabado escobillado.

De aceite en armaduras.

Entubada visible con salidas normales y focos in-
candescentes .

Y =0.21
Uno Z =0.30
Regular F.C.=0.858
29 afos F.0.=0.955
6 aflos N =35 aflos
3,225.00 m2 FEd = 0,171
N$ 300/w2 N$ 967,500.00
N$ 46.80/m2 N$ 150,830.00
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6. INSTALACIONES ESPECTALES:

a) Cisternas y bombas (capacidad 820,000 1lts.).

b) Tanque elevado para almacenamiento de sgua (h=32 mts,capacidsd 120,000 1ts.)

c) Pavimentos de asfalto (6,070 m2).

d) 5 andenes a descubierto (longitud 10 mts. cada uno).

e) Obra civil (plataformas de concreto srmado) de; tanques de combustible y
alquitrdn, cepacidad total 107,000 lts.

£) Obra civil (cajén subterrdneo y cassta),bAscula para camién de 70 toneledas.

g) Obra civil (tres plataformas) de calderas.

h) Cocina tipo industrial.

i) Bardas de tabique con aplanados de mezcla y rejas; 1,500 m2.

3) Jardines a descubierto 6,870 mZ2.

k) 4 silos de concreto armsdo, altura de 8 mts., seccidn circular de 8.5 m2 y
espesor de 25 cms,

1) 2 cércamos de bambeo, capacidad total 276,000 lts.

m) Obra civil (plataformas de 18.00 n2.) de 2 subestaciones eléctricas.

n) Tenque de gas estacionario de 1,000 1ts.

Ref ia da_val Instalaci Bepacial

V.R.N.
a) Cisterna 620,000 1ts =& N¢ 0.30/1t = N¢ 188,000.00
b) Tenque elevedo 120,000 1ts =a  N$ 0,60/t = N¢ 72,000.00
o) Pavimento asfaltico 6,070m2 & N§ 80/m2 = N$ 485,800.00
d) Andenes 300m2 & N§ 400/m2 = N¢ 120,000.00
e) Plataforma tanques 107 m2 a N$ 350/m2 = N¢ 37,450.00
£) Cajén y caseta béscula B5m2 a N$ 700/m2 = N§$ 45,500.00
g) Plataforma calderas 24 m2 a N$ 400/m2 = N$ 9,800.00
h) Cocina. industrial lote = Ng 55,000.00
i) Bardas y rejes 1,500 m2 a  N¢ 210/m2 = K3 315,000.00
J) Jardines 6,670m2 a N§ 20/m2 = N$ 133,400.00
k) Silos 4 piezaes & N$71,000.0 = N$ 2684,000.00
1) Cércamos 276,000 1ts a  N$ 0.40/1t = Ng 110,400.00
m) Plataforma,subestacién 38 m2 a N¢ 300/m2 = N¢ 18,800.00
n) Tanque gas estac. 1,000 1ts & H$ 2.5/t = N$ 2,500.00



n N Y 4 F.C. F.0. FEd
a) 29 50 0.21 0.30 0.956 0.955 0.420
b) 28 S0 0.26 0.30 0.932 0.855 0.420
c) 3 10 0.32 0.30 0.898 0.955 0.700
d) 28 50 0.21 0.30 0.9856 0.955 0.420
e) 29 50 0.21 0.30 0.956 0.955 0,420
£) 29 S0 0.21 0.30 0.856 0.955 0.420
g) 29 50 0.21 0.30 0.956 0.955 0.420
h) 10 20 0.11 0.20 0.988 0.980 0.500
L 28 50 0.21 0.30 0.856 0.955 0.420
3 2 10 0.32 0.20 0.888 0.880 0.800
k) 29 50 0.21 0.30 0.956 0.855 0.420
1) 29 50 0.21 0.30 0.858 0.855 0.420
m) 29 50 0.21 0.30 0.9586 0.955 0.420
n) 2 10 0.11 0.30 0.988 0,955 0.800

Z._RESUNEN_ DE VALORES DEL AVALUO FISICO.

V.R.N. . V.N.R. V.U.R. D.A.

a) Terreno
42,152.27 m2 a N$600/m2 25°291,362.00 25°281,362.00
TOTAL DEL TERRENO: 25°291,362.00 25'291,382.00
b) Construcciones
Tipo Superficie V.R.N/m2

(m2) Ng N$ e
I 2,847 2,300 6°548,100.00 2°662,856.00 21 126,802.00
1I 1,054 1,500 1°581,000.00 805,523.00 21 28,834.00
1II 14,155 1,300 18401, 500,00 6°882,161.00 21 327,723.00
v 518 1,000 518,000.00 183,732.00 21 9,225.00
v 1,038 800 828,800.00 266,873.00 15 17,791.00
VI 1,418 400 566,400.00 80,995.00 5 16,199.00
Vi1 86 500 43,000.00 18,520.00 10 1,892.00
VIII 3,225 300 967,500.00 150,930.00 6 25,155.00

TOTAL DE LAS CONSTRUCCIONES: 28°454,300.00 10°861,980.00 19.62

553,819.00



¢) Instalaciones espaciales

Cisterna y bombas
Tanque elevado
Pavimentos

Andenes

Plataformss de tanques
Cajén y caseta
Plataformas de calderas
Coecina industrial
Bardas y rejas
Jardines

Silos

Cércamos

Plataformas de subestacién
Tangue gas estacionarioc

TOTAL DE INSTALACIONWES ESP.

SUMA TOTAL:
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186,000, 00 71,238.00
72,000.00 26,828.00
485,600.00 281,360.00
120,000.00 45,860.00
37,450.00 14,343.00
45,500.00 17,426.00
8,600.00 3,676.00
55,000.00 26,620.00
315,000.00 120,645.00
133,400.00 93,913.00
284,000.00 108,772.00
110,400.00 42,283.00
18,800.00 7,200.00
2,500,00 1,887.00
1°875,350.00 872,251.00

21 3,382.00

7 41,822.00
21 2,188.00
21 683.00
11 1,584.00
21 175.00

11.06 78,841.00

56°621,012.00

37°025,603,00

18.55 632,460.00

ANALISIS PUR CAPITALIZACION DE RENTAS: REALES ( ) ESTINADAS (X)

d) Rentas

T-1 2,847.00 m2
T-I1 1,054.00 m2
T-I1L 14,155.00 m2
T-1V 518.00 m2
™V . 1,038.00 m2
T-VI 1,418.00 m2
T-Vil 86.00 m2
T-VIII 3,225.00 m2
" TOTAL:

PRPPPEDRD

RENTA BRUTA MENSUAL EN NUMEROS REDONDQS
MENOS DEDUCCIONES ESTIMADAS GLOBALMENTE EN UN 40%

PRODUCTO LIQUIDO MENSUAL
PRODUCTO LIQUID) ANUAL

N$ 35.00/m2
N$ 25.00/m2
N$ 18.00/m2
N$ 15.00/m2
N¢ 10.00/m2
N 12.00/n2
N$ 20.00/m2
N$ 5.00/m2

CAPITALIZANDO EL PRODUCTO LIQUIDO ANUAL AL 8% TIFO DE

INTERES APLICABLE AL CASO, RESULTA UN VALOR DE

CAPITALIZACION DE

N$ 16,882.00
i 1,720.00
Ng 18,125.00

N$ 433,752.00

N$ 433,750.00
N$ 173,500.00
Ng 260,250.00
N$ 3°123,000.00

K$ 34°700,000.00

(TREINTA Y CUATRO HILLONES SETECIENTOS MIL NUEVOS PRSOS 00/100 H.N.)
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CONCLUSIONES

AL 31 DE DICIEMBRE DE 1883 CERTIFICAMOS QUE EL VALOR DE REPOSICION NUEVO Y EL
VALOR NETO DE REPOSICICON DE LOS BIENES, PROPIEDAD DE PANACEA DE MEXICO, S.A.
ASCIENDE A:

* VALOR DE REPOSICION NUEVD: N¢ 56°621,012.00

( CINCUENTA Y SEIS MILLONES SEISCIENTOS VEINTIUN MIL DOCE NUEVDOS PESOS
00/100 M.N.)

* VALOR NETO DE REPOSICION: N$ 37°025,803.00

(TREINTA Y SIETE WMILLONES VEINTICINCO MIL SEISCIENTOS TRES NUEVOS PESOS 00/100
H.N.D

México, D.F., a 31 de Diciembre de 1983

PERITOS VALUADORES
LUIS MARIA GABRIEL GONZALRZ OREA, REG. C.N.B. No. 308
JORGE EDGARDO AGUILAR HERRERA, REG. C.N.B. No.3168
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BJEMFLO No.2 DE CRITERIOS DE VALUACION.

METODO DE VALOR RESIDUAL

Este criterio de valuacién es recomendsble para terrenos de grandes dimen-
siones, los cuales presentan ciertas caracteristicas para ser utilizados & su
méximo aprovechamiento, en casi todos los casos debido a 1la ubicacién y tama-
fio de los mismos, no se cuents con informacidén que nos puedsa servir como un pa-
rémetro de comparacién y asi poder establecer un probable valor de mercado en

esa zona.

Cuando se piensa darle a este tipo de terrenos una utilizecién éptima, se tie-
nen variss slternativas; como la creacién de un fraccionamiento residencial, un
conjunto habitacional, centros comerciasles, fraccionsmientos industrisles, con-

Juntos mixtos, etc.

El Método del Valor Residual consiste en partir de un valor unitario de venta
(Vv) v haciendo las deducciones que generen los conceptos que enseguida se enu-
meran, el valor resyltante o residual, seria el Valor Unitario MAximo de Comora
del terreno en estudio, para que el fraccionamiento por realizar sea finan~

cieramente rentable y resulte atractivo a cualquier inversionista.

Tomaremos como ejemplo un terreno en brefia, propio para ser urbanizado y vendi-

do en lotes como fraccionamiento de propiedad privada.

Este método estéd basado en la siguiente igualded:
VENTA TOTAL ~ UTILIDAD = INVERSION TOTAL + INDIRECTOS .......... PPN & 5]
que en términos algebraicos se expresa:

(1 ~p) AV - u (AVb + pAC) = (1 + 1)(AVb + PAC) + t (1 - p)AVv .......(2)
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de ésta férmila despejsmos Vb que finalmente nos queda expresada de la sigduien-
te forma:
(1-p) (1-t)Wv
= e — [N ¢ )]

donde:

Vb = Valor unitario méximo de compra del terreno (en breffa) antes de ser urba-
nizado [N$/m2].

Vv = Valor unitario miximo de venta del terreno urbanizado (N$/m2].
A = Superficie total de terreno {m2].

p = Porcentaje de superficie a urbanizar [X].
(Ya excluidas las #drees de donacién, zonas federales, afectaciones, ete.).

C = Costo unitario de urbanizacién (N$/m2].
Incluye ademés: Supervisién municipal, dereches de fraccionamiento, dere-
chos de toma de agua y drenaje, slcantarillado, acometida eléctrice, tels-
fonos, conservacién del fraccionsmiento.

i = Porcentaje de intereses sobre la inversidén inicial [X].
Contempla los intereses del terreno y urbanizacidn.

J@Q+n) J = costo del dinero (X)
h 2 c.p.p.= costo porcentusl promedio

c.p.p. + c.p.p. (0.5) n = tiempo estinado de venta en aflos
[ —— ; ........

4rea vendible / lote tipo
nes=
12 (No.de lotes vendidos al mes)

u = Porcentaje de la utilidsd respecte & la inversién inicial [X]
(Terreno, urbanizacién, permisos).

t = Porcentaje de gastos de la venta total (promocién, publicidad, adminis-
tracién, etc.) [X]. (Ademds comisién de ventas).

Aparentemente la relacidén entre'w v Vb no dependen de la superficie del terre-

no en la Ec.(3) pués el termino A no aparece, sin embargo analizando cada uno

de los elementos que la componen, se observa que cada uno de ellos estd plan-
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tesdo originalmente en funcién de 1la superficie que tiene el terreno consi-

derado.

Puesto que Vv puede determinarse por comparacién o como ya se ha mencionado
anteriormente por un estudio de potenciml econémico de la zona eircundante, el
problema se reduce & investigar los valores de p, i, u, Cy t, los cuales en
general, cada uno es consecuencia de los demés y todos en conjunto, de la

superficie total del terreno..

Superficie urbanizable y costo de urbanizacién: p, C mencionaremos los factores
principales que influyen para determinar el porcentaje de superficie urbaniza-

ble y el costo de la misma:

localizacién del predig: Partiendo del terreno_propuesto, mediante una inspec-
cién fisica del lugar, plantearemos 1la forma de dotarlo de servicios piblices
completos, sprovechar la infraestructura y el equipamiento urbanc existente en

el entorno urbano, asf como estimar las distancias a los mismos.

Con los datos anteriores podemos determinar con cierta eproximacién los costos
de las calles de acceso, longitudes de redes de drenaje y agums potable, energia

eléctrica, alumbrados exteriores, etc.

Tepografia y dimensiones del terrenc:_Les caracteristicas topogréficas del te-
rreno son otro factor importante en el costo de la urbanizacién, pues 8 medida
que éstas son m&s accidentadss, aumentan en cierta proporcidén los recurses que
se deben emplear para lograr este objetivo; ademds de que en algunas ocasiones
nos vemos cbligados B no poder utilizar dress de cierta consideracién, por una
topografia desfavorable. La forma y dimensiones del predio son otro factor

determinante en la realizacién de cualquier proyecto, en el caso de un frac-
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cionasmiento residencial, determinan la relacidn de largo y ancho de las manza-

nas tipo y en consecuencia, el lote tipo de cada lote due integra el conjunto.

Clasificacién de zona:_Pependiendo del uso del suelo y de la densidad de cons-—
truceién permitida en la zona donde se ubica el proyecto, podemos definir las
dimeﬂsiones del lote tipo, tratando siempre de dejar las dreas 1libres necesa-
riss, &reas urbenizadas y dreas de propiedad privada; una vez determinado el
ancho de las calles y el 4rea de donacién, procederemos a foramar el nimero de
manzenas convenientes y a lotificarlas de acuerdo & la Ley de Fraccionemientos
que fija el Reglamento Oficial para estos casos, de esta manera podemos deter-

minar con aceptable aproximacidn el valor de "p".

Realizando un cdlculo sproximade del movimiento de tierra necesaric vy de tendi-
dos de redes de sgua potable, drenaje, energia eléctrica, alumbrado piblico,

pavimentos, ete., podemos estimar el costo unitaric de urbsnizacién "C".

Promocién, publicided y ventas “t“, atendiendo a la experiencia de la mayoria
de corredores especializados en bienes rafces, podemos fijar el rango de varia-
cién de "t", el cual actuslmente oscila entre el 7% al 10X sproximsdamente,

respecto de la venta totsl.

Utilided de la inversidn "u":_Este porcentaje es variable debido a las aspira-
ciones de cada inversionista y de los riesgos del negocio, pero generalmente se
pusde fijar en funcidn de la inversién inicial (terreno y urbenizacidn) entre

el 20% y 30X anual antes de impuestos.
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ILUSTRAREMOS ESTE METODO CON EL SIGUIENTE EJEMPLO PRACTICO (DATOS, CONDICIONES
Y REGLAMENTOS SUPUESTOS)

Se tiene un terreno ubicado en la calle Cruzado s/n, formasdo por diez lotes de

la manzana 53 en la Ex-Hacienda de San Nicolas Tolentino Buenavista, en la De-

legacién de Iztapalapa, México, D.F.

CARACTERISTICAS GENERALES:
El terreno se encuentra al sureste del Distrito Federal, entrando por la Aveni-~
da Tldhuac, a la altura de la Colonia Lomas Estrells, con un frente de 100 ats.

sobre la calle de Cruzado y a 515.00 mts. de la citada Avenida.

Esta zona estd clasificada como habitacional y departamental de 2a., hacia el

oriente colinda con la Colonia "Las Agujas”, con clasificacién de proletaria.

Se cuenta con todos los servicios municipales, el terreno es plano, de forma
regular y sctualmente no tiene construcciones ni uso alguno; su composicién

geolégica es de arcilla y tierra vegetal principalmente.

SUPHRFICIE,KEDIDAS Y COLINDANCIAS DEL TERREHO:

Al Norte en 503.77 m. con varios lotes de la manzana 53

Al Sur en 503.77 m. con carril que divide las manzanas 53 y 54

Al Oriente en 100.00 m. con canal que divide la Colonia "Las Adujas",
hoy Calle de Cruzsdo.

Al Poniente en 100.00 m. con carril que divide las manzanas 53 y 59

Superficie: 50,377.00 m2.

Seglin alineamiento oficial del D.D.F., el predio tiene en su f{rente una res-

triceidn de 2.50 m. para banqueta por lo que la superficie real es de:

50,377 m2 ~ 250 m2 = 50,127 m2
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PLANTEAMIENTO PARA DETERMINAR EL VALOR MAXIMO DE COMPRA DEL TERRENO
Consiste en elaborar un estudio de lotificacidn y urbanizaeién, que esté de
acuerdo con la zona de ubicacién, influenciado por las colonias vecinas vy por
el uso de suelo permitido, marcado en las Cartas Delegacionales del plan maes-

tre de Reordenamiento Urbano del D.F.

Para este terreno en particular se tiene un uso de suelo habitacional H2B,
200 hab/ha. Lo que nos da la posibilided de desarrollar un fraccionamiento de
categoria habitacional y departamental de 2a., de acuerdo con el mercado al que

va dirigido: Clase media.

DESCRIPCION GENERAL.
Fraccionamiento residencial de 2a. que contard con todos los servicios munici-
pales y cumplird con los requisitos necesarios para el otorgamiento de los per-

misos correspondientes, por parte de las Autoridades competentes del D.D.F.

RSPECIFICACIONES DE URBANIZACION.

Solo mencionaremos los conceptos generales que son necesarios para este tipo de
obra, sin detallar las partidas de que se compone cada uno de ellos:

~ Trazo y nivelacién

- Alcantarillado

~ Red de agua potable

~ Alumbrado

- Pavimentacién

- Ducteria para teléfonos
- Sefializacidn y nomenclatura

CONSIDERACIONES GENERALES:
Tomando en cuenta las especificaciones generales mencionadas anteriormente, se

estima un costo de urbanizacién promedio de N$130/m2.
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Segin el mercado probasble de la zona, proponemos una lotificacién con base en
un lote tipo predominante y que estimamos, tenga una insistente demanda; este

lote propuesto es de 120.00 m2,

Se propone una etapa de preventa, santes de terminarse la urbanizacidén, lo que
disminuye los intereses de la inversidn; en la superficie por urbanizar, esté

considerada el &rea de donacién que incluye parques y jardines.

La utilided prevista se incrementa por los intereses producto de enganches y el
pago diferido de las mensualidades. Los costos de permisos, supervisiones e im~
puestos que se sefialan, estén sujetos a cambios, por transscciones y nuevas

disposiciones,

DATOS PARA EL EJEMPLO Ro.2:

Area total del terreno 50,127.00 m2
Area urbanizable (30X) 15,038.10 m2
Area vendible (70X) 35,088.80 m2
Lote tipo 120.00 m2
Nimero. lotes 292 lotes

Plan de ventas (16 lotes al mes)

Tiempo de venta: n

35,088.90 / 120
(12) (16

Debido & la preventa los intereses del dinero pueden sbatirse hasta en un 50%.
cpp
opp + ==
0.18 + (0.5) (0.16)

2 2

= 0.12
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J+n) 0.12 (1+1.52)
2 B 2 h

i=

u = Utilidad: 20X sobre valor de venta total
Vv = Valor venta unitario N$ 750 / m2
C = Costo unitario de urbanizacién N$ 130 / m2

t = Gastos de publicidad, promocién y
comisiones: 10 % de la venta total

p = % de drea urbanizable 30%

(1 - t)(1-p) W
Vb = ——mceccmmmemm—— =pC ... (D)

(1 - 0.10)(1 - 0.30)(700)
Vo = - 0.30 ¢130)
(1 + 0.078 + 0.20)

Vb = N§ 310.64 / m2
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EJEMFLO No.3 DE CRITBRIOS DE VALUACION.

ESTUDIO DE FACTIBILIDAD

Con frecuencia los promotores de la vivienda, personas fisicas o empresas cons-
tructoras se dirigen & una Institucién Bancaria, solicitando un Crédito Fuente
para llevar a cabo la construceién y venta de un conjunto de viviendas y este -
puede ser: un desarrollo horizontal o vertical; entendiéndose como Crédito
Puente un préstamo original, global al constructor, mismo que serd transferido

al adguirente en el momento de individualizar la compraventa de cada unided.

Para efectuar un Estudio de Factibilidad, es necesario que el promotor presente
un expediente debidamente sustentado y detallado que contemple el sspecto tée-
nico de la obra, su competitividad en la zona, su facilidsd de comercializacidn
v de realizacién, solvencia ¥y experiencia del promotor, ete.; en otras pala~
bras, que cubran las pruebas de negociacidén de los inmuebles:

1. Legalmente permitide
2. Pisicamente posible
3. EconSmicamente factible
4. Estrato social adecuado

El expediente que debe integrar el promotor cubrird los siguientes aspectos:

a) Escritura y empadronamientos de predisl y agua

b) Plano de situacién actual

c) Constancia de uso de suelo, alineamiento y nimero oficial

d) Descripcién deneral del proyecto

e) Memoria descriptiva con cdlculo de indivisos

£) Estudio de mecdnica de suelos

g) Memoria de cdlculo del diseflo estructural

h) Memoriss descriptivas de las instalaciones sanitarias, hidrafdlicas y eléc-
tricas.

i) Planos arquitecténicos (de conjunto, plantas, cortes, fachadas, cimentacién,
estructurales, instalaciones hidranlicas, sanitarias y eléctricas).

J) Presupuesto y especificaciones de obra

k) Programa de cbra

1) Programa de venta e individualizacién



-70 -

m) Programa de egresos de edificacidn

n) Flujo de caja

o) Estudio de imegen urbana

p) Tebla de andlisis comparativo de estudio de mercado
q) Plan de ventas

r) Plan de promocidn

s) Curriculum del promotor

La Institucién de Cr&ito analizard:

&) Bscritura del terreno

B) Ubicacisn

C) Constitucién de Régimen de Condominio

D) Infraestructura, equipamiento y entorno urbano
B) Presupuesto de la obra

F) Calidad del proyecto y calidad de construccidn
G) Avalio general del proyecto

H) Valores individuales por unidad vendible

1) Valores proyectados a futuro

J) Flujo de caja

K) Comentarios sobre la comercializacién

L) Experiencia del promotor

H) Honto méximo de crédito a otorgar,

Para ilustrar lo anterior, analizeremos el siguiente ejemplo préctico:

El promotor, Arq. Juan Canales y Csnales, associado con el propietario del
terreno Sr. Ildefonso Pereznisto Zavala solicita un préstamo bancario -
para construir 24 casas hebitaei6n, desarrolladas cada una en dos niveles,
en condominio horizontal, mismas «que serdn construidss en la calle
La Turba No. 720, Colonia Granjas Cabrera, Delegacién de Tldhuac, México,
D. F., C.P, 13230, para lo cual presentéd 1la siguiente documentacién:

1) Copia fotostética de la escritura No. 63155 del 7 de sabril de 1880,
amparande una é4rea de 1,650 m2., asi como la subdivisién del predio

autorizada; boleta predial 057-452-G8-000-5.

2) E1 proyecto de Constitucién del Régimen de Condominio conteniendo -

la descripcidn general del mismo; la descripeién

individual de cada

casa, descripcién de é&reas e instalaciones comunes y cajones de -

estacionamiento; as{ como la tabla de indivisos.

Los servicios con que cuenta este inmueble son; agua potable, drenaje,

pavimento de asfalto, energia eléctrica, teléfonos,
tes, servicio de lirpia.

vialidades suficien-
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El equipamiento urbano con que cuenta 1la zona en un raedio aproximsdo
de 2 Im. es: comercios y servicios, escuelss, sagistencia mé&dica,
recreacién, trabajo, iglesia.

El acceso principal al inmueble por la Av. Tldhusc se 1localiza a 1la
altura del Pantedn Civil de San Lorenzo Tezonco y el poblado del mismo
nombre a 2 km. aproximsdamente, tiene el equipamiento urbano antes des-
crito.

En la zona de ubicacién del predio predominan las casas habitacién -
econémicas vy de medisma calidad, un conjunte habitscional similer al que
se pretende construir frente a este inmueble en estudio, edificsdo
por el mismo promotor; un pequefio conjunto de edificios de tres nive-
les y algunas industrias ligeras sobre los lotes de 5000 n2. que antes
fueron granjas; la densidad de construccién sproximada es del 852 y la
densidad de poblacién puede considerarse normal y flotante.

El proyecto arquitecténico, considerando que se trata de una construc-
cién comnercial, de dimensiones minimas, pero funcional, es bueno; la dis-
tribucién de cesda casa tendrd en planta baja; sndador exterior s
descubierto de sacceso, pequeflo Jjardin frontal, vestibulo, estancia-comedor,
cocina, toilet, cuboc de escaleras, alcoba & estudioc, patio de servicio y
Jardin posterior, ocupando una édrea privativa aproximsda de 65 m2.; en
planta alta: hall de distribucién, dos recémaras con closet cada una,
beffo vy cubo de escalera.

Cada casa tendréd derecho a un cajén de estacionamiento a descubierto
fijo, con acceso por una calle interior con caseta de control y vigi-
lancia, sin problemas de circulacién, Tendrd ademds dos cajones de es-
tecionsmiento para wvisitas, de uso comin.

Entre otros documentos se anexa constancia de use de suelo, alinea-
miento, nimero oficial y licencia de construccién. EBs necesaria 1la pre-
sentacién del Bstudio de Hécanica de Suelos que Justifigque las carac-
teristicas de la cimentacién y estructuras propuestas (en el caso que
nos ocupa, por tratarse de un suelo lacustre de caracteristicas blandss,
ol estudio geotécnico recomendé una cimentacién a base de losas y contratrabes
de concreto armado).

La calidad de 1la construccidn estard baseda de acuerdo & las siguien-
tes especificaciones de los elementos constructivos:

Cimentacion:
Losas de cimentacidn con contratrabes de concreto armado.

Estructura:
Muros de carga con dalss, castlllos ¥ trabes de concreto armado. Muros de ta-
bique rojo recocido de 0.14

Entrepisos:
Losas macizas de concreto armado en claros cortos.
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Techos:
Losas macizas de concreto armado en claros cortos.

Azoteas:
Impermeabilizedas, enladrilladas y lechadeadas, con pendiente,

Acabados:
Aplanedos de mezela tipo serroteado.

Pisos y zoclos:
Alfombras, losetas de barro y vinilo.

Fachada:
Con pintura vinilica en aplanados de mezcla.

Escalera:
Con rampa de concreto armado y escalones revestidos de alfombra.

Instalacién hidrailica y sanitaria:
Hidraglica; ramaleos de tuberias de cobre de diferentes didmetros.
Sanitaria; bajadas de P.V.C. de aguas negras y pluviales, albafiales de con~
creto, muebles de bafio de primera, de color y estdndar.

Muebles de cocina:
Cocina integral de 1.80 mts, calentador automético de 40 1ts.

Instalacidn eléctrica:
Poliducto de diferentes didmetros, cable de cobre de diferentes calibres,
tableros y pastillas termomsgnéticas de 20 amperes.

Canceleria y herreria:
Ventanas de aluminio natural de 1 1/2", rejas tubulares de acceso.

Vidrieria:
Hedio doble y especial.

Lembrines:
Losetas de 20 x 20 cm. en zona himeda del bafio.

Yeseria:
Yeso a plomo y regla, tirol planchado en muros, plafones de yeso a nivel.

Carpinteria:
Puertas y closets tipo tambor de pino y cacbilla.

Pintura:
Vinilica, esmalte y barniz.

Cerrajeria:
De mediena calidad.
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Instalaciones especiales:
Interfén con 14 botones, unided de poder v 14 aparatos, gas estacionario de
300 1ts (14 unidades), 3 cisternas de 25,200 lts y 3 bombas de 3/4 H.P.

El presupuesto detallado de la obra con las especificaciones anotadas,
horarios, imprevistos, promocién y vents se presenta con un total de
N$ 2°484,301.17 y un valor de terreno estimado por el promotor de -
N$ 742,500.00 para dar el gran total de N$ 37206,801.17; estas cifras
serén comparadas con el avalio practicado por 1a Institucidn de Crédito,
de acuerdo & los parémetros promedic de mercado, videntes.

Los datos de éreas presentadas por el promotor son las siguientes:

Total del terreno: 1,650.00 m2
Total construido en planta baja (casas 1 a 14): 603.12 m2
Caseta de vigdilante: 7.37 m2
Area libre (863.01%X): 1,039.51 m2

Ares. permeable (45.72%): 754.43 m2

Area no permesble (17.28%): 285,08 m2
Total construido en planta alta (casas 1 a 14): 452.11 m2
Superficie total construida: 1,062.60 n2

Segdn planos presentados por el promotor, las freas obtenidas son las siguien-
tes:

Total de terreno: 1,850.00 m2
Total.de construccién en plenta baja y planta alta: 1,009.28 m2
Normalmente la diferencia de édreas construidas se debe a las

éreas de marquesinas y volados, no considersdos como 4reas

habitebles para efecto de avalio, sino Gnicamente como margue-

sinas y volados.

Con los datos anteriores estemos en posibilided de elaborar el avallo general
de lo que se pretende construir,
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AVALUO

- ANTECEDENTES

INSTITUCION QUE PRACTICA EL AVALUO:  INSTITUCION DE CREDITO

SOLICITANTE:
VALUADORES:

FECHA DEL AVALUO:
INMUEBLE QUE SE VALUA:
REGIMEN DE PROPIEDAD:

PROPIETARIO DEL INMUEBLE:

PROPOSITO DEL AVALUQ:
UBICACION:

CUENTA PREDIAL:
OBSERVACIONES:

CLASIFICACION DE ZONA:

II.-

ARQ. JUAN CANALES Y CANALES

LUIS GONZALEZ OREA, REG.C.N.B.No.308
JORGE E. AGUILAR HERRERA, REG.C.N.B.No,3169

lo. de marzo 1994

14 Casas habitacidn

Condeminio

SR. ILDEFONSO PEREZNIETO ZAVALA
CREDITO PUENTE (CONSTRUCCION)

Calle La Turba No.720, Col.Granjas Cabrera, Dele-
gacién de Tldhuac, México, D.F., CP. 13230.

057-45208-000-5
El equipamiento urbano mis completo lo tiene este
inmueble en el poblado de San Lorenzo Tezonco &8 -

2 knm. sprox. El avalio se practica considerando la
obra terminada en esta fecha.

CARACTERISTICAS URBANAS

Residencial de 3a e industrial, en transformacién.

TIPO DE CONSTRUCCION DOHINANTE: Casas hebitacidn de mediana calidad y econémi-

INDICE DE SATURACION:
POBLACION:
CONTAMINACION AMBIENTAL:
US0 DE SUELO:

VIAS DE ACCESO:

cas, algunas industrias y edificios de departamen-
tos.

95 %

Normal-clase media.

No satisfactoria.

H-2-8; 200 hab/ha.

Av.Tléhuae, Anillo Periférico Oriente
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SERVICIOS PUBLICOS: Completos, pavimento, agua potable, drenaje,

energia eléctrica y alumbrade piblico.

EQUIPAMIENTO URBANO: Hercado, escuelas, servicios a 2000 ms. aprox.

III.-TERRENO

TRAMOS DE CALLES LIMITROFES Y ORIENTACION:
Inmeble sobre la calle de La Turba, acera que ve al Oeste, entre la calle
Agepandos y calle Angela Alessio Robles.

SUPERFICIE, MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: ESCRITURA.
Terreno del conjunto: Lote uno.

Al Norte
Al Sur

Al Este
Al Oeste

en 50.00 m. con propiedad particular
en 50.00 m. con propiedad particular
en 33.00 m. con lote 2 y lote 3

en 33.00 m. con calle de La Turba

Superficie: 1,850.00 n2.

TOPOGRAFIA: Con ligeros desniveles

CONFIGURACION: Regular

CARACTERISTICAS PANORAMICAS: Frente a casas habitacin en 1 y 2 niveles.

uso:

TIPOS DE
Uno

IV.- DESCRIPCION GENERAL DEL PREDIC.
Habitacional

CONSTRUCCION APRECIADOS:

CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION:

Tipo I

Hoderno de mediana ecalidad, con algunos acabados de buena ca-
lided en 14 casas habitacién, en condominio horizontal, desarro-
lladas en dos niveles ¥y cuyas plantas tipo tendrén en planta baja:
Vestibulo, estancia, comedor, cocina, toilet, cubo de escalera, alco-
ba, patio y Jjardin, En planta alta: Hall, 2 recémaras y bafio,
Con dereche a un cajén de estacionamiento por cesa y 2 cajones de uso
comin para el conjunto.,



NUMERO DE PISOS:
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Dos

EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION: Por construir

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

a) OBRA NEGRA O GRUESA
CIMENTACION:

BSTRUCTURAS :

MUROS:

ENTREPISOS :
TECHOS
AZOTEAS:
BARDAS:

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS
APLANADOS :

PLAFONES :
LAMBRINES:

50 affos
Por construir
Bueno

14 del conjunto

V.- ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

Losas y contratrabes de concreto armado.

Muros de carga con dalas y castillos de concreto -
armado.

Tabique rojo recocido de 0.14 m, y concreto de
0.15 m.

Losas de concreto armado en claros cortos.

Losas de concreto armado en claros cortos.
Enladrilladas, lechadeadas e impermeabilizadas.
Tabique rojo recocido de 0.14 m. con dalas y cas-
tillos de concreto.

Serroteado de mezcla, yeso a plomo ¥ regla, tirol
planchado.

Yeso a nivel.

Azulejo Lamosa de 20 x 20 cm. en los baffos.

PAVIMENTOS PETREOS Y PISOS: Losetas vitrificadas,losetas vinilicas y alfombra.

20CL0S -

PINTURA:

RECUBRIMIENTOS ESPECTALES:
ESCALERAS :

De vinilo.
Vinilica, esmalte y barniz.
Arco de cocina con metal desplegado.

Rampa de concreto con escalones de tabique, con-
creto y alfombra.



CARPINTERIA:
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Puertas y closets de tambor de pino y cacbilla.

INSTALACIONES HIDRAULICA Y SANITARIA: Oculta de cobre; bajadas de P.V.C., baifo

INSTALACIONES ELECTRICAS:
HERRERIA:

VIDRIERIA:

CERRAJERIA:

FACHADA:

de regadera y toilet con muebles de color de me-
disna calidad.

Ocultas con salidas normales.

Tubular de aluminio natural; puertas de limina.
Medio doble y especial

Yale, de mediana calidad.

Aplanada de mezcla con pintura vinilica,

INSTALACIONES ESPECIALES Y COMUNES: 3 cisternas (25,200 1lts.) y bombas ccmunes,

interfén de 14 botones, 14 cocinetas integrales,
14 cajones de estacionamiento privedos, 2 esta-
cionamientos comunes, bardas y marquesinas, gdas
estacionario, jardinerfa, caseta de vigilancia.

VI.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

a) TERRENO
LOTE TIPO: 120.00 M2

VALORES DE CALLE PARA EL LOTE TIPO: Ng$ 500.00

FRACCION AREA
N2
1 1,650.00

SUB TOTAL TERRENG:

b) CONSTRUCCIONES

TIPO AREA
M2
I 1,009.28

SUB TOTAL CONSTRUCCIONES:

VALOR UNITARIO COEFICIENTE IHPORTE
N$ / M2
500.00 1 N$ 825,000.00

N$ 825,000.00

VALOR UNITARIO COEFICIENTE THPORTE
N / M2
1,800.00 1 N$1°816,704.00

N$1°818,704.00
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c) INSTALACIONES ESPECIALES Y ELEMENTOS ACCESORIOS
Gas estacionario y jardineria

3 cisternas y bombas comuines, interfén

2 estacionamientos comunes, bardas y marquesinas
14 estacionamientos privados

14 cocinetas integrales

Caseta de vigilancia

SUB TOTAL INSTALACIONES ESPECIALES Y ACCESORIOS:
VALOR FISICO DIRECTO

VII.- AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTAS
RENTAS MENSUALES:

T-1 1,009,28 M2 A N$ 25.00
16 ESTACIONAMIENTOS

RENTA BRUTA MENSUAL TOTAL

RENTA BRUTA MENSUAL EN N.R.
DEDUCCIONES ESTIMADAS EN UM 30%
PRODUCTO LIQUIDO HENSUAL
PRODUCTO LIQUIDO ANUAL

CAPITALIZANDO EL PRODUCTO LIQUIDO ANUAL AL 8%
TIFO DE INTERES APLICABLE AL CASO, RESULTA UN VALOR
DE CAPITALIZACION DE:

N$ 31,000.00
N¢  30,000.00
B¢ 89,496.00
N3 168,000.00
Ng 72,800.00
Ng 9,000.00

Ng 400,296.00

N$3°042,000.00

N$  25,232.00
Ng 3,200.00

N$  28,400.00

N$ 28,400.00
Ng 8,520.00
N$ 19,880.00
K$ 238,560.00

N$2°982,000.00

VIII.- CONCLUSIONES SOBRE EL VALOR COMERCIAL

VALORES CALCULADOS:
VALOR FISICO EN N.R.
VALOR POR CAPITALIZACION
VALOR PROMEDIO
VALOR COMERCIAL

N$ 3°042,000.00
N$ 2°982,000.00
Ng$ 3°012,000.00
N$ 3°042,000.00



ESTA TESIS WO prnE
. SAUR  DE LA BisuaTiDA

EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE AL DIA PRIMERO DE MARZO DE MIL NOVECIENTOS
HOVENTA Y CUATRO ES IGUAL A LA CANTIDAD DE TRES MILLONES CUARENTA Y DOS MIL
RUEVOS PESOS 00/100 M.N.)

México, D.F., a lo. de Marzo de 1994

FORMULARON PERITOS VALUADORES

LUIS GONZALEZ OREA, REG, C.N.B. No.308 INSTITUCION DE CREDITO
JORGE E. AGUILAR HERRERA, REG. C.N.B. No.3189
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VALORES UNITARIOS POR CASA HABITACION, SUS INDIVISOS Y PARTE PROPORCIONAL DEL
TERRENO, CONSTRUCCIONES PRIVADAS, INSTALACIONES ESPECTALES PRIVADAS Y COMUNES.

&) TERRENO:
AREA VALOR UNITARIO IMPORTE
M2 N$ / M2
1,650.00 a 500.00 N$ 825,000.00

B) CONSTRUCCIONES:
T-1 CASAS 1,009.28 H2 a N¢ 1,800.00/M2 N$1°816,704.00

C) DE LAS INSTALACIGNES ESPECIALES:

- Tanque de gas estacionario N$ 1,750.00
- Cajén de estacionamiento a descubierto N$ 12,000.00
~ Cocineta integral N$ 5,200.00

N$  18,950.00 (14)= N$ 265,300.00

D) AREAS E INSTALACIONES COMUNES:

~ Jardineria N$ 8,500.00
~ 2 Estacionamientos comunes a descubierto,bardas y pavimentos N$ 89,486.00
- 3 Cisternas y equipo de bombeo, interfén N$ 30,000.00
~ Caseta de vigilanecia N$ 8,000.00
N$ 134,996.00
VALOR FISICO TOTAL N$3°042,000.00

* VAIOR DF CASA 1:
Texreno : N¢ 825,000.00 (0.07495) N¢ 61,833,75
Construcciones: 72,32 M2 (N$1,800/m2) N$ 130,176.00
Inst.comunes: N$¢ 134,996.00 (0.07495) N$ 10,117.95
Inst.especiales: N$ 18,950.00 N$ 18,950.00

VALOR FISICO: N$ 221,077.70
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% VAIOR DE CASA 2:

Terreno: N$ 825,000.00 (0.07411)
Construcciones: 71.52 M2 (N$1,800/m2)
Inst.comunes: N$ 134,986.00 (0.07411)
Inst.especiales: N§ 18,9850.00

VALOR FISICO:
* YALOR DE CASA 3:
Terreno: N$ 825,000.00 (0.08407)
Construceiones: 72.32 M2 (N$1,800/m2)
Inst.comnes: N$ 134,985.00 (0.08407)
Inst.especiales: N¢ 18,850.00

VALOR FISICO:
* VAIOR DE CASAS 5.8 Y 13:
Terreno: N$ 825,000.00 (0.06824)
Construcecicnes: 71.52 M2 (N$1,800/m2)
Inst.comunes: N$ 134,896.00 {0.08824)
Inst.especiales: N$¢ 18,9850.00

VALOR FISICO:

* VAIOR DE CASAS 4,68.7,.8,10,11.12 Y 14:

Terreno: N¢ ©25,000.00 (0.08802)
Construcciones: 72.32 HZ (N$1,800/m2)
Inst.comunes: N$ 134,996.00 (0.06802)
Inst.especiales: N¢ 18,850.00

VALOR FISICO:

VALOR FISICO DEL CONJUNTO:

N$ 61,140.75
N$ 128,736.00
N§ 10,004.55
¥$ 18,950.00

N$ 218,831.30

N§ 77,607.75
N$ 130,178.00
¥¢ 12,809.07
N$ 18,850.00

N$ 239,432.82

N$ 56,288.00
N¢ 128,738.00
N$ 9,212.13
N$ 18,850.00

N$ 213,196.13

N$ 56,941.50
N$ 130,176.00
N$¢ 9,317.42
N$ 18,950.00

N$ 215,384.92

N$3°042,008. 57
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TABLA COHPARATIVA, VALORES OBTENIDOS FROMOTOR-BANCO:
VALORES INDIVIDUALES POR UNIDAD VENDIBLE

CASA AREA VALOR INDIVISO VALORES PROYECTA-
Yo Mz BE % .. DOS A FEBRERO 85
(k)
Promotor 72.32+27.21 * 240,343.83 7.485 = ememmmmeee
Bangg 1 72.32 221.077.70 240,974.89
Promotor 71.52+26.88 % 237,6563.02 7.411  emmmme—eee
Banco. 2 71.52 218,832,300 238.526,12
Promotor 72,32+52,59 * 301,662.77 9.407 = mmmmmeee—-
Banco 3 12.32 239,432, 82 260,981.77
Promotor 4,8,7, 72.32+19.32 * 221,331,410 e
8,10,11, 6.802
Banco = 22y 34 7232 2~ 215,384.92 234,769,56
Promotor 5,8,13 71.52+19.08 * 218,830.10 6.824 = —ecmm—meee
Bango 71.52 213.198.13 232.383.78
Total .
Promotor 1,327.74 3°206,801.00 100.00 W @ e=mmmmmeee
Bancoe 1,008.28 3'042,008.57 3°315,780.40

* AREA PRIVATIVA DE JARDIN

%« PARA OBTENER LOS VALORES PROYECTADOS A FEBRERO DR 1995, SE CONSIDERO UNA
TASA DE INFLACION ANUAL PROMEDIO DE 9%

MONTO HMAXIMO DE CREDITO (EN NUEVOS PESOS).

1.- A VALORES ACTUALES:
VALOR OBTENIDO CREDITO A COMPRADORES 80%
N$ 3°042,009.57 N$ 2°433,807.88

VALOR OBTENIDO CREDITC A CONPRADORES 80% CREDITO PUENTE 60%
N$ 3°315,780.40 N$ 27652,832.32 N$ 1°888,474.24

MORTO DE CREDITO SOLICITADO: N¢ 2°100,000.00
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CRITERIOS DE VALUACION

Obtencién de la f£érmula de valorizacién de rentas y factores de aplicacién
directa a un aval(o, para obtener la renta mateméticamente a partir de 1la

igualded: Rents = Capital x Interés

Sea un edificio de productos con 3 accesorias y 7 departamentos, rentado en la

siguiente forma:

Accesoria A N$ 1,000.00 Mensuales
Accesoris B N¢ 1,000.00 Mensuales
Accesoria C N$ 1,500.00 Mensuales
Depto. 1 N$ 1,500.00 Mensuales
Depto. 2 N$ 2,000.00 Mensuales
Depto. 3 N$ 2,000.00 Mensuales
Depto. 4 N$ 2,000.00 Mensuales
Depto, 5 N$ 2,000.00 Hensuales
Depto. 3] N$ 2,000.00 Mensuales
Depto. 7 N$ 2,000.00 Mensuales

TOTAL 13;1'-7:585-55 Mensuales
Conocida 1la Renta Mensual Total de un edificio, por Capitalizacién de rentas
podemos determinar el valor de ese inmueble; obteniendo de la contabilidad del
mismo, los gastos o deducciones por page de impuestos, administracién, manteni-
mient:b, etec. v de las Instituciones Bancariss el tipo de interés anual, mis
adecusdo, para una Inversin en Valores de reembolso instantédneo 6 casi instan-

téneo.

En nuestro ejemplo tenemos:

Renta Bruta Mensual: N$ 17,000.00

Renta Bruta Anual: N§ 17,000.00 x 12 = Ng 204,000.00
considerando sus gastos o deducciones en un 30X

Renta Neta Anual: K$ 204,000.00 - 30 X = N$ 142,800,00

suponiendo que en Bonos Financieros a un plazo minimo de 1 mes, se obtiene el
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8 X de interés anual neto, promedio, ya libre de impuestos; cepitalizando la
Renta Neta Anual a este tipo de interés resulta:
Valor Total del inmieble por Capitalizacién de Rentas:

N$ 142,800.00

ctm—a—mmeam = N§ 1°785,000.00

0.08

Invirtiendo el proceso anterior tenemos:
Si un inmueble tiene un Valor Fisico de N¢ 1°785,000.00, cudl debe ser su Renta
Bruta Mensual que deberia producir, considerando que el edificio tendrd los

gastos o deducciones del 30X y el tipo de interés estimado del 8% .

Aplicando nuevemente la férmula:

Renta = Capitel x Interés
Renta Neta Anual = N$1°785,000.00 x 0.08 = N$ 142,800.00
Como Renta Neta Anual = Renta Bruta Anual - 0.30 Renta Bruta Anual
Llamamos X a Renta Bruta Anual y tenemos:
142,800.00 = X - 0.30 X

142,800.60 = X (1 - 0.30)
Por lo tanto: 142,800.00
Xz ——eem—e-e— = R$ 204,000.00
(1 - 0.30)

que es la Renta Bruta Anual que venfamos buscando y
N$ 204,000.00
Renta Bruta Hensual =  ---=——wom—m— = N¢$ 17,000.00
12
De los ejemplos anteriores deducimos la férmuls general para encontrar cual-

quisr renta:
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Valer Fisico . (Interés Anual)
Renta Bruta Mensual =

(1 - deduceiones) 12

(Valor)y (I) V) M)
[ R

Para encontrar los Faotores de Aplicacién Directa a un Valor Fisico, predeter-

minando I ¥ D, tenemos en el ejemplo anterior:

R = V x factor

(V> (0.08)

12 (1 - 0.30)

y utilizando las combinaciones més comunes de I y D elaboramos la siguiente

Tebla de Factores:

(VER SIGUIENTE HOJA)
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TABLA DE FACTORES

INTERESES DEDUCCIORES FACTOR
6% 20 % 0.00825
8% 25 % 0. 00686
8 % 30 % 0.00714
7% 20 % 0.00729
T% 25 % 0.00777
7% 30 % 0.00833
8% 20 ¥ 0,00833
8% 25 % 0.00888
8% 30 % 0.00952
9% 20 % 0.00937
9% 25 % 0.01000
8% 30 % 0.01070

10 X 20 % 0.01040
10 % 28 % 0.01110
10 ¥ 30 % 0.01180
12 % 20 X 0.01250
12 % 25 % 0.01330
12 % 30 % 0.01430
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EJENPLO No.5
CALCULG DE LA TASA DE CAPITALIZACION DE UN INMUEBLE CUANDO SE CONOCE LA
RENTA MENSUAL.
Para poder aplicar este método, se deben conocer los siguientes datos (en este

ejemplo suponemos para cada uno de ellos los valores respectivos)!

- Valor Fisico del Inmueble: N$ 180,000.00
- Renta Bruta Mensual: ¥¢ 1,800.00
~ Deducciones estimedas (¥) de la Renta Brute Mensual: 35%

* Estas deducclones se refisren a las cantidedes que se descuentan de la Ren-
ta percibide poxr conceptos tales cowo: Cuotas de mantenimiento, gastos de ad-

ministrecién y vigilsncia, pagos de impuestos, ete.

~ Renta Netsa Mensual = Renta Bruta Mensual —~ Deducciones.
Renta Neta Mensusl = K¢ 1,800.00 (1 - 0.35) = N$ 1,170.00
~ Tasa efectiva anval = 18X

~ Tass inflscionaria apual = 8X

Con la siguiente expresidn de las matemédticas financieras podemos calcular la
Tass. Resl (que representa la utilided nets de una inversién de capitsl en una

Institueidn de Crédito):

Te - Ti
Te = ( emmvemeee Y (100) . ... (D)
1+ T4

Donde:

Tr = Tasa Resl

Te = Tasa Efectivae

Ti = Tasa Inflscionaria
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Sustituyendo nuestros datos en la ecuacién (1) tenemos:
0.16 - 0.09

Tr = (~~—--————--) (100)
1+ 0.08

Tr = 6.42% anual

Ahora, para calcular la Tasa Real Mensual nos auxiliamos de la ecuacién si-
guiente:
1712

Ta = [(factor) - 1] (100) ......(2)
Donde:
Factor = 1 + Tasa Real Anual, entonces:

/12

Tm = {1+ 0.0842) - 1] (100)

To = 0.52 %

Para calcular la cantided de dinero que gana una inversién capitalizada perié-
dicamente, se utiliza la P6rmula fundamental del interés compuesto, como se
miestra a continuacién:
S=E’(1+i)h I &)
Donde:
8 = Cantided genersda en n intervalos de tiempo iguales.
P = Cantided invertida periédicemente.
i = Tasa de interés.

n = Namero de intervalos de tiempo considerados.

Suponemos que vamos a invertir mensualmente la renta neta de nuestro inmueble
durante un afio, entonces para los doce meses, con una inversién fija mensual P,
la cantidad generada S es calculada por la sumatoria:

n=

12 n
} P (1 +1)
=1

n
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Aplicando entonces la ecuaeién (3) para los doce perfodos tenemos:

12
Sl = 1,170.00 (1 + 0.00520) = N$ 1,245.14
11
S2 = 1,170.00 (1 + 0,00520) = H$ 1,238.70
10
S = 1,170.00 (1 + D.00520) = R$ 1,232.28
3
9
§ = 1,170.00 (1 + 0.00520) = N$ 1,225.81
4
8
§ = 1,170,00 (1 +0.00520) = N$ 1,218.57
5
7
s = 1,170.00 (1 + 0.00520) = N$ 1,213.28
;]
8
57 = 1,170.00 (1 +0.00520) = N¢ 1,206.88
5
§ = 1,170,.00 (1 + 0.00520) = N¢ 1,200.74
8
4
S = 1,170.00 (1 + 0.005200 = Ng¢ 1,184.53
9
3
s = 1,170.00 (1 +0.00520) = N$ 1,188.35
10
. 2
s = 1,170.00 (1 + 0.00520) = N$ 1,182.20
11
1
S = 1,170.00 (1+ 0.00520) = N$ 1,176.08
12

E = N$ 14,523.75

Por lo tanto la Cepitalizacién Real de las Rentas Netas al %érmino de un aflo

es: N$ 14,523.75

Finalmente, para conocer la Tasa de Capitalizacién del Inmueble usamos la si-

guiente igualdsd:
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Capitalizacion Real de Rentas Netas
Tasa de Capitalizacién = [ Y]
Valor Fisico del Inmueble

Finalmente, sustituyendo en la ecuacién anterior nuestros valores encontrados
tenemos:
14,523.75

180,000.00

Tasa de Capitalizacién

Tasa de Capitalizacién = 0.0807 = 8.07 X

Con el resultado snterior, podemos proceder a calcular el Valor por Capitaliza-

c¢ién de Rentas del Inmueble de la manera siguiente:

Renta bruta mensual : N$¢ 1,800.00
Deducciones estimadas en un 35 ¥ ¢ - N$ 830.00
Producto liguido mensual (Renta neta mensual): N$& 1,170.00

Producto lfguido anual : N$& 14,040.00
Tasa de Capitalizacién obtenida: 8.07 X
K¢ 14,040.00
Valor por Cspitalizaeién de Rentas = oo
: 0.0807

Valor por Cspitalizacién de Rentas = N$ 174,004.64
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VICIOS DE DICCION O DE INTERPRETACION EN LA VALUACICN INMOBILIARIA.

Algunos términcs ya son aceptedos por la fuerza de la costumbre:

1.-

Confundir AREA con SUPERFICIE, va que ambas se expresan en H2.
AREA: D4 los M2. de una Superficie en un solo plano, horizontal, vertical

& inclinado.

SUPERFICIE: D& los HM2. sumdndolos en diferentes plsnos, por ejemplo; la

superficie de una esfera.

As{ podriamos tener que un terrenc de 10 ms. de frente por 25 ms.de fondo,

perc de topografia accidentada, lomeriocs y depresiones, podria arrojar:

Area

1]

250 M2,
Superficie = 300 M2.

La expresién nimerica de las fracciones de M2.:
Ejemplo: Un terreno cuyo levantamiento dié una érea de doscientos cin-

cuenta metros, cinco decimetros cuedrados.

250.50 M2. (Incorrecto)
250.05 M2. (Correcto)

5 decimetros cuadrados son 5 fracciones decimales del metro cuadrado y no

50 fracciones decimales del mismo.

Llamarle a cualquier terreno sin construcciones TERRENO BALDIO,
Un terreno sin construcciones puede ser de Propiedad Federal, Ejidal,

Comunal ¢ Privado,
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Describir al “"patio de servicio" techado o no, como zotehuela o azotehue-
la, ya que hasts el momento no han sido incluidas en el Diccionario de 1la

Real Acedenia Espaiiola estas palabras.

En propiedades en condominio hay partes comunes y partes privedas; las
partes comunes son "partes indivisibles" (que no se pueden dividir y spli-
car a uno solo de los condéminos), esas partes se adjudican teéricamente a
todos los copropietarios mediante un porcentaje de "INDIVISO" vy no de "PRO
INDIVISO"; si para el 93.9 ¥ de las personas es dificil comprender qué es

un "INDIVISO", expliqueles lo que es un "PROINDIVISQ”,

Describir al “toillete” (sanitario con taza y lavabo), como bafio de visi-
tas o medio bafio, ya que en este servicio no se pueden baflar, ni medio ba-

fiar,

Refiriéndonos a la mamposteria de piedra braza, es aceptable escribirla
con z {(braza), si lo ubicamos en el tmmajfic de piedra que puede ser trans-
portada entre los brazos; v con s (brasa) s{ lo referimos a su origen ig-

neo, de piedra volcdnica.

La fabricacién de vidrio en el mercado nacional reconoce los siguientes
productos:

Vidrio sencillo (2 mm) traslicido

Vidrio medio doble (3 mm) traslicido

Vidrio doble (4 mm) trashicido

Vidrio 5 mm (traslicido y polarizedo, filtrasol)

Vidrio 6 mm (traslicido y polarizado, filtrasol)

Vidrio Especial "Gota de sgua”, 3 y 4 mm. opsco

Vidrio Especial "Nido de sbeja", 3 y 4 mm. opaco

Vidrio Especial "Concha", 3 y 4 mm. opaco

Vidrio Especial “Ambar”, 3 y 4 mm. opaco

Vidrios traslicidos de 10 y 12 mm. para cublertas y aparadores.
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Si todo el vidrio “especial” es opasco, no es necesario indicar que las
ventanas tienen vidric “opaco especial”, pues estarfamos diciendo: “hemo-
rragia de sangre" o “ufferc en la ufia", basta con que digamos; vidrio espe-
cial, hemorragia y uifero.

Tampoco seria correcto decir "vidrio sencillo o medio doble traslicido”.

Confundir pisos con niveles:
Para definir la altura de las construceciones se puede hacer de 2 maneras:

Utilizando las palabras planta baia v pisos; o bien, la palabra piveles.

Asi tenemos que un edificio puede tener: planta baja, ler. piso, 20. piso,
3er. piso, 4o0. piso; o bien, ler. nivel, 2o0. nivel, 3er. nivel, 4o. nivel
v 50. nivel; su equivalencia es en el mismo orden, pero nunca deben mez-

clarse los conceptos, pues la deseripeidn queda confusa v mal definida.

Definir la capacidad de un tanque de gas estacionario en kilos, siendo que
la presentacién de este gas L.P. (Licuado de petréleo) es en estado liqui-

do, la capacidad seria en litros.

Por costumbre dectmos: .... recimara principal con vestidor v bafio; lo co-
rrecto seris ... con yestuarig y bafe.

Vestidor es la persona cuya actividad consiste en vestir o desvestir a al-
guien que asfi lo necesita (artistas, torerocs, imsgenes, etc.).

Vestuario es el lugar donde se realiza esa actividad.

También decimos: .... el inmueble estd frente a una gazsolinera; lo correc~
to es ... frente a una gasolineria.
Gasoliners es la emplesda que sirve el combustible; gasolinerfs es el lu-

gar donde se expende ese producto.
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Generalmente los titulos de propiedad empiezan asi:

ESCRITURA NUMERD DOCE MIL CUATROCIENTOS OCHENTA. Por qué entonces ponemos
en todos los casos: ... datos ‘tomados de las Eserituras ...

Hay anglicismos y galicismos, convertidos en barbarismos que ya castella-

nizamos:

Toilette Toilet

Closet Closet

Restaursnte Restaurant o Restoran
Boulevard Bulevar

Interfone Interfono o Interfén.
Hall Vestibulo

Horse Power ...... H.P.

Locker ..... . Cajén

Lobby .i1ees  Recepcidn

Pent House ...... Casa de azotea

Roof Garden ...... Jardin de la azotea
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CAPITYLD VII

PREPARACION A FUTURD DEL PERITO VALUADOR

Ademis de la obteneidn de una Licenciatura en Ingenierias Civil, Arquitectura,
Ingenierfa MHilitar, Ingenieria Hunicipal o su equivalente, se propone la Espe-
cializacién en Valuacién Inmobiliaria, como complemento a la preparacién bésica

mencionada.

En esta Especializacién se enfocarian con mayor detalle los siguientes aspec~

tos :

1.- EL HARCO LEGAL: El aspecto juridico en gque se¢ desenvuelve la Valuacién In-
mobiliaria, que como ya vimos en la Introduecién, el Perito Valuador es a
la vez consultor y consejero de quien solicita sus servicios; y en el Capi-
tule II la gama de Leves y Reglamentos que hay que analizar e interpretar

correctamente para su aplicacidén adecuads.

Serfa muy recomendable que esta asignatura o curso, fuese impartide por un
Ahogado estudioso del Instituto de Investigaciones Juridicas de la U.N.A.M. o

gimilar.

2,~ MATEMATICAS FINANCIERAS: (60) Los temas a desarrollar serfan:

Progresiones

Interés y descuento simple

Interés compuesto

-~ Amortizacién y fondos de amortizacidén

- Anualidades anticipadas, diferidas, perpetuidades y contingentes
~ Bonos v

- Seguros de vida.

3.~ LA COMPUTACION ELECTRONICA EN LA ENSENANZA PROFESIONAL: Para el Perito Va-

luador es de gran utilidad almacenar su informacién y mantenerla actualiza-
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da; en una MetrSpoli tan importante como la Ciudad de México, el estudio
de mercado que se genera, también es voluminoso ¥y solamente mediante una
computadora se puede acumular'toda la informacién obtenida, compararla,
graficarla, seleccionarla v programarla tan répidamente como se regquieran
los resuledos, incluyendo la impresidén del dictémen final. Un Ingeniero en

computacién impartiria ésta asignatura.

CRITERIOS DE VALUACION (Para inmuebles comunes):

~ Terrenos
- Casas habitacidn y edificios (de propiedad privada y en condominic hori-
zontal o vertical).

a) Aplicacién de valores unitarios

b) Capitalizacién de Rentas (para inmuebles especiales)
c) Estudio de Valor Residual

d) Avalio para Reexpresién de Estados Financieros

e) Estudios de Pactibilidad

PROBLEMAS DE AVALUGS PARA OTROS INMUEBLES ESPECIALES: Consideraremos a este
tipo de predios como los que no son de uso comin, inmuebles de uso especis-
lizado o de caracteristicas particulares; recomendéndose desarrollar uno o
més ejemplos para cada tipo de inmieble:

a) Casa ¢ Edificio colonial

b) Casa o Edificio histérico-estético
c) Edificio con rentas a descongelarse a future
d) Bstadies deportives

e) Edificio mal rentado

£) Edificios industriales

g) Edificios de comercios y oficinas
h) Campo de golf y club campestre

i) Conjuntos habitacionales

J) Unidades deportivas

k) Hospitales y clinicas

1) Centros o plazas comerciales

m) Centros educativos

n) Hoteles y moteles

i) Cementerios y mausoleos

o) Cines y teatros

p) Estaciones de gasolina

q) Centros de abasto
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r) Terminales camioneras

s) Terminales aéreas

t) Edificios bancarios

u) Estacionamientos

v) Terreno de reserva ecolégica-:

w) Texrenos con restricciones o afectaciones
x) Tiempo compartido

) Terrenos y bancos de material

Pars esta asignatura seria recomendable la impartiera un Perito Valuador expe-

rimentado, estudioso, que ya hubiera realizado en su carrera profesional la

valuacién de éste tipo de inmuebles, pués esta materia posiblemente sea la de

mayor impacto y trascendencia para el Perito Valuedor futuro.

6.-

CONSIDERACIONES FINANCIERAS:
a) Analizar en qué medida la inflacién, recesién, devaluacién y pérdida del
poder adquisitivo de la moneda, incrementan o decrementan el valor de los

inmuebles.

b) Analizar el cemportamiente de los créditos hipotecarios para 1a adquisi-

_cién de inmuebles a través de las Instituciones Bancarias o bien; Infona-

vit, Fovisste, IMSS, Banjércitc y Banco de México.

¢) Analizar el comportamiento para construir desarrollos de vivienda, ¢on-
Juntos habitacionales y centros comerciales, centros turisticos a iravés de

un Crédito Puente entre un Promotor y el adquirente final.

ASPECTGS ECONOMICOS QUE INFLUYEN EN LA VALUACION:
Social (aumento o disminucién de poblacién)

Factores Externos: Econémico {abundancia o escases de recursos na-
Desarrollo del Pafs, turales,fuentes de trabajo,leyes demogréficas).
2ona, fraccionamiento.
Politico (aspecto laboral, leyes y reglamentos
sobre posesién de bienes inmuebles.
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Provecto: Ubicacién, forma del predio, orien-
tacidn, tendencia de zona.

Construcecién: Correcta interpretacién y reali-
Factores Internos: zacién del proyecto, materiales y mano de obra.

Conservacién: Depreciacidén o incremento por
grado de mantenimiento en construcciones e
instalaciones especiales.

CONSIDERACIONES URBANISTICAS: La influencia que tienen en el valor de los
inmuebles 1la buena planeacién de las urbes residenciales, campestres, in-
dustriales, zonas ecolégicas, comerciales, recreativas, etc., se analizan
en los siguientes conceptos:

a) Planificacién

b) Pemografia

c) Ecologia

d) Pueble y comunidades

e) Dimensiones humenas y comunales
£) El hombre, 1la comunidad y el plan
g) Conservacién

h) Zonificaci6n; teoria y préctice
i) Vialided

3) Zonas habitacionales

k) Indagacidén e investigacisdn

1) El planificador como técnico

m) El planificador como humanista
n) Elementos de sociclogia regional
fi) Ubicacién orientada

o) Espacios entre edificios. Comentarios al reglamento
p) Hacinamiento urbano; el suburbio
q) Sanidad

r) E1 ruido v la zonificaeidn

s) Zonas verdes

CATASTRO: Partiendo de la definicién de Catastro como: " Censo estadistico
de las fincas risticas y urbanes”, analizaremos cémo llegar a la valuacién
Catastral. v

a) Diferencia en Valuacidén Catastral y Valuacién Comercial

b) Formas y métodos de cbtencidn de datos.
¢) Andlisis de la informacidn obtenida en forma individual
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d) Manejo computarizado de la informacién
e) Formulacién de tablas y graficas splicables a la valuascién
£) Métodos de Valuacién Catastral

g) Revisién y resolucién de inconformidades por valuaciones incorrectas
h) Intedracién de nuevos predios‘a la Codificacién Catastral

10.- PREDIOS AGRICOLAS: (B1) Los predios agricolas por su propia naturaleza
presentan innumerables aspectos que habria que analizar; citaremos los de

mayor relevancia:

a) Descripcién: Caracteristicas del predio, uso actual, técnicas de explo-
tacién, ete.

b) Localizacién: Precisar su ubicacién y accesos, distancias al centro o -
centros principales de consumo.

©) Vias de comunicacién: Caminos vecinales, carreteras, ferrocarriles, ete.
d) Servicios con que cuenta: E'ozols o canales para sbastecimiento de agua, -
energia eléctrica, cercania a afluentes hidrailicos naturales, presas.

e) Legislacién: Se precisard la situacién legal del predio, su inafectabi-
lidad, pequeffa propieded, ejido, cominal y libertad de litigio.

£) Forma: Se describirén todas las caracteristicas propias del terreno de
acuerdo con su tipo y el perimetro que comprende.

&) Superficie: La superficie a valuar seré la que consigne la escritura,
planos autorizedos o levantamiento topogrdfico obtenido de un apeo y
deslinde, expresado en hectdreas.

" h) Topografia: Se debe describir la configuraci6én general o pareiasl mencio-
nando depresiones, lomerios, barrancas, rios, servidumbres y las Areas par-
ciales o totales que las afectan.

i) Origen geolégico: Formacidn geoldgica de la regiém (tipo de material

predominante).
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J) Suelo sgrolégico: Clasificacién de la tierra, calided y fertilided, gra-
nulometria, ete.
k) Protecei6n: Cercas naturales o artificiales, alambrados, arbolados,
grroyos, barrancas, ete.
1) Vegetacién: La espontdnea, dominante en la regién, descripcién de #drbo-~
les, pastos, hierbas, ete.
m) Climatologfa: Indicar con precisién el tipo de elima dominante, tempera-
turas méximas vy wminimas, altura sobre el nivel del mar, precipitaciones
pluviales por meses, heladas, vientos dominantes, etc.
n) Irrigaci6n: Origen de las aguas (presas, pozos, arroyos, aguss broncas,
ete.), tipo de riego.
o) Cultivos: Tipos y sistemas empleados, calidad y canti_dad de las cosechas
p) Plagas: Actuales v métodes para combatirlas.
q) Construccicnes.

r) Instalaciones especiales.

11.- INSTALACIONES ESPECIALES, Métodos de valuacidén para:

a) Tanques de gas estacionario

b) Cisternas y equipo de bombeo, tanques elevados
c¢) Bardas, cercas, pavimentos, marquesinas

d) Fuentes, jardines, sistemss de riege

e) Albercas y equipo hidroneumitico

f) Calefaceién, aire acondicionsdo

g) Terrazas y balcones

h) Subestaciones eléctricas, plantas de emergencia
i) Equipo contra incendic (deteccién de humos, rociadores, tsbleros)
J) Alarmms, circuitos cerrados de tv

k) Interfones, cocinas integrales

1) Elevadores, montacargss, escaleras eléctricas
m) Alumbrados exteriores, puertas de control remoto
n) Bésculas industriales

o) Sistemas de pararrayos

p) Fomas sépticas y pozos artesianos
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12,- ETICA PROFESIONAL:

a) Introduceién a la Etica

b) Etica general

c) Etica especial

d) Moral social
Como consecuencia del Tratado de Libre Comercio (NAFTA), entre Cansdé, Estedos
Unidos Mexicanos y Estados Unidos de América, la Junta de Normss de Avaldo
(JNA) de la Fundacidén paras el Avalio (The Appraisal Foundation), elabora, pi-
blica, interpreta y modifica las Normas Uniformes para la préctica profesional
del AvalGo (USPAP), en beneficio de los valuadores y usuarios de servicios va-
luatorios, cuya edicién de 1994 ha sido traducida al espafiol por la Sociedad -

Americane de Valuadores {American Society of Appraisers) para los paises de

NAFTA. (62)

NORMA 1: Avalo de Propiedad Inmueble.
Al desarrollar un avalio de propiedad inmueble, el valuador debe es-
tar consciente de que comprende y emplea co‘rrectamente todos los mé-
todos y técnicas probadas, que son necesarias para producir una

valuacidén convincente.

NORMA 2: Avalio de Propieded Inmueble. (Reporte)
Al reportar los resultados de un avalio de propiedad inmueble, el va-
luador debe comunicar cada andlisis, opinién y conclusidn, de manera

que no d& lugar a interpretaciones erréneas.

NORMA_3: AvalGo de revisién y el reporte.
Al revisar un avalio ¥ reportar sobre los resultados de dicha revi-
sidén, el valuador debe formar una opinidn en cuanto & la adecuacidn y

propiedad del reporte que estd siendo revisado, y debe revelar clara-
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mente la naturaleza del proceso de revisién que se realizé.

Consultoria de Bienes Rafces/ Propiedad Inmueble.

Al ejecutar servicios de consultoria de bienes raices o propieded in-
mueble, el valuador debe percatarse de que comprende y emplea correc-
tamente los métodos y téenicas reconocidas, que son necesarias para

produeir un resultado convincente.

Consultoria de Bienes Rafces/ Propiedad Inmueble, Reporte,

Al reportar los resultados de un servicio de consultorfa de bienes -
rafces o propiedad inmusble, el valuador debe commnicar cada uno de
los andlisis, opiniones y conclusiones de una menera que no sea in-

terpretada erréneamsnte.

Avalio de Mssivo y el Reporte.

En el desarrollo de un avalio de Masivo, un valuador debe percatarse
de que comprende y emplea correctamente los métodos y técnicas gene-
ralmente aceptados, necesarios para producir y comunicar avalios con-

vincentes.

Avaltio de Propiedsd Personal.

En el cumplimiento de un avallo de propiedad personal, el valuador -
debe percatarse de que comprende y emples correctamente los métodos y
técnicas reconocidos, que son necesarios paré producir un avalio con-

fiable.

Avallo de Propiedad Personal/Reporte.
Al reportar los resultados de un avalio de propiedad personal, el va-

luador debe comunicar cada andlisis, opinién y conclusién en tsal for-
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ma, que no de lugar a interpretacidén equivocada.

NORMA 9: Avaltic de Empresas.
Al desarrollar un avaldo de empresasb o de bienes intangibles, el va-
luador debe percatarse de que comprende y emplea correctamente los -
métodos y procedimientos reconocidos que son necesarios para producir

un avalio convincente.

NORMA 10: Avalio de Empresas/Reporte.
Al reportar los resultados de un avallo de emprsesas o bienes intangi-
bles, el valusdor debe comunicar cada andlisis, opinién y conclusién

de manera que no de lugar a una interpretacidén equivocada.

El Tratado de Libre Comercio ha traide entre todos sus intercambios, la necesi-
dad de ajustar las Normas y Criterios de Valuacién Inmobiliaria, a fin de que,
a corto plazo se realice el intercambio entre 1los tres paises mencionados de

Peritos Valuedores con criterios homogéneos y confisbles.

Actualmente ya empiezan a impartirse cursos répidos de actualizacién, en Valua-
cién de Maquinaria y Equipo, impartido por un asesor estadounidense, y proxima-

mente hsbré cursos de Valuacién Inmobiliaria.

Estos cursos podrén organizarse de una forma més estructurada y que realmente
formen parte de un plan de estudios, dentro de la Especialidad de Perito Valua-

dor Inmobiliario que se propone en este Capitulo.
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CAPITULD VIII

CONCLUSIONES

El Perito Valuasdor Inmobiliario se prepara durante 20 afios, a pertir del Jardin
de Riflos, obtiene su Licenciatura de Ingeniero o Arquitecto y su especializa- -
cidn en Valuscién Inmobiliaria, estando a la altura, profesionalmente hablando,
de los especialistas de otras carreras, como el Cardidlogo, Oncélogo, Abogedo -
Penalista, Laboral, etc.,sin embsrgo, tiene que ejercer su profesién en un gran
porcentaje, a través de Instituciones Bancariass o Dependencias Oficiales, quie-
nes marcan sus propias normas y politicas de Valuacién Inmobiliaria, negéndose
con estas directrices, el ejercicio libre e independiente gl Perito Valuador -
Inmobiliario, que si estd preparade y avalado por sus estudios universitarios,
tiene el Derecho Constitucional de ejercer su profesién libremente vy & las Ins-
tituciones Bancarias y Dependencias Oficiales, 1a obligacidn de mceptar los pe-
ritajes por é1 formalados, sin necesidad de nuevos registros, cuotas de acepta-

cibn o "derechos de ejercicio profesional”.

La correccidn de estas anomalfas podrisn ser posibles, si una Universidad como
la Nascional Autdnoma de México, a través de su Facultad de Ingenierfa y de su
Divisién de Estudios de Educacién Continua, establece la Especialidad de Perito
Valusdor Inmobiliario, como se ha propuesto en este trabajo,en su Capitulo VII,
vy los estudios realizesdos son reconscidos por la Secretaria de Educacidn PG-
blica por medio de su Direccidén General de Profesiones, modificéndose las lLeyes
y Reglamentos que enmarcan la Valuacitn Inmobilisria a nivel Nacional y Esta-
tal, supuestsmente por insuficiente preparacidn de los Peritos Valusdores, dén-
doles 1la credibilidad y autonomia a su praofesién, como lo seffala la Constitu-

c¢ién General de la Repiiblics, a quien obtenga su sereditacidén de Especialidad,
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después de la Licenciatura.

Si el Perito Valuador Inmobiliario, es una pieza fundamental en el desarrollo
de la economia de un Pais, de un Estado y en particular de sus habitantes, el
ejercicio independiente de estos profesionistas,dard al ciudadano comdin la con-
fianza de contar con una opinién imparcial, alin en contra de resoluciones de la
Autorided o Instituciones Privadas v estés, tendrén que aceptarlas por venir de

Peritos Calificados y reconocidos por las mis Altas Autoridades Educativas.

Los costos del servicio de valuacién se abatirian al eliminar cuotas de Regis-
tre e intermediarios, gque cobran su comisidén por firmsr los avalios junto con

el Perito Valuador y por el ajuste de aranceles.

La honorabilidad y ética de estos profesicnistes, estaria sancicnada por su Co-
legio de Peritos Valusdores, Coleéio de Ingenieros Civiles, Colegio de Argui-
tectos y demés sgrupaciones de reconocida probidad; igualmente como funcionan

en otras profesiones, como el Colegio de Notarios, Barra de Abogados, etc.

Esta especialidad se hace mis patente, después de haberse firmado el Tratado de
Libre Comercio entre Caneda, Estados Unidos de América y los Estados Unidos Me-
xicanos, para establecer congruencias entre los 3 pafses ¥ no tener necesidad
de importar técnicas que cubran este importante renglén de 1la economia; la
agrupacién de Colegios de Indenieros Civiles de México ha tomado la iniciativa

a este respecto, para preparar la sdecuacidén inmobiliaria entre los 3 paises.

El Valor Comercial o de Mercade de un inmueble,de acuerdo & todos los conceptos
objetivos y subjetivos ya estudiados, debe ser uno solo, con su pequeffo margen
de tolerancia por tratarse de una apreciacién personal de cada Perito Valusdor,

pero ésta diferencia no debe ir més alla de + 10%, si los profesionistas en
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concurso tienen la misma preparacién.

Si dentro de las normes estsblecidas se degea obtener “ctro valor”, por ejem-

plo un valor catastral, que en muchas partes de la Repiiblica se fija por abajo

del

Valor Comercial, éste podria fijarse en un 80 6 90 X de dicho valor, pero

siempre obteniendo el valor real de la propiedad.

La conclusién final de este trabajo 1a resumimos en estos conceptos:

1.-

Corresponde a la Universidad Nacional Auténoms de México y demds Universi-
dades del Pais, a través de sus Facultades y Escuelas de Ingenieria y
Arquitectura, preparar Técnicos Inmobiliarios capaces y autosuficientes,

para cubrir las necesidades en este renglén, presentes y futuras del Pais.

Al aprobar la UNAM el plan de estudios en la Especialidad de Perito Valua-
dor Inmobiliario, serfa conveniente solicitar a las Autoridades de la
Secretar{a de Educacién Piblica y su Direccién Genheral de Profesiones, re-
conozes a estos profesionistas como independientes y sutosuficientes,

otorgéndoles Cédula Profesional y déndoles el marco legal que corresponde -

_al ejercicio de otras profesiones. Esta puede ser la motivacién para que

Por

Peritos Valuaderss en activo y los que deseen iniciarse en esta especiali-
zacién, decidan inscribirse, evitando la indiferencia notoria entre quienes

va practican la Valuacién Inmobiliaria.

Bs de desearse que las Asociaciones de Ingenieros Civiles Valuadores, Ar-
quitectos Valuadores e Institutos de Valuacidén apoyen ésta iniciativa y

presione a las Autoridades para su reconocimiento y legislacién.

lo tanto, 2a participacidn de la UNAM, y en particular de la Faculted de

Ingenieria, creando la Especializacién de Perito Valuador Inmobiliario, después
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de obtener la licenciatura de Ingeniero Civil o Arquitecte, es fundamental,para
beneficio de los propios profesionistas en particular, de la Sociedad que ob-
tendria ese servicio en forma imparcial y a menor costo en general (al eliminar
intermediarios) v para el Pais, al contar con profesionistas preparados en esa

Especialidad.
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Decreto que prorroga los contratos de arrendamiento de las casas o loea-
les (Congelacién de Rentas).

Decreto del H. Congreso de la Unién de los Estedos Unidos Mexicanos que
“sbroga el diverso que prérroga los contratos de arrendamiento de las
casas o locales que se citen” (Descongelacién de Rentas).

Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio.

Ley General de Bienes Nacionales

Cédigo de Comercio.

Ley sobre el Contrato de Seguro.

Ley Federal de Proteccién al Consumidor.

Cédigo Fiscal de la Federacién y su Reglamento.

Reglamento de la Comisién de Avaldos de Bienes Nacionales.
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Reglamento de la Ley Federal scbre Monumentos y Zonas Arqueolégicas,
Artisticas e Histériecas. ’

Ley de Obras Piblicas y su Reglamento.

Léy Federal de Vivienda.

Ley General de Asentamientos Humanos,

Ley del Desarrollo Urbano del Distrito Federal.
Reglamento de Zonificacién para el Distrito Federal.

Ley de Instituciones de Crédito.

Ley Reglamentaria del Servicio Ptiblico de Banca y Crédito.

Ley Orgdnica del Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos y su
Reglamento (BANOBRAS).

Comisidn Nacicnal de Valores. Circular No.11-8.

Ley Orgénica de la U,N.A.M.

Ley de Asentamientos quanos del Estado de Héxico.

Ley Orgénica de la Administracidn Fublica Federal.

Cédigo de Procedimientos Civiles del Estado de Tamsulipas.
Cédigo Civil para el Estado de Tamaulipas.

Ley Agraria.

Ley para promover la Inversién Mexiecana y regular la Inversién Extranjera
C&digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.
Cadigo de Procedimientos Penales para el Distrito Federal.
Cédigo Civil para el Estade libre y soberano de México.

C&digo de Procedimientos Civiles para el Estado libre y soberano de
México.

Ley de quiebras y suspensidén de pagos.

Ley del Instituto del Fendo Nacicnal de la Vivienda para los trabsjsdores
(INFONAVIT)

Plan de Estudios de la Facultad de Ingenieria 1892-1883,
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Plan de Estudios de la Facultad de Arquitectura 1892-1893,

Programa de Estudios de la Especialidad en Valuacién Inmebilisria de la
Divisién de Estudios de Posgrsdo Facultad de Arquitectura 1992-1993.

Plen de Estudios de la carrera de Ingeniero Municipal 1992-1893.

Plan de Estudios de la Maestria de Valuascidn, Universidsd del Valle de
Atemajac 1992-1993.

Reglamento para los Programas de Posgrado en Valuacién (Asociacién
Nacional de Institutos Hexicanos de Valuacién A.C.).

Cursos periddicos en Valuacién (Instituto Hexicano de Valuacidn A.C.).

Cursos periddicos de Actividad Inmobiliaria y Valuacién (Instituto de
Investigaciones Inmobiliarias de la Ciudad de México A.C.).

Conisién Nacional Bancaria. Circular No. 1201 y 1202 del 14 de marzo de
1884,

Comisién de Avallos de Bienes Nacionales. Instructivo de Valuacién.

Banco Nacional de Héxico S.A., Guia de Valuacidn.

Tesoreria del Departamento del Distrito Federal. Secretarfa General de
Planeacién y Evaluacién. Manual de Procedimientos y Lineamientos Técni-
cos de Valuaei6én Inmobiliaria (Gaceta Oficial del Departamento del Dis-
trito Federal del 07 de Enero de 1891).

Tesoreria del Departamento de Distrito Federal. Subtesoreria de Ceatastro
y Padrén Territorial. Comisién Asesora de Estudics de los Valores Catas-
trales (Gaceta Oficial del Departamente del Distrito Federal del 15 de
Junio de 1980).

Instructivo para la Valuacién de Predios Urbsnos. Gobierno del Estado de
México. Secretaria de Finanzas. Direceién de Catastro.

Mateméticas Financieras. Serie de Compendios SCHAUM, FRANR AYRES.
Memorias. XVIII Convencién Nacional de Valuaeién. Ciudad de México.

Normas Uniformes para 1la Prdctica Profesional del Avalio. Edicidn 1994,
(USPAP),
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