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VALUAR SOLO ES COMPARAR ADECUADAMENTE
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Introduccion.

Ciudades como el Distrito Federal en su explosivo crecimiento han demandado de grandes
extensiones de tierra, misma que los gobiernos locales se han visto obligados a expropiar a
particulares para dar lugar al asentamiento de poblacién. La indemnizacién correspondiente a
estas expropiaciones normalmente no se paga en tiempo y forma, por lo que es necesario un
proceso juridico largo, al final del cual es necesario establecer el monto de la expropiacién
mediante un avaldo.

El avallGo necesario para estos fines resulta especialmente complejo cuando se trata de grandes
extensiones de tierra que con el paso de los afos y el proceso de urbanizacién acelerada que
vivimos, ha sido fraccionada y contempla diversos tipos de construcciéon, usos de suelo,
vialidades, equipamiento urbano y servicios publicos, que deben ser correctamente valuados en
atencién al cumplimiento de la sentencia del incidente de inejecucién para el pago de dafo y
perjuicios conforme a las diferentes tesis jurisprudenciales aplicables al caso.

Al toparme en el curso de mi quehacer profesional con la problemética antes descrita y no
encontrar antecedentes metodolégicos satisfactorios es que me he avocado al desarrollo de una
propuesta que permita obtener resultados justos de valor para las partes implicadas en un
proceso de éste tipo.

Antecedentes.

La metodologia desarrollada en el presente trabajo se basa en el proceso de valuacién de un
predio de grandes dimensiones, expropiado mediante un decreto debidamente publicado en el
DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION, y que actualmente forma parte de la mancha urbana de la
Ciudad de México.

Como en todo trabajo de valuacién inmobiliaria, sera necesario adecuar los procesos
metodolbégicos y de investigacidén a las caracteristicas particulares de cada caso distinto que se
trate, sin embargo, este trabajo pretende establecer un sistema genérico aplicable a la mayoria de
los casos similares.
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Descripcion de la problematica.

En el presente trabajo se analiza la posibilidad de establecer un método para la valoracién de
grandes extensiones de tierra expropiadas a uno o varios propietarios originales en beneficio de
un grupo numeroso de familias que impulsadas por los procesos de crecimiento de una gran
ciudad se ven obligados a ocupar de manera ilegal los terrenos alejados del centro urbano.

Esta ocupacién puede ir motivada por el engafno, adquiriendo a bajo precio lotes de terreno de
personas sin escrupulos que se los venden sin ningun tipo de documentacién legal. O bien puede
obedecer a lideres politicos que con afanes populistas y electoreros ofrecen a gente necesitada
de lo méas elemental la posibilidad de una casa y una tierra a cambio de su apoyo y voto, de
cualquier manera estos procesos terminan en un serio problema social de gran alcance y un
importante costo para la sociedad en general que tarde o temprano tiene que indemnizar a Ilos
propietarios originales y legales de la tierra.

Los diferentes gobiernos municipales de nuestro pais resuelven o al menos pretenden resolver la
problemética social regularizando con o sin costo para los invasores la tenencia de la tierra,
dotando los servicios publicos elementales y por lo tanto creando ciudad, con lo que los invasores
hacen el gran negocio inmobiliario al “comprar” o simplemente invadir tierras ajenas, presionan a
la ciudad para que los dote de servicios y equipamiento, con lo que la tierra que originalmente era
de labor, pastoreo, o simple brefa, adquiere valores urbanos. Normalmente es este punto,
cuando la tierra adquiere valores urbanos, cuando es requerida la participacion de peritos
valuadores que estimen el monto que debera indemnizarse a los originales y legitimos duefios de
la tierra.

¢Qué debe valuarse?, exclusivamente la tierra sin contar con la infraestructura e inversiones en
servicios hechos por los gobiernos municipales, o idebera valuarse la tierra urbanizada en las
condiciones exactas que presenta en el momento del avaluo, pero sin considerar las
construcciones existentes? (O sera que deberéa valuarse la propiedad con todo lo que sobre ella
exista? Si éste fuera el caso, ¢coémo valuar una enorme cantidad de propiedades privadas
individuales?

Estas y otras interrogantes que adelante se iran proponiendo constituyen la problematica esencial
que éste trabajo pretende resolver mediante un sistema metodolégico, practico y econémicamente
factible para que un valuador responsable pueda coadyuvar con las autoridades judiciales en la
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determinacién del monto a indemnizar a los propietarios de tierra expropiada para su integracion
urbana mediante la regularizacién de invasiones ilicitas.

Para definir una metodologia a proponer para valorar grandes extensiones de tierra para el pago
de la indemnizacién correspondiente, sera conveniente dar un repaso a la descripcién del método
cientifico, de tal manera que podamos ir esbozando un camino a seguir.

El Método cientifico es el método de estudio sistematico de la naturaleza que incluye las técnicas
de observacién, reglas para el razonamiento y la prediccién, ideas sobre la experimentacién
planificada y los modos de comunicar los resultados experimentales y tedricos.

La ciencia suele definirse por la forma de investigar méas que por el objeto de investigacién, de
manera que los procesos cientificos son esencialmente iguales en todas las ciencias de la
naturaleza; por ello la comunidad cientifica estd de acuerdo en cuanto al lenguaje en que se
expresan |los problemas cientificos, la forma de recoger y analizar datos, el uso de un estilo propio
de lbgica y la utilizacion de teorias y modelos. Etapas como realizar observaciones y
experimentos, formular hipotesis, extraer resultados y analizarlos e interpretarlos van a ser
caracteristicas de cualquier investigacién.

Para el caso préactico que nos ocupa, aplicaremos el método cientifico mediante el estudio y la
observacién de los elementos o documentos originadores del caso préactico, en este caso seran
los siguientes documentos:

a) Decreto de expropiacién.
b) Incidente de inejecucién.
c) Jurisprudencia existente.
La observacidén debe ser cuidadosa, exhaustiva y exacta.

A partir de la observacién, estudio y analisis de la informacién anterior surge el planteamiento del
problema que se va a estudiar, lo que nos llevard a emitir alguna hipdtesis o suposicién
provisional de la que se intentaréd extraer una consecuencia, que debera ser en este caso el o los
objetos a valuar, para establecer la justipreciacion que permita calcular el monto de la
indemnizacién procedente, objetivo final de nuestro trabajo.
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Existen ciertas pautas que han demostrado ser de utilidad en el establecimiento de las hipbtesis y
de los resultados que se basan en ellas;, estas pautas son: probar primero las hipdtesis mas
simples, no considerar una hipdtesis como totalmente cierta y realizar pruebas experimentales
independientes antes de aceptar un Unico resultado experimental importante.

La experimentacién consistirA en el estudio de los elementos de jurisprudencia, sus
interpretaciones y sus aplicaciones practicas al caso de analisis, de tal manera que podamaos en el
estudio del fenémeno, extraer claves que permitan reproducirlo generalmente en otros casos
similares.

Pero esto seri sdlo el principio del la solucién al problema, aun habra que establecer la forma
técnica de valuar los elementos que se haya determinado apliquen para el calculo de la
justipreciacion buscada.

Definiciéon del problema

Partiremos en el presente trabajo del analisis especifico de un caso practico debidamente
documentado, a partir del cuél se intentara establecer un sistema metodoldgico aplicable a casos
de caracteristicas similares.

Debido a que cada caso de estudio de la problematica planteada requiere de estadisticas, y
anélisis de informacién especificos, considero que la mejor manera de plantear el sistema
metodologico a seguir en la presente tesina es mediante un ejemplo de aplicaciéon préactica,
motivo por el cual me permito desarrollar, prevo su encuadramiento en el marco legal, un casoc
real documentado.

1. MARCO LEGAL

Expropiar significa privar de la propiedad de una cosa a su duefo.

"

El Diccionario Juridico Mexicano (tomo 1V Pag. 161.) la define como el acto de “...desposeer
legalmente de una cosa a su propietario, por motivos de utilidad publica, otorgandole una
indemnizacidén justa.” Cuando es el Estado quien realiza el acto de privacién, lo hace en ejercicio
de su facultad de imperio, con la finalidad de satisfacer las necesidades publicas, que considera
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en el caso concreto, superiores a las de una persona privada. De tal manera que toda
expropiacion debe obedecer a una causa llamada de “utilidad publica”, consistente en la
realizacion de obras de interés general o de beneficio social.

En Meéxico, es el articulo 27 Fraccidén VI , segundo parrafo, de la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos, el que determina los requisitos de la expropiacion, en ios siguientes
términos:

V- ...

Las leyes de la Federacion y de los Estados en sus respectivas jurisdicciones, determinarén los casos en
que sea de utilidad publica la ocupacion de la propiedad privada, y de acuerdo con dichas leyes la
autoridad administrativa hara la declaracién correspondiente. El precio que se fijard como indemnizacion a
la cosa expropiada, se basara en la cantidad que como valor fiscal de elia figure en las oficinas calastrales
0 recaudadoras, ya sea que este valor haya sido manifestado por el propietario o simplemente aceptado
por él de un modo tacito por haber pagado sus contribuciones con esta base. El exceso de valor 0 e/
demérito que haya tenido fa propiedad particular por las mejoras o deterioros ocurridos con posterioridad
a la fecha de la asignacion del valor fiscal, sera lo Unico que deberd quedar sujeto a juicio pericial y a
resolucion judicial. Esto mismo se observara cuando se trate de objetos cuyo valor no esté fijado en las
oficinas rentisticas.

n

Del texto trascrito deducimos los siguientes elementos para la procedencia de una expropiacion:

a) Que corresponde al Congreso de la Unién y a las Legislaturas de los Estados, la determinacién
de la existencia de la de utilidad plblica que justifique una expropiacidon; de esta forma la Ley
de Expropiacion, en el ambito federal, y que es la aplicable para el Distrito Federal, establece:

ARTICULO 1o.- Se consideran causas de utilidad publica:
.-  El establecimiento, explotacion o conservacion de un servicio publico;

Il.- La apertura, ampliacion o alineamiento de calles, la construccion de calzadas, puentes, caminos y
tuneles para facilitar el trénsito urbano y suburbano;
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lil.- El embellecimiento, ampliacidn y saneamiento de las poblaciones y puertos, fa construccién de
hospitales, escuselas, parques, jardines, campos deportivos o de aterrizaje, construcciones de oficinas
para el Gobierno Federal y de cualguier obra destinada a prestar servicios de beneficio colectivo;

V.- La conservacion de los lugares de belleza pancramica, de las antigiiedades y objetos de arte, de los
edificios y monumentos arqueoldgicos o histéricos, y de las cosas que se consideran como
caracteristicas notables de nuestra cultura nacional;

V.- La satisfaccion de necesidades colectivas en caso de guerra o trastornos interiores; el abastecimiento
de las ciudades o centros de poblacién, de viveres o de otros articulos de consumo necesario, y 10s
procedimientos empleados para combatir o impedir la propagacion de epidemias, epizootias,
incendios, plagas, inundaciones u otras calamidades publicas,;

Vi.- Los medios empleados para la defensa nacional o para el mantenimiento de la paz publica;

Vil.- La defensa, conservacién, desarrollo o aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de
explotacion;

VIil.- La equitativa distribucion de la riqueza acaparada o monopolizada con ventaja exclusiva de una o
varias personas y con perjuicio de la colectividad en general, o de una clase en particular;

IX.- La creacion, fomento o conservacion de una empresa para beneficio de la colectividad;

X.- Las medidas necesarias para evitar la destruccién de los elementos naturales y los dafios que la
propiedad pueda sufrir en perjuicio de la colectividad;

Xl.- La creacion o mejoramiento de centros de poblacién y de sus fuentes propias de vida;

Xil.- Los deméds casos previstos por leyes especiales

b} Que de acuerdo con las citadas leyes corresponde a la autoridad administrativa realizar la
declaratoria de expropiacién; lo cual hace a través de la emision de un “Decreto”, en el que
debe determinarse claramente el bien o bienes objeto de la expropiacién y su vinculacién con
la causa de utilidad publica.

c) Que el bien objeto de la expropiacién debe ser de propiedad privada; no son susceptibles de
expropiacién bienes del dominio publico.
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d) Que el Estado debera cubrir al particular, a cambio de la traslacién de propiedad por virtud de
la expropiaciébn una indemnizacién de conformidad con los criterios precisados en la
Constitucién y la Ley.

LA INDEMNIZACION.

La cantidad que el Estado debe cubrir al particular por el bien del que lo esta desposeyendo, es
uno de los temas que nos atafnen en el presente estudio, ya que en la determinacién de su monto
interviene la practica de [a valuacion. Al efecto, mencionaremos los diversos criterics adoptados
por la ley para su calculo.

A) El texto constitucional establece al respecto las siguientes hipodtesis:

a) Que el precio que se fije como indemnizacién a la cosa expropiada, se base en la
cantidad que como valor fiscal de ella figure en las oficinas catastrales o recaudadoras,
ya sea que este valor haya sido manifestado por el propietario o simplemente aceptado
por él de un modo tacito por haber pagado sus contribuciones con esta base.

Con tal criterio, el monte de la indemnizacidén corresponde al valor catastral del inmueble,
siempre y cuando el mismo sea aceptado por su propietario y sea vigente.

b) Para el caso de que el valor del inmueble se considere que haya variado por hechos
ocurridos en fecha posterior al avalio catastral, ya sea que se haya incrementado por
mejoras al mismo; o bien haya disminuido por deterioro de la propiedad, esa diferencia
se determinard mediante un procedimiento judicial en el que se emitan los dictdmenes
periciales correspondientes, en el que comin y preferentemente se abocaran al analisis
del valor de las construcciones.

c) Otra cuestidon sera si el inmueble no tiene fijado un valor catastral, pues en tal evento el
monto de la indemnizacién se determinara también mediante un procedimiento judicial
en el que se emitan los dictAmenes periciales referentes al valor del predio.
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B} No obstante lo anterior, considerando que la Constitucién establece los requisitos minimos
para el célculo de la indemnizacién, la Ley de Expropiacién que rige en el ambito federal y del
Distrito Federal, precisa los requisitos para la fijacién del monto de la indemnizacién.

Cabe aclarar que el articulo 10 de la referida Ley precisaba, antes de ser reformado en
diciembre de 1993, el mismo criterio que aln establece la Constitucion, esto es, que “la
indemnizacidon en los casos de expropiacién se fijara tomando por base la cantidad gue como
valor fiscal figure en las oficinas catastrales o recaudadoras, ya sea que haya sido aceptado
expresa o tacitamente por el interesado”. Los articulos transitorios de la reforma publicada el
22 de diciembre de 1993 establecieron que esta disposicidn seria aplicable a todas las
expropiaciones que se hubieren decretado con anterioridad a la fecha de entrada en vigor de
la modificacién a la Ley.

El articulo 10 de la Ley de Expropiacién vigente, adopta ya un criterio de valuacién distinto, al
precisar;

“ARTICULO 10.- £l precio que se fijard como indemnizacién por el bien expropiado, sera equivalente al
valor comercial que se fije sin que pueda ser inferior, en ef caso de bienes inmuebles, al valor fiscal
que figure en las oficinas catastrales o recaudadoras.”

El VALOR COMERCIAL

En el Glosario de Términos de Valuacién de la Comisidon de Avallios de Bienes Nacionales, se
define como el precio mas probable estimado, por el cual una propiedad se intercambiaria en la
fecha del avaito, entre un comprador y un vendedor actuando por voluntad propia en una
transaccidn sin intermediarios, con un plazo razonable de exposicién donde ambas partes actdan
con conocimiento de los hechos pertinentes, con prudencia y sin compulsién. (Glosario de
Términos de Valuacidn de la Comisién de Aval(ios de Bienes Nacionales)

Se define también comiUnmente como la cantidad estimada por la cual se debe intercambiar a la
fecha de la valuacién entre un comprador dispuesto y un vendedor dispuestos en una transaccién
de libre competencia, después de una comercializacién adecuada en donde ambas partes
actuaron con conocimiento, de manera prudente y sin compuisién. {PROY-NMX-000-CTNNMIPS
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“NORMA DE VALUACION-AVALUOS-ESPECIALIDADES” COMITE TECNICO DE NORMALIZACION NACIONAL EN
MATERIA DE INFORMACION EN PRESTACION DE SERVICIOS).

Sin embargo la Sociedad Hipotecaria Federal define en las Reglas De Caracter General Que
Establecen La Metodologia Para La Valuacién De Inmuebles Objeto De Créditos Garantizados A La
Vivienda publicadas en el Diario Oficial de la Federacion con fecha 27 de septiembre de 2004 de
la siguiente manera el Valor comercial: Preclo mas probable en que se podria comerclalizar un
inmueble, en las clrcunstancias prevalecientes a la fecha del avallo; siendo esta definicion [a
mas clara y de aplicacién mas general.

Este parametro de valuacion puede obviamente diferir del valor fiscal o catastral, asi que en este
caso es imprescindible ta labor del peritc para determinar el monto a pagar por concepto de
indemnizacién aun cuando la expropiacién no es controvertida; y si la autoridad solo toma en
cuenta el valor catastral que resulta ser inferior, existen elementos para controvertirla a efecto de
incrementar su monto si el avalio comercial resulta méas alto.

La Indemnizacion cuando se controvierte su monto, se fijara segun establece la Ley de
Expropiacién mediante un procedimiento judicial en el que intervendran necesariamente peritos
valuadores, conforme a los lineamientos que contienen los articulos 11 a 19 de |la ya citada Ley de
Expropiacidn, que a su letra dicen:

ARTICULO 11.- Cuando se controvierta el monto de la indemnizacién a que se refiere el articulo anterior,
se hard la consignacion al juez que corresponda, quien fijara a las partes el término de tres dias para que
designen sus peritos, con apercibimiento de designarios el juez en rebeldia, si aquéfios no fo hacen.
También se les prevendra designen de comtin acuerdo un tercer perito para el caso de discordia, y si no o
nombraren, sera designado por el juez.

ARTICULO 12.- Contra ef auto del juez que haga la designacién de peritos, no procedera ningun recurso.

ARTICULOQ 13.- £n los casos de renuncia, muerte o incapacidad de alguno de los peritos designados, se
hara nueva designacion dentro del término de tres dfas por quienes corresponda.

ARTICULO 14.- Los honorarios de cada perito seran pagados por la parte que deba nombrarlo y los del
tercero por ambas.

ARTICULO 15.- El juez fijara un plazo que no excederéd de sesenta dfas para que los peritos rindan su
dictamen.
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ARTICULO 16.- Si los peritos estuvieren de acuerdo en la fijacién del valor de fas mejoras o del demérito,
el juez de plano fijara el monto de la indemnizacién; en caso de inconformidad, llamara al tercero, para que
dentro del plazo que le fije, que no excedera de treinta dias, rinda su dictamen. Con vista de Jos
dictdmenes de los peritos, el juez resolvera dentro del término de diez dias lo que estime procedente.

ARTICULO 17.- Contra la resolucion judicial que fije el monto de la indemnizacion, no cabré ningun
recurso y se procedera al otorgamiento de la escritura respectiva que sera firmada por el interesado o en
su rebeldfa por el juez.

ARTICULO 18- Si la ocupacion fuere temporal, el monto de la indemnizacion quedara a juicio de peritos y

a resolucion judicial, en los términos de esta ley. Esto mismo se observaré en el caso de limitacion de
dominio.

Por su parte, el Capitulo IV del Coédigo Federal de Procedimientos Civiles, preve
expresamente cual debe ser el procedimiento de avallio en los casos de expropiacidn, de
conformidad con los siguientes preceptos:

ARTICULO 521.- Declarada administrativamente la expropiacion, la parte del precio de la misma que haya
de fijarse judicialmente, lo sera en los términos de los articulos siguientes.

ARTICULO 522.- E/ Ministerio Publico Federal ocurrira al tribunal competente, aportando los datos
indispensables para el exacto conocimiento de los bienes o derechos que han de valuarse, y, en el mismo
escrito, nombrara perito de su parie, y propondra tercero para el caso de discordia.

ARTICULO 523.- De la promocidn, se correra traslado al expropiado, con las copias de ley, senalandole ef
término de cinco dias para que nombre perito de su parte, y manifieste si estd conforme con la proposicion
del tercero, hecha por el Ministerio Publico.

ARTICULO 524.- Si el expropiado hiciere el nombramiento de su perito, y estuviere conforme con el
nombramiento del tercero propuesto por el Ministerio Publico, previa aceptacion y protesta de los peritos,
les fifara el tribunal, el término que estimare suficiente para rendir su dictamen, segun la naturaleza de los
bienes que hayan de valuarse y la situacién de los mismos.

ARTICULO 525.- Rendidos los dictdmenes, si éstos no discreparen en mas de un diez por ciento,
promediard el juzgador sus resultados, y fijfard el valor en el que resulte de este promedio. Si discreparen
en mas de un diez por ciento, recurrira a la intervencién def perito tercero, el que, dentro del plazo que se

&5
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le sefiale, y con vista de los correspondientes dictamenes, fijara el valor que estime justo, exponiendo, con
la ampiitud y precision necesaria para la ilustracion del tribunal, las razones en que apoye su parecer.

ARTICULO 526.- Con vista del dictamen del perito tercero, pronunciara el tribunal su resolucién.

ARTICULO 527.- Si ia parte expropiada no estuviere conforme con la proposicion del perito tercero hecha
por el Ministerio Publico, el nombramiento lo hara el tribunal.

ARTICULO 528 .- Fijjado judicialments el importe de la expropiacion, se procedera al otorgamiento de los
titulos que correspondan conforme a la ley, poniéndose la cosa a disposicién de la autoridad, si no ha
tomado ya administrativamente posesién de ella, y, el precio, a la disposicion de la parte expropiada.

Si ésta se negare a recibirlo, se depositara su importe en una Institucion de Crédito capacitada para ello y,
si se negare a firmar los titulos traslativos del dominio, o haré el tribunal, en su rebeldia.

ARTICULO 529.- Si la parte expropiada no nombra perito dentro del término de cinco dias a que se refiere
el articulo 523, o haré el tribunal, en su rebeldia, y, si se opusiere al procedimiento de valuacion, se dard
éste por terminado, y el Ministerio Publico formulard demanda en contra de dicha parte, en los términos
dispuestos por el libro segundo; conforme a los cuales se seguird ef juicio, hasta su conclusién.”

En estos procedimientos judiciales, el criterio a seguir por los peritos para la valuacidon es el de
determinacidén del valor comercial del inmueble, siempre y cuando no sea menor que el fiscal, y al
solo versar la controversia sobre el monto de |la indemnizacién, se considerara el valor del bien al
momento de emitirse el decreto expropiatorio, pues en este caso se entiende que el particular no
se opone a la expropiacion, sino Unicamente desea precisar la cantidad que le sera cubierta por
parte del Estado como indemnizacién. A ello hay que agregar que el monto de la indemnizacion
debera pagarse, a partir de la reforma a la Ley de 1993 en el lapso de un ano, y no de diez como
establecia anteriormente, lo que reduce considerablemente la posibilidad de que el valor del
inmueble cambie.

DECLARACION DE INCONSTITUCIONALIDAD DEL DECRETO DE EXPROPIACION Y SUS CONSECUENCIAS.

Contra un Decreto de Expropiacién el particular tiene derecho de interponer los medios de
defensa que la ley prevé para impedir que se consume, sobre todo cuando considera que la
expropiacion no cumple con los requisitos constitucionales, como es el caso del recursc
administrativo de revocacién que prevé el articulo 5 de la Ley de Expropiacidon vigente, o bien
promover el juicio de garantias con fundamento en los articulos 103 y 107 constitucionales, en
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cuyo caso, puede obtener la proteccion de la Justicia Federal para sl efecto de que se deje
insubsistente la eficacia juridica del Decreto impugnado y se obligue a la autoridad a restituir al
afectado en el goce de la garantia que le fuera violentada, en este caso, del uso y disfrute del
bien.

El juicio de amparo es un medio de control de constitucionalidad de los actos de auteridad y
constituyendo un decreto de expropiacion un acto del drgano ejecutivo, debe contener los
requisitos que la propia Constitucion establece para este tipo de actos que hemos mencionado
lineas arriba, ademas de estar debidamente fundado en derecho y motivado; si el particular
afectado por el decreto considera que falta alguno de estos requisitos, su intencion con la
demanda de amparo es anular el acto inconstitucional, esto es, anular el decreto expropiatorio.

Si los Tribunales Federales (Juez de Distrito en primera instancia, Tribunales Colegiados de
Circuito en segunda instancia) consideran que el particular tiene razén, y efectivamente el decreto
de expropiacién es contrario a la Constitucién, asi lo precisard en su sentencia y, como
consecuencia de ello, dicho decreto perdera todo sustento juridico.

Las sentencias emitidas por el Poder Judicial Federal en materia de amparo, una vez que han
adquirido fuerza de verdad legal, deben cumplirse cabalmente y como estamos ante una
declaracion de inconstitucionalidad de un acto de la autoridad, ésta sera condenada a restituir al
particular en el goce de la garantia que le fue violada; en el caso concreto que nos ocupa,
restituirlo en el goce de la garantia de propiedad que fue conculcada por el Decreto de
Expropiacion.

En tales términos lo establece el articulo 80 de la Ley de Amparo gue a su letra dice:

“ARTICULO 80.- La sentencia que conceda el amparo tendrd por obfeto restitulr al agraviado
en el pler o goce de la garai tfa It dividual violada, restableciet do las cosas al estado que
guardaba: artes de la violaclér, cuando ef acto reclamado sea de carécter positivo; y cuando
sea de cardcter negativo, el efecto del amparc seré obligar a la autoridad responsable a que
obre en el sentido de respetar la garantia de que se trate y a cumplir, por su parte, lo que la
misma garantfa exija.”

En efecto, si el Poder Judicial Federal emite una resolucién declarando la inconstitucionalidad de
un Decreto Expropiatorio, ello significa que éste dejoé de surtir efectos legales, y por lo tanto, las
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cosas deben volver al estado que guardaban al momento en que la autoridad violé el orden
constitucional; las ejecutorias de la autoridad judicial son, ademas de cumplimiento estricto y
obligado, pues no hacerlo equivaldria a solventar una violacién a |la Constitucién. Es por ello que
el articulo 107 de la propia Carta Magna, en su fraccidon XV primer pérrafo, establece las

sanciones a las autoridades que repitan un acto ya declarado inconstitucional o traten de eludir el
cumplimiento de la sentencia:

XVi.- §i concedido e/ amparo la autoridad responsable insistiere en la repeticién del acto
reclamado o tratare de eludir la ser ter cla deo la autoridad federal, y la Suprema Corte de
Justicia estima que es inexcusable el incumplimiento, dicha autoridad seré I edlata eite
separada de su cargo y coil slgi ada al Juez de Distrito que corresponda. Si fuere excusable,
previa declaracién de incumplimiento o repeticién, la Suprema Corte requerird a la responsable
y le otorgaré un plazo prudente para que ejecute la sentencia. Si la autoridad no ejecuta la
sentencia en el término concedido, fa Suprema Corte de Justicia procedera en los términos
primeramente sefalados.

Ahora bien, aunque el cumplimiento de una sentencia de amparo es inexcusable, el legislador
considerd que existen casos en que la restitucion de las cosas al estado que guardaban al
momento de la violacién constitucional es materiaimente imposible ya que con ello se causarian
mayores dafos que los que se han causado al quejoso con la violaciéon de sus garantias.

Para hacer posible el cumplimiento de las sentencias en casos de excepcion, por reforma
publicada en el Diario Oficial de la Federaciéon del 17 de mayo de 2001, se adicionaron ftres
parrafos al articulo 105 de la Ley de Amparo para permitir gue la autoridad cumpla con la
ejecutoria en forma distinta a la que corresponde, cubriendo el monto de los danos y perjuicios
causados al particular con su acto, conforme a lo siguiente:

Artfculo 105 ...

“Cuando la naturaleza del acto lo permita, el Pleno de la Suprema Corte de Justicia, usra vez
que hublera deter l1ado el licu pll lerto ¢ la repeticién del acto reclamado, podré
dispoir er de oficio el cu pli leito substituto de la seitercia de a paro, cuaido su
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ejecuciéi afecte grave eite a la socledad o a terceros ei ayor proporciér que los
be: eficlos ecoi 6 Icos que pudiera obte: er el quejoso.

Una vez que el Pleno determine el cumplimiento substituto, remitira los autos al juez de distritoc o
al tribunal de circuito que haya conocido del amparo, para que incidentalmente resuelvan el
modo o cuantia de la restitucién.

Siempre que la naturaleza del acto lo permita, el quejoso podré sollcitar ante el juez de distrito
o tribunal de circuito que haya conocido del amparo, el cumplimiento substituto de al ejecutoria,
qulen resolvera de manera incidental lo conducente y, en su caso, ef modo 0 cuantfa de la
restitucién.”

La iniciativa que sirvié de base para la modificacién de este articulo, expresd los siguientes
argumentos:

“Las sentencias de amparo son de orden publico. El objeto de aquéllas que otorgan la
proteccion constitucional al quejoso, es restituirlo en el pleno goce de /a garantia individual
violada, restableciendo las cosas al estado que guardaban antes de la violacibén. En tal virtud, el
cumplimiento substituto de las sentencias que se propone, debe entenderse como un
mecanismo excepcional..

En virtud de ese caracter excepcional que debe tener el cumplimiento substituto, se propone
que sea la maxima instancia judicial de nuestro pafs quien lo decida cuando se trate de una
determinacién de oficio. En estos casos, remitira el expediente al érgano que haya conocido del
amparo, para que éste tramite de manera incidental el modo o el monto en que la sentencia
deberd cumplirse de manera substituta.

En el caso de que sea el quejoso guien solicite el cumplimiento substituto, serd la propia
autoridad que conocidé del juicio quien determine, incidentalmente, la procedencia de dicho
cumplimiento, el modo y, en su caso, el monto de fa restitucién.”

Surgen de inmediato dos preguntas: ¢Cuéles son estos casos de excepcidon?, y équé criterios se
aplican para evaluar el monto de la restitucién?

Un ejemplo lo encontramos en el caso gue nos ocupa, en el Distrito Federal se han emitido
innumerables decretos de expropiacion para lograr el objetivo que han denominado la
regularizacion de la tenencia de la tierra. Grandes extensiones de terreno invadidos con
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asentamientos irregulares, carentes de servicios publicos en principio, pero que fueron creciendo
al amparo de transacciones ilegales o lideres que aprovecharon la coyuntura politica, creando un
problema social de grandes dimensiones. Esto ha llevado a la expropiacion de predios de
importantes dimensiones mediante decretos que en general adoiecen de vicios legales y que por
lo tanto, han sido impugnados por los legitimos propietarios de la tierra, quienes han obtenido, en
multitud de casos, la proteccidén y amparo de la Justicia Federal dejando sin efecto las
expropiaciones y condenando en consecuencia al Estado a restituirles en el goce de sus
garantias.

La restitucién al propietario afectado por una expropiacidén irregular solo puede consistir, en
principio, en la devolucién del bien inmueble del que fue desposeido, que en la mayor parte de
los casos ya no se encuentra en las mismas condiciones que cuando fue expropiado, pues los
procedimientos jurisdiccionales han tomado muchos afios en resolverse. Los predios tienen ya
construcciones que antes no existian, o bien fueron demolidas las que ahi estaban; el
equipamiento urbano ha cambiado; ya viven ahi cierto nimero de familias que nada tienen que ver
con la expropiacién y que inclusive tal vez cuentan con un “titulo de propiedad” expedido con la
intervencién de “Corett”™ o por parte del Gobierno del Distrito Federal. Asi que, devolver al
propietario original el inmueble en esas condiciones resulta practicamente imposible y se
actualiza la hipbtesis de que en este caso su ejecucidén afectaria gravemente a la sociedad o a
terceros en mayor proporcion que los beneficios econdmicos que pudiera obtener el quejoso.

Ahora bien, la segunda interrogante, relativa a los criterios que se aplican para determinar el
monto que debe pagarse en razon del “cumplimiento sustituto™, es la que da origen al presente
estudio, y deriva en otros cuestionamientos: Si hablamos de “cumplimiento sustituto” y el acto
originario debid ser la restituciéon del inmueble el monto equivaldra al pago de danos y perjuicios
causados; pero para determinarlo {qué valor debe considerarse? éel que tenia el inmueble cuando
se expropid?; éel que tiene actualmente?; éise valuaran las construcciones actuales y todos los
factores que determinan el equipamiento urbano?

Partamos de la base de que no se trata aqui del pago de una indemnizacién, pues en ese caso ya
mencionamos que es aplicable el valor comercial, que nunca sera menor gque el catastral, el
cumplimiento sustituto de una sentencia de amparo implica que la autoridad tiene que resarcir en
su totalidad el dafic causado y el monto se determinard mediante un procedimiento que se ha
denominado “incidente de dafos y perjuicios”, en el cual cada una de las partes (autoridad y
quejoso) ofrecen como prueba los dictdmenes periciales en valuacién necesarios; y en caso de
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discrepancia el Juez nombrara un perito tercero en discordia que emita su opinién al respecto. En
este punto la labor del perito es fundamental y debe guiarse por criterios legalmente aceptados;
cabe mencionar que la Ley no es muy clara en este tema, por lo que han sido los variados
criterios jurisprudenciales los que han regido.

LA VALUACION DE DANOS Y PERJUICIOS PARA EL CUMPLIMIENTO SUSTITUTO DE LAS SENTENCIAS DE
AMPARO. TEXTO LEGAL Y JURISPRUDENCIA.

Conviene precisar en principio, qué debemos entender por “dafos y perjuicios”, para determinar
la forma de cuantificacién de los mismos. De acuerdo con fos articulos 2,108 y 2109 del Cédigo
Civil Federal vigente, “se entiende por dano la perdida 0 menoscabo sufrido en el patrimonio por
la falta de cumplimiento de una obligacién” Asi mismo, “se reputa perjuicio la privacién de
cualquiera ganancia licita, que debiera haberse obtenido con ef cumplimiento de la obligacidn.

Si la autoridad tiene la obligacidén de dar cumplimiento a una ejecutoria de amparo restituyendo al
particular todos los derechos inherentes a la propiedad de un predio, la imposibilidad para
hacerlo deviene en un incumplimiento a una obligacién y por tal razén deber& cumplir con su
responsabilidad pagando [os danos y perjuicios que tal conducta generan al quejoso. En este
contexto y en el caso que nos ocupa, podemos decir que |la cantidad a pagar por concepto de
danos y perjuicios debe incluir tanto el vafor del inmueble (reparacién del dafo) como la
indemnizacidn por la privacién de las ganancias licitas que el propietario del mismo pudo haber
obtenido de no haber sido por la desposesién que sufrié de su predio, durante el tiempo que ésta
duro. lL.a determinacion de la cantidad a pagar, constituye el objeto del incidente de
cuantificacién de dafos y perjuicios que prevé la Ley de Amparo.

En materia de procedimiento, cuando la Ley de Amparo no contiene disposicién aplicable
exactamente al caso, se aplica supletoriamente ef Cédigo Federal de Procedimientos Civiles.

En el caso del incidente que nos ocupa no existe disposicién expresa sobre el procedimiento a
seguir para la tramitacién del incidente, y mucho menos en relacidn con los criterios que deben
aplicarse para [a valuacion de los danos y perjuicios cuando se trata del cumplimiento sustituto de
las sentencias de amparo. Por ello, aplicamos los conceptos establecidos en el Cédigo Civil
Federal vigente, el Codédigo Federal de Procedimientos Civiles, en lo conducents, y la
Jurisprudencia del Poder Judicial Federal, que ha intentado llenar este vacio legal.
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El Cédigo Civil establece:

“ARTICULO 1,915.- La reparacién del dano debe consistir a eleccién del ofendido, en el
restablecimiento de la situacion anterior, cuando ello sea posible, o en el pago de danos y
perjuicios.

”

ARTICULO 2,107.- La responsabliidad de que se trata en este Titulo, ademas de importar la
devolucién de la cosa o su precio, o la de entrambos (sic), en su caso, I portard la reparaciéi;
de los da os y la irde 1 izacié: de los perjuicios.

ARTICULO 2,110.- Los da os y perjuicios deber ser coirsecueicla It ediata y directa de Ia
falta de cu pli lesto de la obligaciér, ya sea que se hayan causado o que necesariamente
deban causarse.

ARTICULO 2,117.- La responsabilidad civil puede ser regulada por convenio de las partes, salvo
aquellos casos en que la ley disponga expresamente otra cosa.

Si la prestacion consistiere en el pago de cierta cantidad de dinero, los dafios y perjuicios que
resuiten de la falta de cumplimiento, no podran exceder del interés legal, salvo convenio en
contrario,

En cuanto a la tramitacién del incidente, el articulo 35 de la Ley de Amparo no hace referencia
expresa al incidente de cuantificacion de dafos y perjuicios que nos ocupa, por lo que en
cumplimiento al articulo 2 de la misma ley, se aplican supletoriamente las disposiciones del
Codigo Federal de Procedimientos Civiles, de las cuales transcribimos sélo los que rigen el
incidente que comentamos:

ARTICULO 358.- Los incidentes que no tengan sefalada una tramitacion especial, se sujetaran a la
establecida en este Titulo.

ARTICULO 360.- Promovido el incidente, el juez mandard dar traslado a las otras partes, por el
término de tres dias.

Transcurrido el mencionado término, si las partes no promovieren pruebas ni el tribunal las
estimare necesarias, se citard, para dentro de los tres dias siguientes, a la adiencia (sic) de
alegatos, la que se verificara concurran o no las partes. Si se promoviere prueba o el tribunal la
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estimare necesaria, se abrird una difacién probatoria de diez dias, y se verificara la audiencia en la
forma mencionada en el Capftulo V del Titulo Primerc de este Libro.

En cualquiera de los casos anteriores, el tribunal, dentro de los cinco dias siguientes, dictara su
resolucién.

ARTICULO 361.- Todas las disposiciones sobre prueba en el juicio, son aplicables a los
incidentes, en lo que no se opongan a fo preceptuado en este Titulo, con fa sola modificacidn de
que las pruebas pericial y testimonial se ofrecerdn dentro de los primeros tres dias del término
probatorio.

ARTICULO 382.- En la resolucibén definitiva de un incidente, se hara la correspondients
declaracidn sobre costas.

ARTICULO 364.- Las resoluciones incidentales no surten efecto alguno més que en el juicio en
gue hayan sido dictadas, a no ser que la resolucidn se refiera a varios juicios, caso en el cual
surtird efectos en todos ellos.

Como puede observarse dentro del procedimiento incidental se prevé el desahogo de pruebas,
que en el caso de la cuantificacién de danos y perjuicios necesariamente ser&n periciales en
valuacion, sobre todo cuando se trata de inmuebles.

No existe disposicion legal que establezca cuales son los criterios a seguir para determinar los
danos y perjuicios tratdndose de la falta de restitucién de un inmueble del que posiblemente el
particular fue desposeido muchos anos antes; tenemos claros cuales son los criterios de
valuacion de inmuebles a valor presente, pero en este caso se presenta el problema de cual debe
ser el valor de restitucion: el que tenia cuando se llevé a cabo fa desposesion del mismo al
particular o ei que tiene actualmente; mas complicado aun, si ya se han realizado modificaciones
al inmueble tales como construcciones, urbanizacién ¢ cualquier otra que le de un valor diverso,
si debe incluirse en la reparacion del dano ese incremente; y finalmente, cé6mo deben calcularse
los perjuicios originados por la desposesidn, esto es, la privaciéon de [a ganancia licita que pudo
haberse obtenido por el propietario durante el tiempo en que ésta persistid.

Partiendo de la base de que, en principio, la sentencia de amparo se debe cumplir restituyendo la
propiedad del inmueble tal y como se encuentra, la cuantificacion deberia incluir el valor del
inmueble y todo y cuanto en él se encuentra al momento de la restitucién, incluso aplicando los
criterios que se derivan de los preceptos del Cddigo Civil que ya hemos trascrito. Ahora bien,
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dicho ordenamiento también contiene lineamientos que permiten concluir cuales deben ser los
criterios de cuantificacion, conforme a to siguiente:

ARTICULO 750.- So: bieies i1 uebles:
.- El suelo y las co1 strucclot es adherldas a é1;

ARTICULO 886.- La propledad de fos biet es da deracho a todo lo que ellos producen, o se les
ur e o incorpora natural o artificialmente. Este derecho se llama de accesion.

ARTICULQO 895.- Todo lo que se une o se incorpore a una cosa, lo edlficado, plantado y sembrado,
y lo reparado o ejorado et terretro o firca de propledad aje: a, perterece al due o del
terrei 0 o fli ca, con sujecién a lo que se dispone en los artifculos siguientes:

ARTICULO 896.- Todas las obras, siembras y plantaciones, asf como las mejoras y reparaciones
ejecutadas en un terreno, se presu ei hechas por el propletario y a su costa, Jleitras 10 se
pruebe lo coi trarlo.

ARTICULO 900.- El due o del terret 0 e1 que se editique, siembre o plante de buei a fe, te: dré
derecho de hacer suya la obra, siembra o plantacién, previa la I1de 1lzaclér prescrita en el
articulo 887, o de obligar al que edificé o planté a pagarie el precio del terreno, y al que sembro,
solamente su renta. Si el dueno del terreno ha procedido de mala fe, sélo tendra derecho de que se
le pague ef valor de /a renta o el precio del terreno, en sus respectivos casos.

Las bases para la cuantificacién han seguido diversos criterios que el Poder Judicial Federal ha
determinado a partir de la instauracién de la figura del cumplimiento sustituto de las ejecutorias
de amparo, variando su opinion en Uultimas fechas.

Las primeras ejecutorias en torno a este tema precisaron:

No. Registro: 216,183

Tesis aislada

Materia(s).Comtn

Octava Epoca

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion
Tomo. Xi, Junio de 1993
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Tesis:
Pagina: 259

INCIDENTE DE DANQS Y PERJUICIOS COMO SUSTITUTO DEL CUMPLIMIENTO DE SENTENCIAS DE
AMPARQ. PROCEDENCIA Y ALCANCE (INTERPRETACION DEL CUARTO PARRAFO DEL ARTICULO
105 DE LA LEY DE AMPARQO). :

Para determinar la procedencia de este incidente de dafios y perjuicios, es conveniente atender a
la exposicién de motivos de las reformas publicadas en el Diario Oficial de fa Federacidn, el siete
de enero de mil novecientos ochenta, ya que fue en éstas en las que se Introdujo esta figura
furfdica en el cumplimiento de sentencias de amparo. Pues bien, de la lectura de dichos motivos,
se advierte con claridad que la razén para introducir el incidente de danos y perjuicios en el
cumplimiento de sentencias de amparo, fue la existencia de multiples ejecutorias del Poder
Judicial Federal que no habfan podido ser cumplidas por diversas causas, por consiguiente, para
que no permanezcan incumplidas se le otorga al quejoso la posibilidad de solicitar el ca bio de
la obligaciér de hacer, por la obligaciér de dar, a cargo de la autoridad respor sable. Esta
razén se reitera an la exposicién de motivos de la reforma a la Ley de Amparo, publicada el
diaeciséis de enero de mil novecientos ochenta y cuatro en el Diario Oficlal, en el cual se menciona
que cuando el interesado solicite el pago de darfos y perjuicios para dar por cumplida una
sentencia de amparo cuya efecucién no se ha logrado, el juez de Distrito senalaré el monto de los
mismos. Por consiguiente, el incidente de dafos y perjuicios para dar por cumplida una sentencia,
procede cuando en fa misma se establece una obligaciéon de hacer a cargo de fa autoridad
responsable, es decir, de caracter positivo, porque tratdndose de obligaciones de no hacer, no
puede existir el incumplimiento de la sentencia, puesto que ésta se cumple con la conducta
omisiva de la autoridad, lo cual sf es posible lograr a través de los medios sancionadores que
establece la ley. Ahora bien, de la lectura del cuarto pérrafo del articulo 105 de la Ley de Amparo,
por su redaccién, parece dejar a discrecibn del quejoso el cumplimiento de la sentencia de
amparo, o bien, el pago de dafos y perjuicios, al sefalar que: "El quejoso podra solicitar que se
dé por cumplida la ejecutoria mediante el pago de los dafios y perjuicios que haya sufrido". La
palabra podra parece indicar la libertad discrecional del quejoso para solicitar se dé por cumplida
la sentencia. Sin embargo tal libertad discrecional debe interpretarse en forma conjunta con todo
lo dispuesto por el articufo 105 de la Ley de Amparo y atendiendo a las razones que motivaron la
introduccién de ese incidente de darnos y perjuicios. En efecto, el articulo 105 prevé el
procedimiento que habra de seguirse para el cumplimiento de las sentencias de amparo, esto es,
la autoridad responsable cuenta con veinticuatro horas para cumplir la sentencia, computadas a
partir de que se le notifica ésta, cuando la naturaleza del acto lo permita, o bien, encontrarse en
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vias del cumplimiento dentro de dicho término; en caso contrario, el juzgador de amparo ¢ la
autoridad que haya conocido del juicio, requeriran de oficio o a peticién de cualquiera de las
partes interesadas, al superior jerérquico de la responsable para que la obligue a cumplir sin
demora, y si éste no atiende el requerimiento se haré lo mismo con el superior jerarquico de esta
ultima, cuando la responsable no tenga superior jerdrquico se le requeriré a ella misma. Si a pesar
de esto no se cumple la sentencia, se enviara el expediente a la Suprema Corte de Justicia de la
Nacién, para que proceda a dar cumplimiento a la fraccidn XVI del articulo 107 constitucional, esto
es separar a la responsable de su cargo y consignarla ante el juez de Distrito competente.
Independientemente de esto Uitimo, el juez de Distrito, la autoridad que conozca del juicio o el
Tribunal Colegiado de Circuito, en su caso, dictaran las 6rdenes necesarias para que la sentencia
se cumpla, si éstas no son obedecidas comisionard a un secretario o actuario para que dé
cumplimiento a la ejecutoria, cuando la naturaleza del acto lo permita, 0 en su caso, el mismo juez
de Distrito o el Magistrado de! Tribunal Colegiado se constituirdn en el lugar en que deba
cumplirse, para ejecutarfa por sf mismos, pudiendo incluso solicitar el auxilio de la fuerza publica.
Si una vez agotado este procedimiento, cuando la naturaleza del acto lo permita, o sélo la primera
parte de él, porque el acto no puede ser ejecutado por otro, entonces quedaré a discrecion del
quejoso el optar por insistir en el cumplimiento de la ejecutoria ¢ solicitar se dé por cumplida
mediante el pago de danos y perjuicios. Pero, sélo cuando se han agotado los medies para
obtener el cumplimiento de la sentencia, el quejoso podréd optar por el incidente de dalios y
perjuicios, si lo desea, toda vez que, admitir que el quefoso puede solicitar que se dé por
cumplida la sentencia de amparo mediante el pago de dados y perjuicios, al dia siguiente o el
mismo dfa en que se declare ejecutoriada la sentencia, atentaria contra la finalidad protectora del
juicio constitucional, permitiendo la subsistencia de actos declarados inconstitucionales, [a
transgresidn de garantias individuales en detrimento de fos derechos de los gobernados e
impunidad de las autoridades violadoras, que pagarfan con gusto, una determinada cantidad de
dinero al particular, el cual cudntas veces por necesidad econémica, se verfa obligado a
aceptarla, renunciando a sus garantias individuales, a sus minimos derechos como ser humano,
pudiéndose incluso caer en un “comercio" injustificado de derechos. Por esto, es importante
interpretar el articulo 105 de la Ley de Amparo, en su conjunto, siguiendo paso a paso el
procedimiento para cumplir la sentencia de amparo, y sélo cuando ésta no se logra, procedera el
incidente de dafos y perjuicios en sustitucién del cumplimiento de la efecutoria, para que, en su
caso, el prolor gado tie po que tarde su cu pli feito, 1 0 ocasloie al quejoso ui a lesiés

ds grave eir _sus | tereses juridicos, o blel para que 1 0 quede licu plida Ia set ter cla de
a_ paro. De /o hasta aquf analizado, podemos concluir que para la procedencia del incidente de
dafos y perjuicios se requiere: La existencia de una sentencia que conceda el amparo; que [a
obligacion a la que quede sujeta la autoridad responsable sea una obligacion de hacer, esto es,
de caracter positive; que dicha sentencia haya causado ejecutoria;, y que se haya seguido el
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procedimiento establecido en la Ley de Amparo, para lograr su cumplimiento sin haberlo
conseguido en un término razonable. Tomando en cuenta estos requisitos de procedencia, también
es importante observar que el pago de dafnos y perjuicios a que se condene a la autoridad
responsable, van a estar siempre en funcién de la garantia individual que se consideré violada y
del acto que se reclamd en el juicio constitucional, por lo que, debe coi! siderarse que los da os
y perjuicios que puedei hacerse valer ei este licideite corte plado co o sustituto del
ltcu pil lerto de sertercias de a paro, so: Gilca eite los directa eite ocasior ados coi
el acto recia ado que se coi sideré licoi stitucloial, 1o asf los ocasiorados e/ for a
It directa co o seria el haber frustrado ui aqi ffico 1 egoclo gque se pei saba abrir e:r el
Ii__uebie de cuya propledad se privé al quejoso, e: virtud de que los da os y perjuicios
I directos 1 o podriar restituirsele cor al cu_pil lesrto efectivo de ia sei teicla de a paro, y
esto épor qué?, porque el juicio de garantias es un medio de control constitucional a través de/
cual se protege a los gobernados en contra de los actos de las autoridades que transgredieron la
Ley Suprema y les causa aiguna lesién en sus intereses jurfdicos, destruyendo el acto o dejéandolo
sin efectos, para restablecer el orden constitucional que siempre debe imperar, pero es claro que
en el juiclo constitucional no se pueden resolver cuestiones de responsabilidad civil o criminal, en
que pudieran incurrir las autoridades responsables con sus actos, por no ser ésta su finalidad,
correspondiendo a los tribunales comunes de su conocimiento y resolucién, a través de
procedimientos que implican otros tramites y otra substanciacién, debiendo tenerse presente que
lo resuelito en el juicio de garantfas (no importa cual sea el sentido de éste) no exonera a la
autoridad responsabie de los cargos civiles o penales que con la ejecucidon del acto reclamado
puedan atribuirse ni extingue la accion que el quejoso pueda exigir para que se le indemnicen los
perjuicios que haya sufridoc. Por coi siguieite, el licideite de da os y periuicios el el
cu pli leito de seiteiclas de a paro, s6lo versaré sobre la cuail tificaciér que correspor da
a la restituclé: _e: el plet o goce de la garai tfa I dividual que se cot slderé violada er sl
fuiclo co: stitucloi al,_y e1 _su caso, los da os y perjulcios directos que el acto recla ado le

haya ocasloi ado al quejoso.

TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA ADMINISTRATIVA DEL PRIMER CIRCUITO.

Queja 243/92. Manzacoa, S5.A. de C.V. 25 de noviembre de 1892. Unanimidad de votos. Ponente:
Genaro David Géngora Pimentel. Secretaria: Marfa Guadalupe Roblas Denetro.

Véase: Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta, Novena Epoca, Tomo VI, noviembre de
1997, pagina 8, tesis por contradiccién P./J. 85/97 de rubro "EJECUCION DE SENTENCIAS DE
AMPARQO. PROCEDENCIA DEL INCIDENTE DE DANOS Y PERJUICIOS PARA SU CUMPLIMIENTO
SUSTITUTO.",
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Nota: La ejecutoria relativa a la jurisprudencia P./J. 85/97 aparece publicada en e/ Semanario
Judicial de la Federacién y su Gaceta, Novena Epoca, Tomo VI, enero de 1998, pagina 520.

Esta tesis dej0 claro que el incidente de cumplimiento sustituto solo puede versar sobre la
cuantificacién de la cantidad que corresponda a restituir los dafios y perjuicios directos que el
acto reclamado le haya ocasionado al quejoso; no asi los indirectos, con lo que excluye
expresamente la posibilidad de incluir la indemnizacién de perjuicios por la rentabilidad del
inmueble durante el tiempo que persistié la desposesién. Nada se mencionaba sobre cual era al
valor a aplicar, el del tiempo de la expropiacion o el del momento en que se realizaba la
cuantificacién.

En 1997, el criterio prevaleciente fue el siguiente:

No. Registro: 197,246

Jurisprudencia

Materia(s}:Comun

Novena Epoca

instancia: Pleno

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta
Tomo: Vi, Diciembre de 1997

Tesis: P./J. 99/97

Pégina: 8

EJECUCION DE SENTENCIAS DE AMPARO.

REGLAS PARA CUANTIFICAR EL PAGO EN EL INCIDENTE DE DANOS PERJUICIOS PARA SU
CUMPLIMIENTO SUSTITUTO.

El incidente de dafos y perjuicios previsto en el Ultimo parrafo del articulo 105 de la Ley de
Amparo, en cuanto constituye un procedimiento a través del cual se logra el cumplimiento sustituto
de la sentencia, no concede al quejoso méds que el derecho a obtener una suma de dinero que
corresponda al valor econémico de las prestaciones de dar, hacer 0 no hacer gque la sentencia
imponga a la responsable o a la autoridad encargada de la ejecucién, como si ésta se hubiera
realizado puntualmente, sin que incluya conceptos o prestaciones distintas de las comprendidas
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en la sentencia, como serfa el pago de las ganancias licitas que el quejoso dejé de percibir con
motivo del acto reclamado (perjuicios), pues la creacién de esta via incidental no obedecid a la
intencion legislativa de conferir al quejoso una accién de responsabilidad civil por naturaleza
distinta de la accién de amparo, sino la de permitir a quienes no han podido lograr la ejecucién de
la sentencia de amparo, acceder a una situacién de reparacién equiparable a la de quienes han
logrado el acatamiento ordinario del falio, razén por la cual la cuantificacién del pago en esta via
debe efectuarse analizando cuidadosamente la naturaleza del acto reclamado y de la prestacién
deblida por la autoridad, ya que en ocasiones no es facil distinguir entre el valor econémico de
esta ultima y el de otras prestaciones, como serfa el lucro dejado de obtener, considerando, por
ejemplo, que no es lo mismo acatar una sentencia de amparo concedida en contra de un acto de
apoderamiento o destruccibén de una cosa, en que la prestacién debida es fa devolucion de la
cosa o, en via sustituta, el pago de su valor al momento de ejecutarse ef fallo, que cumplir una
sentencia que otorga el amparo en contra del cese de un servidor ptblico, en el que la prestacién
debida es su restitucién en el cargo con el pago de los haberes gque debié devengar 0, en via
sustituta, el pago de tales haberes y de una cantidad adicional que represente el valor econdmico
que para el quejoso ocasfone ser separado del cargo.

Contradiccién de tesis 23 97. Entre las sustentadas por los Tribunales Colegiados Segundo y
Tercero en Materia Administrativa del Primer Circuito. 21 de agosto de 1997. Once votos. Ponente:
Juan Diaz Romero. Secretaria: Adriana Campuzano Gallegos.

El Tribunal Pleno, en su sesién privada celebrada el diecisiete de noviembre en curso, aprobd, con
e/ numero 99 1997, la tesis jurisprudencial que antecede. México, Distrito Federal, a diecisiete de
noviembre de mil novecientos noventa y siete.

No. Registro: 190,622

Tesis aislada

Materia(s):Comtun

Novena Epoca

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta
Tomo: Xill, Enero de 2001

Tesis: 1.60.A.6 K

Péagina: 1797
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SENTENCIAS DE AMPARO, CUMPLIMIENTO SUSTITUTO DE LAS. PAGO DE PERJUICIOS.

La jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion ha sustentado que los perjuicios debet calificarse
er for a casuistica y tar sélo distit gue que 1 o se cor fiere al quejoso ur a acclor de respoi sabilidad civil,
que por su propla 1 aturaleza es distii ta de la acclér de a paro, ya que solamente permite que quienes no han
podido lograr la ejecucion de una sentencia de amparo, tengan acceso a una situacion equiparable a quienes
obtienen una sentencia emitida en un fallo ordinario, por lo que la Corte coi sidera que la cuai tificacié! del pago
de perjuicios ediai te el if cidei fe de da os y perjuiclos debe efectuarse ai alizai do cuidadosa eite la
1 aturaleza del acto recla ado y Ia prestaciér debida por la autoridad, pues er ocasloi es 1 o es facil distit guir
et tre ef valor ecot 6 Ico de esta diti a y el de otras prestacior es, co o seria el fucro o el it cre er to dejado
de obter er. Ahora bien, aun cuando es cierto que la ejecucién sustituta constituye una equivalencia a la ejecucion o
acatamiento de un falfo ordinario, también lo es que debe atenderse a la naturaleza del juicio de amparo cuyo fin no
es el pago de pesos, sino la restitucién al ciudadano del goce de la garantia violada, la cual no podria cumplirse
cabalmente si no se logra que se cubra tanto el monto del valor del bien que debe ser reintegrado, como la cantidad
adicional que representa el valor econdmico que se le ocasiona al quejoso con la privacion de su bien, maxime
cuando se trata de fa devolucion de un bien de produccion. Luego, tratandose de perjuicios no puede estarse en
forma estricta a las reglas que en el derecho civil existen para calcular lo que se dejo de percibir econémicamente
por tal situacién, sino que, como se apuntd con antelacion, a una cantidad que represente el valor econémico gue se
le ocasione al particular al no poder restituirlo de la garantia violada.

SEXTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA ADMINISTRATIVA DEL PRIMER CIRCUITO.

Queja 726 99. Director General de Asuntos Juridicos, en ausencia de la Secretaria de Medio Ambiente, Recursos
Naturales y Pesca. 31 de agosto de 2000. Unanimidad de votos. Ponente: José Antonio Garcia Guillén. Secretaria:
Maria Luisa Suarez Cardenas.

Véase: Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta, Novena Epoca, Tomo Vi, diciembre de 1997, pdgina 8, tesis
P. J. 99 97, de rubro: "EJECUCION DE SENTENCIAS DE AMPARO. REGLAS PARA CUANTIFICAR EL PAGO EN EL
INCIDENTE DE DANOS PERJUICIOS PARA SU CUMPLIMIENTO SUSTITUTO."

No. Registro: 188,816

Tesis aisfada

Materia(s):Comiin

Novena Epoca

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito
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Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta
Tomo: XIV, Septiembre de 2001

Tesis: VI.20.A.2 K

Pagina: 1326

INCIDENTE DE PAGO DE DANOS  PERJUICIOS PARA EL CUMPLIMIENTO SUSTITUTO DE UNA SENTENCIA DE

AMPARO. ELEMENTOS QUE DEBEN CONSIDERARSE EN SU CUANTIFICACION (APLICACION DE LA
JURISPRUDENCIA P. J. 99 97).

De la interpretacion del uftimo pdrrafo del articuio 705 de la Ley de Amparo y de la aplicacion de la jurisprudencia
P. J. 99 97, emitida por el Pleno de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién, se arriba a la conclusién de que si el
Juez de Distrito que conoce del incidente de pago de dafos y perjuicios para el cumplimiento sustituto de la
ejecutoria de amparo, no cuenta con los elementos suficientes para realizar la cuantificacién de los mismos, deberé
ordenar fas diligencias necesarias para obtener mayores datos que le permitan establecer los conceptos que deben
incluirse, entre otros, las reclamaciones de dar y de hacer, sin que abarque prestaciones distintas a las precisadas en
la sentencia; de esa manera, el Juez del conocimiento- estara en posibilidad de dictar el fallo que corresponde en el
incidente de que se trata.

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA ADMINISTRATIVA DEL SEXTO CIRCUITO.

Queja 14 2001. Presidente de la Reptiblica y otros. 26 de abril de 2001. Unanimidad de votos. Ponente: Amanda
Roberta Garcla Gonzélez. Secretaria: Fernanda Maria Adela Talavera Diaz.

Nota: La tesis de jurisprudencia P. J. 99 97 citada, aparece publicada en el Semanario Judicial de fa Federacion y su
Gaceta, Novena Epoca Tomo Vi, diciembre de 1997, pagina 8, con el rubro: "EJECUCION DE SENTENCIAS DE
AMPARO. REGLAS PARA CUANTIFICAR EL PAGO EN EL INCIDENTE DE DANOS  PERJUICIOS PARA SU
CUMPLIMIENTO SUSTITUTO.".

Este criterio prevalecid hasta que fue modificado por los que a continuacion se citan:

No. Registro: 181,447
Tesis aislada
Materia(s).Comtn
Novena Epoca
instancia: Pleno

Pégina 32 de 104



Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta
Tomo: XiX, Mayo de 2004

Tesis: P. XXI 2004

Pagina: 144

SENTENCIAS DE AMPARO. CUANDO EN LA VALUACION DE UN INMUEBLE EXPROPIADO SE CONSIDERARON LAS
EDIFICACIONES ~ OBRAS DE INFRAESTRUCTURA POSTERIORES A LA FECHA EN QUE OPERO LA REVERSION,
DEBE ORDENARSE LA REPOSICION DEL PROCEDIMIENTO INCIDENTAL RELATIVO AL CUMPLIMIENTO
SUSTITUTO.

Si en el avalio ante el Juez de Distrito al valor contemporaneo de la tierra se adiciona el de las construcciones y
obras de infraestructura efectuadas con posterioridad a la fecha en que operé fa reversién, debe ordenarse la
reposicion del procedimiento incidental de cumplimiento sustituto, a fin de que se justiprecie exclusivamente la tierra
conforme al valor comercial que tenia en la época en que debia haberse devuelto, actualizandolo después conforme
a la ley, pues la circunstancia de que dentro de la metodologia de la valuacion se hayan considerado dichas
edificaciones y obras, que constituyen lo que en la doctrina se denomina aprovechamiento urbanistico, y que no
existian en aquella fecha, necesariamente influyé en la valoracién de la tierra. Lo anterior es asf, toda vez que el
inmueble tiene un valor como terreno solo y uno mas alto cuando se encuentra construido y urbanizado, con lo cual
la quejosa se beneficiaria retroactivamente de edificaciones inexistentes tanto en la condicidn originaria del inmuebie,
como al momento en que debié declararse la reversion.

Incidente de inejecucion 62 2000. Sucesitn testamentaria a bienes de Ange! Veraza Vilfanueva. 23 de marzo de 2004.
Unanimidad de ocho votos. Ausentes: Margarita Luna Ramos y Humberto Romén Palacios. Impedido José Ramon
Cossio Diaz. Ponente: Juan Diaz Romero. Secretario: Roberto Rodriguez Maldonado.

El Tribunal Pleno, en su sesion privada celebrada hoy veintinueve de abril en curso, aprobo con el nimero XXI 2004,
la tesis aislada que antecede; y determiné que la votacion es idénea para integrar tesis jurisprudencial. México,
Distrito Federal, a veintinueve de abril de dos mif cuatro.

No. Registro: 181,445
Tesis aislada
Materia(s):Comiin
Novena Epoca
instancia: Pleno
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Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta
Tomo: XiX, Mayo de 2004

Tesis: P. XXIV 2004

Pégina: 146

SENTENCIAS DE AMPARO. EN EL PAGO DE DANOS  PERJUICIOS COMO CUMPLIMIENTO SUSTITUTO DE
AQUELLAS, EL VALOR COMERCIAL DE LOS BIENES INMUEBLES ES EL ADECUADO PARA FIJAR SU CUANTIA.

Cuando se trata de bienes inmuebles, el valor comercial o de mercado es idéneo para tasar su precio o medida de
cambio en unidades monetarias, el cual, en el Glosario de Términos de Valuacién de la Comisién de Avalios de
Bienes Nacionales, se define como ef precio mds probable estimado, por el cual una propiedad se intercambiaria en
la fecha del avalio, entre un comprador y un vendedor actuando por voluntad propia en una transaccién sin
intermediarios, con un plazo razonable de exposicion donde ambas partes actuan con conocimiento de los hechos
pertinentes, con prudencia y sin compulsién. En Ja doctrina también se ha aceptado como método de valoracion, el
valor de mercado, y se ha definido como la suma de dinero para el que, en condiciones normales, se hallaria
comprador para el inmueble; el mas probable que un vendedor es capaz de aceptar y un comprador de pagar, en
una situacidn similar a la del mercado analizado; el importe neto que razonablemente podria recibir un vendedor por
la venta de la propiedad en la fecha de la valoracién, mediante una comercializacién adecuada y suponiendo que
exista, al menos, un comprador correctamente informado de las caracteristicas del inmueble y que ambos,
comprador y vendedor, actden libremente y sin un interés particular en la operacion. En todo caso, el valor comercial
o de mercado debe estar acotado en el tiempo al justiprecio del inmueble en la época y en las condiciones que tenia
cuando se cometi¢ la violacion de garantias individuales, mas el factor de actualizacién previsto en el articulo 70.,
fraccién Il, de la Ley del Impuesto sobre la Renta, en acatamiento de la regla retrospectiva establecida en el articulo
80 de la Ley de Amparo, refativa a la restitucién a la parte quejosa en el goce de sus garantias individuales violadas.

Incidente de inejecucién 62 2000. Sucesion testamentaria a bienes de Angel Veraza Villanueva. 23 de marzo de 2004.
Unanimidad de ocho votos. Ausentes: Margarita Luna Ramos y Humberto Romén Palacios. Impedido: José Ramodn
Cossio Dfaz. Ponente: Juan Dfaz Romero. Secretario: Roberto Rodriguez Maldonado.

El Tribunal Pleno, en su sesién privada celebrada hoy veintinueve de abril en curso, aprobd, con el numero
XXIV 2004, la tesis aislada que antecede; y determiné que la votacién es idénea para integrar tesis jurisprudencial.
México, Distrito Federal, a veintinueve de abril de dos mil cuatro.

No. Registro: 181,440
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Tesis aisfada

Materia(s):Administrativa

Novena Epoca

Instancia: Pleno

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta
Tomo: XiX, Mayo de 2004

Tesis: P. XXl 2004

Pagina: 151

SENTENCIAS DE AMPARO. PARA EFECTOS DE SU CUMPLIMIENTO SUSTITUTO, EL VALOR COMERCIAL DE UN
TERRENO EN LA EPOCA EN QUE DEBIO DECRETARSE SU DEVOLUCION, DEBE INCLUIR EL FACTOR DE
ACTUALIZACION QUE PREVE EL ARTICULO 70., FRACCION Ii, DE LA LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA.

Si bien es cierto que en términos del articulo 80 de la Ley de Amparo las sentencias que concedan la proteccion
constitucional tienen el efecto de restituir al quejoso en el pleno goce de la garantia individual violada, también o es
que la cantidad a entregar con motivo del cumplimiento sustituto def fallo protector que ordena la devolucion de un
terrenc debe tener un poder adquisitivo razonablemente andlogo al que la respectiva obligacién pecuniaria tenia al
momento en que juridicamente aquél tuvo derecho a percibirla. Ahora bien, conforme a los referidos efectos
restitutorios, los derechos de la parte quejosa legitimamente tutelados en la ejecucion de una resolucion de amparo
que obliga a devolver un terreno, se limitan a obtener ef valor comercial de Ia tierra en la época en que debié
decretarse su devolucion, més un factor de actualizacién del pago hasta el momento en que éste se efectue; sin
embargo, en virtud de que ni la Ley de Amparo, ni el Codigo Federal de Procedimientos Civiles, supletoriamente
aplicado, establecen un procedimiento para actualizar el monto de las obligaciones pecuniarias que con motivo def
fallo protector deben entregarse al gobernado, esta Suprema Corte de Justicia de la Nacion estima que, por igualdad
de razon, para esos efectos debe aplicarse el articulo 70., fraccién i, de la Ley del Impuesto sobre fa Renta,
conforme al cual para determinar el valor de un bien o de una operacién al término de un periodo, se utilizara el factor
de actualizacién que se obtendra dividiendo el indice Nacional de Precios al Consumidor del mes mds reciente del
periodo, entre el citado indice correspondiente al mes més antiguo de dicho periodo.

Incidente de inejecucidn 62 2000. Sucesién testamentaria a bienes de Angel Veraza Villanueva. 23 de marzo de 2004.
Unanimidad de ocho votos. Ausentes: Margarita Luna Ramos y Humberto Romdn Palacios. Impedido: José Ramén
Cossio Diaz. Ponente: Juan Diaz Romero. Secretario: Roberto Rodriguez Maldonado.
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Ef Tribunal Pleno, en su sesién privada celebrada hoy veintinueve de abrif en curso, aprobo, con el numero XXiif 2004,
fa tesis aislada que antecede; y determiné que la votacién es idénea para integrar tesis jurisprudencial. México,
Distrito Federal, a veintinueve de abril de dos mil cuatro.

No. Registro: 181,438

Tesis aislada

Materia(s):Comun

Novena Epoca

Instancia: Pleno

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta
Tomo: XiX, Mayo de 2004

Tesis: P. XX 2004

Pagina: 152

SENTENCIAS DE AMPARO. SI SU CUMPLIMIENTO SUSTITUTO CONSISTE EN PAGO DE NUMERARIO EN LUGAR DE
LA DEVOLUCION DEL BIEN AFECTADO, EL CALCULO DEL AVALUO DEBE RETROTRAERSE A LA EPOCA EN QUE
LA AUTORIDAD RESPONSABLE VIOLO LAS GARANTIAS CONSTITUCIONALES DEL QUEJOSO.

A través del incidente de pago de danos y perjuicios o cumplimiento sustituto, se concede al quejoso el derecho a
obtener la suma de dinero que corresponda af valor econémico de las prestaciones originarias de dar, hacer o no
hacer que la sentencia impuso a la responsable, como si ésta se hubiera acatado, sin comprender prestaciones
diversas como seria el pago de ganancias licitas dejadas de percibir con motivo de los actos reclamados o cualquier
otro concepto diverso al equivalente de la obligacion esencial; pero esta regla se encuentra acotada en el tiempo por
el articufo 80 de la Ley de Amparo, conforme al cual, las cosas deben volver al estado en el que se encontraban
antes de la violacion. Por tanto, si el cumplimiento sustituto consiste en pagar un monto de dinero en vez de la
devolucién del bien originalmente afectado, el calculo del avalio debe retrotraerse, y tomar en cuenta el valor que
dicho bien tenia en la época en que se violaron las garantias constitucionales del quejoso, valor que una vez
determinado, debe actualizarse.
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Incidente de inejecucién 62 2000. Sucesién testamentaria a bienes de Angel Veraza Villanueva. 23 de marzo de 2004.
Unanimidad de ocho votos. Ausentes: Margarita Luna Ramos y Humberto Roman Palacios. Impedido: José Ramén
Cossio Diaz. Ponente: Juan Diaz Romero. Secretario: Roberto Rodriguez Maldonado.

El Tribunal Pleno, en su sesién privada celebrada hoy veintinueve de abril en curso, aprobé, con el nimero XX 2004,
la tesis aislada que antecede; y determiné que la votacién es idénea para integrar tesis jurisprudencial. México,
Distrito Federal, a veintinueve de abril de dos mil cuatro.

ANALISIS Y APLICACION DE LOS CRITERIOS ESTUDIADOS A UN CASO CONCRETO.

Con fecha del miércoles 26 de julio de 1989 fue publicado en el Diario Oficial de la Federacion,
bajo el rubro del DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL, el DECRETO por el que se declaran
de utilidad publica el mejoramiento y regularizacién de la tenencia de la tierra, como accién para
ordenar el desarrollo urbano del centro de poblaciéon, asentado en el predio denominado “Paraje
San Juan” Delegacién lztapalapa, Distrito Federal. Que a continuacién se transcribe:

Miércoles 26 de Julio de 1989 DIARIO OFICIAL
DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL
07-26-89

DECRETO por el que se declaran de utilidad publica el mejoramiento y la regularizacién de la tenencia
de la tierra, como accién para ordenar el desarrollo urbano del centro de poblacién, asentado en el
predio denominado Paraje San Juan, Delegacién Iztapalapa, D. F.

Al margen un sello con el Escudo Nacional, que dice: Estados Unidos Mexicanos.- Presidencia de la
Republica.

CARLOS SALINAS DE GORTARI, Presidente Constitucional de los Estados Unidos Mexicanos, en
ejercicio de la facultad que me confiere la fracciéon | del articulo 89 de la Constituciéon Politica de los
Estados Unidos Mexicanos, y con fundamento en lo dispuesto por los articulos 27, péarrafos segundo y
tercero, fraccion VI, parrafo segundo y 73, fraccién VI, base 1a. de la propia Constitucién; 14 y 63 de la
Ley General de Bienes Nacionales; 10., fracciones Il, Ill, Xl y XIlI, 20., 30., 40., 10, 19, 20 y 21 de la Ley
de Expropiacién; 3o0., fracciones I, VIl y X, 4o0., fracciéon Il, 50., 90., fracciones | y Il, 32, fraccién VI, 33,
fraccion IV, 42, segundo parrafo 43, 48 y 59 de la Ley General de Asentamientos Humanos; 1o0., 20., 30.,
fracciones I, VIIl, X y XI, 50., 60., fracciones |, lll, VI y XI, 13, 14, 15, 17, fraccién IV, 18, 20, 22 y 28 de
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la Ley del Desarrollo Urbano del Distritc Federal; 50., 32, 37. 41 y 44 de la Ley QOsganica de la
Administracion Pliblica Federai; 1o., 18, fraccion Xl y 20, fracciones |, VIl y Vill de ta Ley Organica del
Departamento del Distrito Federal, y

CONSIDERANDO

a Que debido al crecimiento poblacional del Distrito Federal en las dltimas décadas, los
asentamientos humanos irregulares proliferaron, con las consecuentes repercusiones de falta de
servicios publicos, inseguridad en la tenencia de la tierra, desorientacién y falta de recursos para
obtener la titularidad de bienes invadidos y, sobre todo, un crecimiento desordenado de la
Ciudad;

o Que la tendencia méas comin de los asentamientos irregulares, fue ubicarse en predios alejados
del 4rea urbana de la Ciudad, y sin posibilidad de que se !es otorgara algun tipo de servicios,
causando, ademas, una creciente colonizacion fuera del control de las autoridades del
Departamento del Distrito Federal, lo que dio origen al trdfico ilegal de terrenos y a la creacion de
grupos gue se han beneficiado con estas conductas;

a Que esta forma de satisfacer la demanda de suelo para vivienda en el Distrito Federal, se
exiendid por todos los puntos de la Ciudad, sin respetar areas verdes, propiedades particulares,
piblicas o las sujetas al régimen comunal o ejidal;

a Que en la Delegacidn |ztapalapa, Distrito Federal, existe un predio denominado "Paraje San Juan",
con una superficie de 09-86-70.75 Hectéreas, integrado por 9,869 lotes, cuyos asentamienios
datan de QO afios, fecha a partir de la cual Ios lotes de dicho predio han sido transmitidos en
innumerables ocasiones, en la mayoria de los casos, a través de diversas acciones de
compraventa fraudulentas, lo que provocd una compieta irregularidad en la posesién de la tierra;
predio que ademas debido a su lejania del centro urbano de la Ciudad, carecia de todos los
servicios urbanos;

@ Que a medida que el crecimiento urbano del Distrito Federal fue avanzando, el predio conocide
como "Paraje San Juan® fue siendo ocupado por nuevas familias, tanto por las originarias del
lugar, como por las que llegaron de otros puntos geograficos;

o Que el crecimiento de 10s asentamientos humanos en el predio denominado "Paraje San Juan®, se
fue dando, por una parte, fuera de ias normas relativas al desarrollo urbano y, por la otra, a
través de la transmisidn ilegal de Ja posesidn de la tierra que se concretizaba en la celebracién de
contratos verbales ¢ privados, que no cumplian los requisitos formales correspondientes;
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Que dicho crecimiento en el predic mencionado, origind la creacion de doce agrupamientos
humanos conocidos como tas Colonias San Juan Joya, Segunda Ampliacién de Paraje San Juan,
Los Angeles Apanoaya, Francisco illa, La Era, Las Penas, Paraje San Juan, Los Angeles,
Presidentes de México, Consejo Agrarista, Hank Gonzélez e Insurgentes;

Que estos agrupamientos humanos que se asentaron en el predio denominado "Paraje San Juan”,
aun cuando no tenfan titulo que legitimara la ocupacidén de dichos predios, empezarcn a construir
habitaciones provisionales de cartéon y de madera, que al pasar el liempo y a pesar de la
posibilidad de ser desalojados, fueron construyendo edificaciones mas formales, pero sin
observar las disposiciones legaies y reglamentarias aplicables en materia de desarrolle urbang vy
de construcciones;

Que no obstante que originalmente 168 agrupamientcs humanos del predio denominado “Paraje
San Juan", se esiablecieron en condiciones que dificultaban el otorgamiento de servicios
minimos, el Departamento del Distrito Federal fue introduciendo en dicho centro de poblacion
servicios bdsicos, tales como alcantarillado, agua, luz, drenaje y otros; asimismo, ha hecho
esfuerzos por regularizar la tenencia de la tierra. Sin embargo, ésta sigue siendo precaria y se ha
convertido en uno de los principales obstaculos para llevar al cabo acciones en materia de
planeacién y ordenacién urbana en ese lugar;

Que la irregularidad de la tenencia de la tierra en el predio denominado "Paraje San Juan®,
ademds de impedir la planeacidén y ordenacion del desarrollo urbano en el mismo, ha generado
inseguridad jurfdica, especulacién excesiva e ilegal en el trafico de terrenos y presiones sociales
de quienes lo habitan;

Que la ordenacion y regulacion del desarrollo urbano en el Distrito Federal tiene como propésitos,
entre otros, buscar el mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacidn rural y urbana,
procurar que la vida en comdn se realice con mayor grado de humanismo, y evitar la especulacion
de los terrenos;

Que de acuerdo con la Ley General de Asentamientos Humanos, la ordenacién y regulacidén de
estos asentamientos, tales como el predic conocido como "Paraje San Juan”, se llevan al cabo,
entre otros instrumentos, a través de los Programas de Desarrollo Urbano de las Entidades
Federativas, los cuales tienen como objetivo definir tas lingas generales de este desarrollo,

Que el Departamento del Distrito Federal, con base en la Ley del Desarrollo Urbano del Distrito
Federal y en la Ley General de Asentamientos Humanos, es |la autoridad competente para planear
y ordenar el desarrollo urbano de su jurisdiccién, para lo cual tiene, entre otras facultades, la de
integrar el Programa Director, dictar las medidas necesarias para evitar la especulacion de los
terrenos y las medidas administrativas conducentes a cumplir con las disposiciones legales
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relativas a la planeacién, el ordenamiento y la regulacién del desarrollo urbano en el Distrito
Federal, asi como ejecular las obras correspondientes;

Que el mencionado Programa Director, esta constiluido por el conjunto de disposiciones y normas
encaminadas a lograr, entre otros propoésitos, ! mejoramiente del funcionamiento y organizacidn
de las areas de desarrollo urbano del Distrito Federal; asimismo, esta integrado por el Programa
General de Desarrollo Urbano de esta Entidad y por los programas parciales de cada una de las
Delegaciones del Departamento del Distrito Federal;

Que de conformidad con el considerando anterior, el Programa General de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal, estd conformade por los objetivos, politicas, estralegias y programas
conducentes a la ordenacion y regulacién del desarrollo urbano del Distrito Federal, y que los
programas parciales desarrcllan, dentro del area especifica a que los mismos se refieren, los
contenidos del Programa General;

Que tanto el Programa General, como los parciales de desarrollo urbano del Distrito Federal,
contemplan entre sus objetivos y politicas de desarrollo urbano, las concernientes a la
regularizacién de la tenencia de la tierra;

Que dentro de las acciones para la ordenacién y regulacidén el desarrolic urbano del Distrito
Federal, esta la concerniente a la regularizacion de la tenencia del sueio urbano con la dotacién
de servicios y satisfactores fisicos que tiendan a integrar a la comunidad urbana;

Que en los términos de la Ley General de Asentamientos Humanos, son razones de beneficio
social el cumplimienio y la ejecucién, por parte del gobierno, de los Programas Generzal y
parciales de desarrollo urbano;

Que de acuerdo con el articulo 20. de la Ley del Desarrollo Urbano del Distrito Federal, son de
utilidad publica e interés social las acciones de planear y ordenar el desarrollc urbano del Distrito
Federal; acciones que compete realizar al Departamento del Distrito Federal, segin lo dispone
esta misma Ley,

Que el Departamento del Distrito Federal, en cumplimiento de dichas facultades, ha expedido el
Programa Director para el Desarrollo Urbano del Distrito Federal, publicado en el Director Oficial
de la Federacion el 0 de noviembre de 1976, con las modificaciones para el bignio 1987-1988,
publicadas en el mismo érganc oficial el 16 de julic de 1987, asi como el Programa Parcial de
Desarrolio Urbano de la Delegacidn Iztapalapa, Distrito Federal, publicado en el Diario Oficial de
la Federacién el 26 de enerc de 1981, con las modificacicnes para el bienic 1987-1988,
publicadas en el mismo 6rgano oficial el 18 de julio de 1987; programas que consiituyen acciones
especificas de planeacion y ordenamiento del desarrollc urbano del propio Distrito Federal;
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Que los Programas mencionados en el considerando inmediato anterior, incluyen entre sus
objetivos principales, el relative a la regularizacién de la tenencia de la tierra como una medida
necesaria para ordenar el desarrollo urbano del territorio del Distrito Federal,

Que el Departamento del Distrito Federal, en ejercicio de las facultades antes mencionadas, ha
elaborado un Programa de Regularizacién de la tenencia de la tierra en la Delegacion Iztapalapa,
Distrito Federal, en el que queda comprendidc el predio denominado "Paraje San Juan”,
conformado por jas colonias que han quedado especificadas en el considerando séptimo de este
Decreto, con el propésito de dar cumplimiento a las disposiciones legales correspondientes y al
Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y al Parcial de dicha Delegacién, por
lo que se configuran las causas de utilidad pdblica previstas en el articulo 20. de la Ley de
Desarrollo Urbano def Distrito Federal, ya citadas en el considerando décimo noveno de este
Decreto;

Que ademas de los programas de regularizacion de la tenencia de la tierra, como acciones de
ordenamiento del desarrollo urbano, también se realizardn acciones de mejoramiento de los
servicios publicos tales como la construccidn de guarniciones y banquetas, la edificacion de
jardines y parques, asi como la ejecucion de obras destinadas a prestar servicios de beneficio
cojective, to que permitird que las personas que habitan dicho centro de poblacién dispongan de
los servicios urbanos basicos,

Que ademas de lo expresado en los considerandos anteriores, para hacer eficaces las acciones
de ordenamiento y regulacidon de los asentamientos humanos, entre las que se encuentran las
relativas a la regularizacion de la tenencia de fa tierra y el mejoramiento de los centros de
poblacién, la autoridad esta facultada para decretar la expropiacién, segln lo disponen las Leyes
General de Asentamientos Humanos, del Desarrollo Urbano del Distrito Federal y de Expropiacion,;

Que para lograr el adecuado ordenamiento urbano vy la regulacién y el mejoramiento del centro de
poblacién asentado en el predio denominado "Paraje San Juan' es indispensable realizar el
Programa de Regularizacién de la tenencia de la tierra a que se refiere el considerando vigésimo
segundo de este Decreto, asi como las acciones de mejoramiento de los servicios publicos, lo
que traerd el consecuente beneficio sociatl para los habitantes de este centro de pobhlacién, por lo
gue se hace necesario decretar la expropiacidén en favor del Departamento del Distrito Federal,
del predio a que se refiere el Articulo Segundo de este instrumento, y habiéndose tramitado el
expediente correspondiente, he tenido a bien expedir gl siguiente
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DECRETO

ARTICULO 1o.- Se declaran de utilidad publica el mejoramiento y la regularizacidon de la tenencia de la
tierra como accion para ordenar el desarrollo urbanc del centro de poblaciéon asentado en el predio
denominado "Paraje San Juan", de la Delegacion lztalapa, Distrito Federal que comprende las Colonias
San Juan Joya, Segunda Ampliacién de Paraje San Juan, Los Angeles Apanoaya, Francisco illa, La Era,
Las Pefias, Paraje San Juan, Los Angeles, Presidentes de México, Consejo Agrarista, Hank Gonzélez e
insurgentes.

ARTICULO 2o0.- Para lograr 10s fines de utilidad publica a que se refiere el articulo 10, de este Decreto,
se expropia a favor del Departamento del Distrito Federal, el predio denominade "Paraje San Juan®,
ubicado en la Delegacion |ztapalapa, Distrito Federal, y que comprende las Colonias San Juan Joya,
Segunda Ampliacién de Paraje San Juan, Los Angeles Apanoaya, Francisco illa, La Era, Las Pefas,
Paraje San Juan, Los Angeles, Presidentes de México, Consejo Agrarista, Hank Gonzalez e Insurgentes,
cuya superficie se encuentra contenida en el poligono que a continuacidn se sefala.

Descripcion de la Poligonal del predio denominado “Paraje San Juan” ubicado en la Delegacién de
Iztapalapa, Distrito Federal, con una superficie de 09-66-70.75 hectareas, cuyas medidas vy
colindancias son:

Partiendo del vértice que se localiza en la interseccidn de los rumbos S 17° 17' 46" E colinda con Av.
San Lorenzo y N6 ° 2 ' 24" W colinda con Av. Medio Dia, se tienen los siguientes rumbos, medidas y
colindancias:

Con unrumbo N 17° 17' 46" W en linea reda con una distancia de 914.87 metros, llegando al vértice dos
colinda con Av. San Lorenzo, continta con un rumbo de N 01° 10' 52" E, en linea reda con una distancia
de 48.52 metros, llegando al vértice tres colinda con Av. San Lorenzo, continda con un rumbo N 26° 5 '
1 " E en linea recta con una distancia de 79.61 metros, llegando al vértice cuatro colinda con Av, San
Lorenzo, continda con un rumbo S 49° 15' 54" E en linea recta con una distancia de 418. 5 metros,
llegando al vértice cinco colinda con Propiedad Privada y cruza Calies Azalea, Azucena, Amapola,
Bugambilia y Unidad Nacional, continGa con un rumbo S 76° 01' 0 * E en linea recta con una distancia
de 1547.86 metros, llegando al vértice seis colinda con Calle Unidad Nacional, Propiedad Privada vy
cruza Calles Gladiola, Gloria, Jacaranda, Magnolia, Margarita, Maravilla, Nube, Orquidea, Hortensia,
Petunia, Rosa, erbena, Calle 3/N, Begonia, Av. las Torres, Av. Canal de Garay y Noche Buena, continta
con un rumbo S 82° Q' 50" E en linea reda con una distancia de 67 .51 metros, llegando a! vertice
siete, colinda con Calle Noche Buena, Propiedad Privada, cruza Av. F.C Terraplén, Calles Pensamiento,
Rocio, Tulipan, Camarillo, J. de Dios Peza, A. Nervo, P. Lépez elarde, M. Acuia y 5 de Mayo, continda
con un rumbo N 85° 50' 01" E en linea reda con una distancia de 454.20 metros, llegando al vértice
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ocho, colinda con Calle 5 de mayo, continda con un rumbo Sur Franco en linea recta con una distancia
de 87.00 metros, llegando al véertice nueve colinda con Calle Galeana, continua con un rumbo § 52° 41'
46" W en linea reda con una distancia de 26.40 metros, llegando al vértice diez, colinda con Calle
Galeana, continGa con un rumbo S 02° 07' 16" E en linea recta con una distancia de 27.02 metros,
llegado al vértice once, cruza Calle Galeana, continda con un rumbo Este Franco en linea recta con una
distancia de 16.00 metros, llegando al vértice doce colinda con Calle Lucio Blanco, continda con un
rumbo S 02° 47' 4" W en linea recta con una distancia de 82.10 metros, llegando al vértice trece
colinda con Propiedad Privada y Morelos, continta con un rumbo N 85° 48' 54" E en linea recta con una
distancia de 41.11 metros, llegando al vértice catorce, colinda con Calle Morelos, continta con un
rumbo S 02° 01' 51" W en linea recta con una distancia de 141.09 metros, llegando al vértice guince,
colinda con Propiedad Privada y Calle Morelos, contina con un rumbo N 80° 45' 14" W en linea recta
con una distancia de 4 .57 metros, llegandoc al vertice dieciséis, colinda con Av. Hidalgo y Propiedad
Privada, continda con un rumbo 8 §1° Q' 18" E, en linea recta con una distancia de 647.22 metros;
llegando al vértice diecisiete, colinda con Propiedad Privada, cruza Av. Insurgentes, Cerrada
Guerrero, Calle A. Melgar, J. Azueta, S. Allende, La Rosa, Galeana, Cerrada S/N., Chino, Camacho, Plan
de Ayala, colinda con calle J. de la Barrera, continla con un rumbo S 15° 55' 07" W en linea recta con
una distancia de 590.65 metros, llegandc al vértice dieciocho, colinda con Propiedad Privada, Calles
Suérez, illarta, cruza Calles . Federal, Calle S/N y colinda con calle . Flor, continla con un rumbo N
6 °2 "' 24" W en linea recta con una distancia de 2846.52 metros, llegando al vértice uno, vértice de
partida, colinda con Calle . Flor, Propiedad Privada, cruza Av. B. Juarez, colinda con Av. Ex-Hda. San
Nicolas Eslava y Av. Medio dia.

Se excepluan del presente Decreto los inmuebles propiedad de la Federacién, de las Entidades
Paraestatales, asi como del Departamento del Distrito Federal que se encuentren dentro de la poligonal
gue se describe en este articulo.

ARTICULO B3o.- El Departamento del Distrito Federal pagard, con cargo a su presupuesto, la
indemnizacién conforme a la Ley.

El plano de la poligonal descrita en el articulo 2o0. de este Decreto, podrd ser consultado por los
presuntos afectados en la Direccidon General de Regularizacion Territorial y en la Delegacion [ztapalapa
dei Departamento del Distrito Federal.

ARTICULO 40.- La Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologfa, tomara posesién del predio expropiado y
en el mismo acto to entregara al Departamento del Distrito Federal, para que éste o destine a los fines
de utilidad puablica previsios en este Decreto.
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ARTICULO 5o0.- Se autoriza al Departamento del Distrito Federal para que, de conformidad con la
normatividad aplicable, realice las acciones de ordenacién urbana del predic expropiado y lo regularice,
transmitiendo fuera de subasta péGblica y en favor de sus actuales poseedores, los iotes comprendidos
en dicho predio de conformidad con las bases que se establecen en el Programa de Regularizacion
correspondiente,

TRANSITORIOS

PRIMERQ.- El presente Decreto entrara en vigor al dia siguiente de su publicacién en el Diario Oficial de
la Federacion.

Pl

SEGUNDO.- Notifiquese personalmente a los interesados la declaratoria de expropiacién a que se
refiere este Decreto.

En caso de ignorarse el domicilio de las personas afectadas, hagase una segunda publicacidén en el
Diario Oficial de fa Federacion para que surta efectos de notificacion personal.

TERCERQ.- Publiquese en la Gaceta Oficial del Departamento del Distrito Federal.

Dado en la Residencia del Poder Ejecutivo Federal, en la Ciudad de México, Distrito Federal, a los
veinticuatro dias del mes de julio de mil novecientos ochenta y nueve.- Carlos Salinas de Gortari.-
Rabrica.- E! Secretario de Programacién y Presupuesto, Ernesto Zedillo Ponce de Leén.- Rubrica.- El
Secretario de Desarroilo Urbano y Ecologfa, Patricio Chirinos Calero.- Rdabrica.- El Secretario de la
Reforma Agraria, f{ctor Cervera Pacheco.- Rubrica.- El Jefe del Departamento del Distrito Federal,
Manuel Camacho Solfs.- Rabrica.

El decreto anterior fue impugnado por los presuntos propietarios de los inmuebles expropiados en
un largo proceso judicial; en el juicio de amparo correspondiente se dicté sentencia otorgando el
amparo a los quejosos, quienses finalmente tramitan un incidente de inejecucién de sentencia por
virtud del cual se opta por el cumplimiento sustituto de la ejecutoria de amparo.

De esta manera, con fecha 5 de julio de 2002 se emite acuerdo en el incidente de INEJECUCION
de sentencia numero 76/2000 que acompana el juicio de amparo indirecto 508/98 y que a la letra
dice...” El Juez de Distrito, debera, mediante avalGo, determinar el monto correspondiente a
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la indemnlizacién del predio expropiado al quejoso, materia del julcio de amparo 508/98; en la
determinaclén de ese monto, deberé considerar ia solicitud del quejoso, en el sentido de que
se lo descuente el valor de los terrenos que estan sobrepuestos al suyo, que fueron materia
de los julcios de amparo 887/89 del indice del Juzgado Cuarto de Distrito; 215/93 del indlce
del Juzgado Décimo de Distrito y 246/90 del indice del Juzgado Primero de Distrito todos en
Materia Administrativa en el Distrito Federal; superficies sobrepuestas que quedaron
precisadas en la resolucién al incidente fallado el catorce de marzo de dos mil dos,
resolucldn que quedé firme al no haber sido impugnada por las partes. Una vez que el Juez
de Distrito haya determinado el monto de la indemnizacién reclamada, debera requerir al Jefe
del Gobierno del Distrito Federal, en su calidad de autoridad responsable; para que de
inmediato en el término de velnticuatro horas, proceda a pagar al quejosc la cantidad
determinada y en caso, de que la autoridad responsable sea omisa en cumplir, debera enviar
los autos de Inmediato a la Suprema Corte de justicia de la Nacién, para la aplicacién de la
sancién prevista en la fraccién XVI del articulo 107 de la Constitucién Politica de los Estados
Unidos Mexicanos ...”

El trabajo del perito valuador en este caso, tendra que sujetarse no so6lo a los criterios de
valuacién que comlUnmente rigen la préactica valuatoria, sino a los lineamientos que la Suprema
Corte ha establecido para la cuantificacién en relacién c¢on el momento en que se realiza el
avallo.

Conforme a la legislacion existente al momento de ordenarse la valuacioén de la indemnizacion el
proceso de valuacién se desarrollara en principio para obtener el valor COMERCIAL o DE
MERCADOQO actual del inmuseble tal y como se encuentra al momento de elaboracién del presente
trabajo.
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Justipreciacion de los bienes expropiados.

Una vez definidos los objetos a valuar deberemos establecer el método a emplear a partir de la
investigacion a realizar sobre la poligonal inmobiliaria de estudio.

Para este objetivo nos basaremos en el anélisis de la siguiente informacion:

Informacién empleada:

a. La poligonal en estudio debera definirse con base en la descripcidén detallada que forma
parte del decreto de expropiacién o documento oficial equivalente.

b. £l o los levantamientos topograficos existentes de la zona de estudio en cuestion.
c. Elaboracidén y anélisis de un inventario catastral de los lotes existentes dentro de la
poligonal en estudio, verificandose mediante recorridos de la zona su usoc de suelo.

d. Basado en INFORMACION de origen catastral se debe conformar una base de datos de
todos los inmuebles ubicados en las colonias sobre las que se ubica la poligonal con la
finalidad de establecer parametros estadisticos de los siguientes rubros necesarios para
la adecuada estimacién del valor del inmueble:

.

iv,

e. Con

Superficie promedio de lotes por colonia y area de valor.

Superficie promedio de construccién por lote, clasificado por colonia y area de
valor.

Coeficiente de aprovechamiento o edificabilidad de suelo por colonia y area de
valor, siendo éste coeficiente el resultado de dividir la superficie construida por lote
entre la superficie de terrenc del propio lote.

Edad promedio de las construcciones clasificada por areas de valor y colonias.
base en los programas parciales de desarrollo urbano delegacionales vigentes,

debera obtenerse la siguiente INFORMACION:

L.

Superficie de lotes con frente a corredores urbanos con NORMATIVIDAD de uso de
suelo especifica clasificados por area de valor y colonta hominal.

Superficie de lotes “tipo” con normativad de uso de suelo genérica clasificados por
4rea de valor y colonia nominal.
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f.

g. De la cuantificacidén detallada del anterior mosaico urbano se derivara el siguiente cuadro

de areas:
Supearficie de
Suparficle de
AREA DE 2 2 lotes an Superficia da. Superficie de. CORREDOR
VALOR R T LA LM e R R D O fopss 1o lotes tipo KM® | lotes tipo M? URBANO

ME CORREDOR M*

SUP. UTIL TERREND;
SUP. YIALIDADES:
TOTAL A VALUAR:

h. La clasificacién y cuantificacién lograda en el cuadro anterior nos permite estimar el area

atil existente en la actualidad de terrenc descontando las vialidades y superficies
destinadas a equipamientos urbanos.

Principios generales de valuacion aplicables.

a. El proceso de valuacién debera basarse en el principio en que el valor de la tierra

empleada como vialidad y equipamiento urbano en un determinado desarrolto transfiere
su valor a la superficie Util lotificable de tierra de tal manera que carece de valor
comercial.

Se establecera mediante la comparacién de terrenos ofertados en el momento de la
elaboraciéon del presente dictamen un valor promedio (media aritmética) unitario de
terreno para cada zona 6 area de valor en estudio.

Con el objeto de establecer parametros de valor diferenciales para las diversas &reas o
colonias catastrales, y partiendo de la premisa de que el objetivo del avallo es estimar el
monio de indemnizacidon que el Gobierno local debera de pagar a un particular al que le
fue expropiada su propiedad, es importante que los analisis de valores, tengan relacion
con los parametros de valor establecidos por ta propia autoridad. Por esta razdn, y para
el caso de la Ciudad de México se relacionard cada una de las areas de valor que
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intervienen en la poligonal de estudio, con su valor unitario de referencia publicado por la
Autoridad Fiscal.

d. Tomando como base la interrelacién de valores establecida por AREAS DE VALQOR Y
COLONIAS CATASTRALES en el MANUAL DE PROCEDIMIENTOS Y LINEAMIENTOS
TECNICOS DE VALUACION INMOBILIARIA, ASI COMO DE AUTORIZACION Y
REGISTRO DE PERSONAS PARA PRACTICAR AVALUOS, se determina un factor
diferencial de zonas, que seré aplicado al valor unitario medio de mercado estimado, de
manera que se pueda establecer el valor unitario tipo correspondiente para cada zona de
valor dentro de la poligonal en estudio.

o. A los lotes ubicados con frente a alguno de los corredores urbanos identificados dentro
del predioc se les aplicara un factor de afectacién sobre el valor base del area de valor
que les corresponda del 15%, que es el diferencial encontrado mediante analisis
estadisticos de zonas similares a la valuada, que el mercado reconoce y establece como
sobrecosto por tener frente a una vialidad primaria.

f. Para la valuacidon de las construcciones existentes se apalizard una muestra [o mas
amplia posible de inmuebles construidos ofertados en la zona de la poligonal para
establecer valores unitarios medios de venta, descontando |la parte proporcional de tierra,
de manera que se pueda obtener EXCLUSIVAMENTE el valor de venta de las
construcciones.

g. Del estudio de diferentes muestras estadisticas por tipos de inmueble se llegara a las
conclusiones sobre los valores unitarios medios de cada una de las diferentes tipologias
de uso de suelo, para este propésito y para calcular el valor medio de venta de
construcciones en la zona, se tomara una musstra heterogénea de inmuebles ofertados
dentro del perimetro o muy cerca al perimetro de nuestra poligonal de estudio, que
debera ordenarse por tipos de uso de suelo, ubicacién y tamafo.

Dada la naturaleza y magnitud de alcance de la presente propuesta de metodologia resulta de
poca utilidad pretender aplicar los tres métodos tradicionales de valuacidon, dado que el valor
fisico supone la deduccién de los costos de reposicién de un inmueble determinado, mas el valor
del terreno, como en este caso tenemos una importante cantidad de inmuebles diferentes, con
diversas etapas constructivas, usos y calidades, consideramos que no es aplicable éste método,
ni el método de ingresas en funcién de que el objetivo del avallo sera el de estimar el valor
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comercial o de mercado de un determinado bien o propiedad, al momento mismo de la
elaboracién del dictamen y para ello consideramos que lo més certero serd aplicar el método
comparativo 0 enfogue de mercado.

Hipotesis De Trabajo.

Mediante el uso adecuado de herramientas informaticas actuales, pueden analizarse grandes
volumenes de informacién de manera muy rapida y eficiente, permitiendo esto lograr un mayor
profesionalismo en la valoracién de inmuebles como el que se plantiea en el presente trabajo.

Una herramienta que resulta sumamente Gtil para fograr nuestro objetive son los SISTEMAS DE
INFORMACION GEOGRAFICA, conocidos también como aplicacicnes GIS 6 SIG. Mediante éste
tipo de aplicaciones puede analizarse de manera clara la informacién referente a zonas
geograficas combinando la representacién grafica con el manejo de grandes bases de datos.

Partiendo de la aplicacion de bases de datos geograficas conteniendo campos tales como los
siguientes:

i) REGION (CLAVE)

in MANZANA (CLAVE)

iii)  LOTE (CLAVE)

ivy  AREA DE VALOR (CLAVE)

V) COLONIA NOMINAL O CATASTRAL (NOMBRE)

vi) VALOR UNITARIO DE REFERENCIA POR AREA DE VALOR

vii) USO DEL SUELO OBSERVADO

viii)  USO DEL SUELO LEGAL (Segln Plan Parcial o Delegacional)

ix) SUPERFICIE DE LOTE

X) SUPERFICIE CONSTRUIDA

xi) NUMERO DE NIVELES

xiiy EDAD ESTIMADA DEL INMUEBLE

Resulta cémodo clasificar grandes cantidades de lotes o inmuebles individuales de acuerdo con
sus principales caracteristicas sociales, econdmicas, de potencialidad de uso y valores de
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mercado. Esta es la base que tratamos de demostrar, nos permitird realizar una VALUACION
MASIVA, partiendo de las caracteristicas particulares de cada uno de los inmuebles que hoy
conforman lo que en su momento fue una poligonal de terreno en brefia expropiada por causas de
utilidad puablica.

Datos preliminares

Con fecha del miércoles 26 de julio de 1989 fue publicado en el Diario Oficial de la Federacion,
bajo el rubro del DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL, el DECRETO por el que se declaran
de utilidad publica el mejoramiento y regularizacién de la tenencia de |a tierra, como accion para
ordenar el desarrollo urbano del centro de poblacién, asentado en el predio motivo del presente
estudio.
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Con fecha 5 de julio de 2002 se emite acuerdo en el incidente de INEJECUCION de sentencia
nimero 76 2000 que acompana el juicio de amparo indirecto 508 98 y que a la letra dice...” E/
Juez de Distrito, debera, mediante avalto, determinar el monto correspondiente a la indemnizacion
del predio expropiado al quejoso, materia del juicio de amparo 508/98; en la determinacion de ese
monto, debera considerar la solicitud del quejoso, en el sentido de que se /o descuente el valor de
fos terrenos que estan sobrepuestos al suyo, que fueron materia de los juicios de amparo 887/89
del indice def Juzgado Cuarto de Distrito; 215/93 de!l indice del Juzgado Décimo de Distrito y
246/90 del indice del Juzgado Primero de Distrita todos en Materia Administrativa en el Distrito
Federal; superficies sobrepuestas que quedaron precisadas en la resolucidn al incidente failado el
catorce de marzo de dos mil dos, resolucién gue quedd firme al no haber sido impugnada por las
partes. Una vez que el Juez de Distrito haya determinado el monto de la indemnizacion reclamada,
debera requerir al Jefe del Gobierno del Distrito Federal, en su calidad de autoridad responsable;
para que de inmediato en ef término de veinticuatro horas, proceda a pagar al quejoso la cantidad
determinada y en caso, de que la autoridad responsable sea omisa en cumplir, debera enviar 10s
autos de inmediato a la Suprema Corte de justicia de la Nacién, para la aplicaciéon de la sancién
prevista en la fraccion XVI del articulo 107 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos ..."

Antecedentes los anteriores que motivan la ELABORACION dsel estudio de valuacién inmobiliaria
del predio descontando de la superficie total las superficies correspondientes a los “juicios de
amparo 887 89 del indice del Juzgado Cuarto de Distrito; 215 93 del indice del Juzgado Décimo
de Distrito y 246 90 del indice del Juzgado Primero de Distrito todos en Materia Administrativa en
el Distrito Federal; superficies sobrepuestas que quedaron precisadas en la resolucién al
incidente fallado el catorce de marzo de dos mil dos, resolucién que quedd firme al no haber sido
impugnada por las partes.”

Para la elaboracién del presente estudio se han teniendo como base de trabajo todos los
documentos oficiales involucrados en el proceso juridico, para efectos del ejemplo de aplicacién
aqui analizado se mencionan los siguientes:

¢« Constancia de Folio Real NUmero 9505391 con antecedentes registrales en la seccién 12
“C”, volumen 18, Tomo 138, fojas 145, asiento 137. emitido con fecha 27 de noviembre de
1987 por el REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL DEPARTEMENTO DEL DISTRITO
FEDERAL, en el que se describe el predio con una superficie de 300.00 hectareas y los
siguientes linderos, rumbos y colindancias:
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o AL NORTE: CON LA OCTA A SECCION DE SAN FELIPE TERREMONTES Y TERRENOS QUE FUERON
DE LOS COMUNEROS DE 1ZTAPALAPA Y QUE QCUPAN LAS MOJONERAS UNO, DOS,
TRES., CUATRO, CINCO. Y UNO "B".

o AL SUR: CON TERRENOS PARTICULARES CORRESPONDIENTES A SAN LORENZO TEZONCO Y
TERRENO DENOMINADO "EL SENADOR", UBICADO ESTE EN LAS AFUERAS DE LAS
MOJONERAS DIEZ, SIETE, CINCO Y SEIS.

Q AL ORIENTE: CON PUEBLO DE SANTA CRUZ MEYEHUALCO Y MOJONERAS SEIS, SiETE, OCHO Y
NUE E, ENONTRANDOSE ENCLA ADO AL PANTEON CHICO DE SANTA CRUZ
MEYEHUALCC.

O AL PONIENTE: COLINDANDO CON CALZADA DE SAN LORENZO Y CAMINO AL PUENTE DE
TULYEHUALCO.
Manual de procedimientos y lineamientos técnicos de valuacidon inmobiliaria, asi como de
autorizacién y registro de personas para practicar avallos. Publicado por la Secretaria de
Finanzas del Gobierno del Distrito Federal en la Gaceta Oficial del Distrito Federal No. 88 de
fecha 27 de junio de 2002.

Informacion cartogréfica y estadistica recopilada por Raul Garcia Aguirre y proporcionada
para uso de la empresa APQ Arquitectos, S.C. mediante licencia No. RGA2001 001.
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Analisis de la informacion técnica

l. Antecedentes

FECHA DEL ESTUDIO:
10 DE SEPTIEMBRE DE 2002
INMUEBLE QUE SE VALUA:

CENTRO DE POBLACION, ASENTADO EN UN PREDIO UBICADO EN LA DELEGACION IZTAPALAPA, DISTRITO
FEDERAL. QUE COMPRENDE LAS COLONIAS SAN JOYA, SEGUNDA AMPLIACION DE PARAJE SAN JUAN, LOS
ANGELES APANOAYA, FRANCISCO VILLA, LA ERA, LAS PENAS, PARAJE SAN JUAN, LOS ANGELES, PRESIDENTES DE
MEXICO, CONSEJO AGRARISTA, HANK GONZALEZ E INSURGENTES (SIC DIARIO OFICIAL).

ACTUALMENTE EL CENTRO DE POBLACION COMPRENDE LAS SIGUIENTES COLONIAS CATASTRALES:

o A09001 FRANCISCO VILLA

a A09009 AMPLIACION PARAJE SAN JUAN
a A09009 FRANCISCO VILLA

a A09017 CARLOS HANK GONZALEZ

a A09026 DESARROLLO URBANO QUETZALCOATL
a A09041 HANK GONZALEZ

a A09043 JACARANDAS

o A09046 LA NORIA *

o A09047 LAS PENAS

o A09052 LOMAS DE ZARAGOZA *

o A09053 LOS ANGELES

a A09054 LOS ANGELES APANOAYA

a A09059 PARAJE SAN JUAN

Q A09064 PRESIDENTES DE MEXICO

O A09066  SANTA CRUZ MEYEHUALCO

a A09071 PRESIDENTES DE MEXICO
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/PRESIDENTES DE MEXIC

UBICACION DEL INMUEBLE:

EL INMUEBLE SE UBICA DE ACUERDO CON LA DESCRIPCION TECNICA CONTENIDA EN EL DECRETO POR EL QUE
SE DECLARAN DE UTILIDAD PUBLICA EL MEJORAMIENTO Y LA REGULARIZACION DE LA TENENCIA DE LA TIERRA ,
COMO ACCION PARA ORDENAR EL DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE POBLACION ,ASENTADO EN EL PREDIO
DENOMINADO PARAJE SAN JUAN , DELEGACION IZTAPALAPA D.F.

“DESCRIPCION DE LA POLIGONAL DEL PREDIO DENOMINADO PARAJE SAN JUAN UBICADO EN LA DELEGACION DE

IZTAPALAPA ., DISTRITO FEDERAL , CON UNA SUPERFICIE DE 309-66-70.75 HECTAREAS , CUYAS MEDIDAS Y COLINDANCIAS
SON:

PARTIENDO DEL VERTICE QUE SE LOCALIZA EN LA INTERSECCION DE LOS RUMBOS S 17% 17" 46" E COLINDA CON AV. SAN
LORENZO Y N 63 23" 24" W COLINDA CON AV. MEDIO DIA SE TIENEN LOS SIGUIENTES RUMBOS, MEDIDAS Y COLINDANCIAS:
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CON UN RUMBO N 17° 17’ 46” W EN LA LINEA RECTA CON UNA DISTANCIA DE 914.87 METROS LLEGANDO AL VERTICE DOS
COLINDA CON AV. SAN LORENZO CONTINUA CON UN RUMBO DE N 01° 10’ 52" E , EN LINEA RECTA CON UNA DISTANCIA DE
48.52 METROS LLEGANDO AL VERTICE TRES COLINDA CON AV. SAN LORENZO CONTINUA CON UN RUMBO N 26° 53°13" E EL
LINEA RECTA CON UNA DISTANCIA DE 79.61 METROS LLEGANDO AL VERTICE CUATRO COLINDA CON AV, SAN LORENZO
CONTINUA CON UN RUMBO S 49° 15°54” E EN LINEA RECTA CON UNA DISTANCIA DE 418.35 METROS LLEGANDO AL VERTICE
CINCO COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA Y CRUZAS CALLES AZALIA, AZUCENA, AMAPOLA, BUGAMBILIA Y UNIDAD
NACIONAL, CONTINUA CON UN RUMBO S 76° 01°03" E EN LINEA RECTA CON UNA DISTANCIA DE 1547.86 METROS LLEGANDO
AL VERTICE SEIS COLINDA CON CALLE UNIDAD NACIONAL PROPIEDAD PRIVADA Y CRUZA CALLES GLADIOLA, Y GLORIA,
JACARANDA, MAGNOLIA, MARGARITA, MARAVILLA, NUBE, ORQUIDEA. HORTENSIA, PETUNIA, ROSA, VERBENA, CALLE S/N,
BEGONIA, AV. LAS TORRES, AV. CANAL DE GARAY, Y NOCHE BUENA CONTINUA CON RUMBO S 82° 39'50" E EN LINEA RECTA
CON UNA DISTANCIA DE 673.51 METROS LLEGANDO AL VERTICE SIETE COLINDA CON CALLE NOCHE BUENA, PROPIEDAD
PRIVADA, CRUZA AV. F. S. TERRAPLEN, CALLES PENSAMIENTO ROCIO, TULIPAN, CAMARILLO, J. DE DIOS PEZA AMADO
NERVO. P. LOPEZ VELARDE, M. ACUNA Y CINCO DE MAYO CONTINUA CON UN RUMBO DE 85° 50°01” E EN LINEA RECTA CON
UNA DISTANCIA DE 454.20 METROS LLEGANDO AL VERTICE OCHO COLINDA CON CALLE CINCO DE MAYO, CONTINUA CON
UN RUMBO SUR FRANCO EN LINEA RECTA CON UNA DISTANCIA DE 97.00 METROS LLEGANDO AL VERTICE NUEVE COLINDA
CON CALLE GALEANA, CONTINUA CON UN RUMBO DE S 52° 41°46" W EN LINEA RECTA CON UNA DISTANCIA DE 26.40
METROS LLEGANDO AL VERTICE DIEZ COLINDA CON CALLE GALEANA CONTINUA CON UN RUMBO S 02° 07°17” E EN LINEA
RECTA CON UNA DISTANCIA DE 27.02 METROS, LLEGANDO AL VERTICE ONCE, CRUZA CALLE GALEANA, CONTINUA CON UN
RUMBO ESTE FRANCO EN LINEA RECTA CON UNA DISTANCIA DE 16.00 METROS, LLEGANDO AL VERTICE DOCE COLINDA CON
CALLE LUCIO BLANCO, CONTINUA CON UN RUMBO S 02° 47°34” W EN LINEA RECTA CON UNA DISTANCIA DE 82.10 METROS,
LLEGANDO AL VERTICE TRECE COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA Y MORELOS, CONTINUA CON UN RUMBO N 85° 48°'54" E
EN LfNEA RECTA CON UNA DISTANC!A DE 41.11 METROS, LLEGANDO AL VERTICE CATORCE, COLINDA CON CALLE MORELOS,
CONTINUA CON UN RUMBO §02° 01°51" W EN LINEA RECTA CON UNA DISTANCIA DE 141.09 METROS, LLEGANDO AL
VERTICE, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA Y CALLE MORELOS, CONTINUA CON RUMBO N 80° 45°14” W EN LINEA RECTA
CON UNA DISTANCIA DE 43.57 METROS, LLEGANDO AL VERTICE DIECISEIS, COLINDA CON AV. HIDALGO Y PROPIEDAD
PRIVADA, CONTINUA CON UN RUMBO S 01° 30°18" E EN LINEA RECTA CON UNA DISTANCIA DE 647.22 METROS; LLEGANDO
AL VERTICE DIECISIETE, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA, CRUZA AV. INSURGENTES, CERRADA V. GUERRERO. CALLE A
MELGAR, J. AZUETA, S. ALLENDE, LA ROSA, GALEANA, CERRADA S/N, CHINO, CAMACHO, PLAN DE AYALA, COLINDA CON
CALLE J. DELA BARRERA, CONTINUA CON UN RUMBO S 15° 55°07" W EN LINEA RECTA CON UNA DISTANCIA DE 590.65
METROS, LLEGANDO AL VERTICE DIECIOCHO, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA CALLES V. SUAREZ, VILLARTA, CRUZA
CALLES V. FEDERAL, CALLE S/N Y COLINDA CON CALLE V. FLOR, CONTINUA CON UN RUMBO N 63° 23°24" W EN LINEA
RECTA CON UNA DISTANCIA DE 2846.52 METROS, LLEGANDO AL VERTICE UNO, VERTICE DE PARTIDA COLINDA CON CALLE V.
FLOR PROPIEDAD PRIVADA CRUZA AV. BENITO JUAREZ, COLINDA CON AV. EX HACIENDA SAN NICOLAS ESLAVA Y AV. MEDIO
DIA."

ACTUALMENTE LIMITADO DE LA SIGUIENTE MANERA:
e AL PONIENTE POR LA A . SAN LORENZO.
e AL ORIENTE POR LA CALLE JUAN DE LA BARRERA.
o AL SUR POR LAS A ENIDAS IZTACCIHUATL Y J. LOPEZ PORTILLO

s AL NORTE POR UNA LINEA QUEBRADA QUE PARTIENDO DE LA ESQUINA FORMADA POR LA A . SAN
LORENZO Y LA A . DEL ROSAL CONTINUA HACIA EL SUR ORIENTE HASTA LA ESQUINA FORMADA POR LAS
CALLES DE CORALINA'Y SANTA CRUZ, SIGUIENDO EL TRAZO DE LA A . UNIDAD NACIONAL HASTA EL PUNTO
DONDE HACE EQUINA CON LA CALLE GLADIOLA, CONTINUA ATRA ESANDO LAS MANZANAS INTERMEDIAS
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HASTA LA ESQUINA FORMADA POR PERIFERICO Y FLOR DE LOTO, CONTINUA LA LINEA LIMITROFE
CRUZANDO MANZANAS HASTA LA ESQUINA DE 5 DE MAYO Y ERGEL, EN UN ERTICE DEL ACTUAL
PANTEON CHICO DE SANTA CRUZ MEYEHUALCO.

Il. Caracteristicas Urbanas
CLASIFICACION DE LA ZONA:

DE TERCER ORDEN, MAYORMENTE HABITACIONAL, CON ZONAS DE USO MIXTO,
HABITACIONAL CON COMERCIO EN PLANTA BAJA, ZONAS COMERCIALES E
INDUSTRIALES Y ALGUNOS DESARROLLOS HABITACIONALES MULTIFAMILIARES.

TIPO DE CONSTRUCCION:

CASAS HABITACION HASTA DOS NI ELES DE REGULAR Y MEDIANA CALIDAD
MAYORMENTE DE AUTOCONSTRUCCION, Y DESARROLLOS HABITACIONALES DE
INTERES SOCIAL CON EDIFICIOS DE HASTA 5 NI ELES.

(NDICE DE SATURACION DE LA ZONA:

95 %
POBLACION:

NORMAL.

NI EL SOCIOECONOMICO DE LA ZONA: MEDIO BAJO.
CONTAMINACION DEL MEDIO AMBIENTE:

UNICAMENTE SE ENCONTRO LA PRODUCIDA POR LOS EHICULOS AUTOTORES EN
CUANTO ARUIDO Y GASES CONTAMINANTES.

USO DEL SUELO:

DENTRO DE LA POLiGONAL EN ESTUDIO SE ENCUENTRAN LOS SIGUIENTES USOS
DE SUELO SEGUN EL PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE LA DELEGACION
IZTAPALAPA PUBLICADO EN 1997..
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EXISTEN DENTRO DE LA POLIGONAL DEL INMUEBLE CUATRO CORREDORES
URBANOS CON NORMAS DE ORDENACION ESPECIFICAS SOBRE VIALIDAD, LO QUE
ARROJA EL SIGUIENTE MOSAICO DE USOS DE SUELO AUTORIZADOS:
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USOS DE SUELO AUTORIZADOS
PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE 1997
LZTARAL APA

|:, HABITACIONAL
- CENTRO DE BARRIO

- HABITACIONAL MIXTO

- PANTEON

- HABITACIONAL Y COMERCIO

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS MISMAS:

EL PREDIO “PARAJE SAN JUAN SE UBICA A UNA CALLE DE DISTANCIA HACIA EL
NORTE DE LA CALZADA ERMITA IZTAPALAPA, EJE VIAL 8 SUR, CON DOBLE SENTIDO
DE CIRCULACION DE ORIENTE A PONIENTE Y VICEVERSA Y CAMELLON CENTRAL Y
ALTO FLUJO VEHICULAR CONSTANTE.

EL ANILLO PERIFERICO (CANAL DE GARAY) CRUZA EL PREDIO EN SU SENTIDO
CORTO DE NORTE A SUR, SIENDO ESTA UNA VIALIDAD PRIMARIA REGIONAL DE
DOBLE SENTIDO DE CIRCULACION Y ALTO FLUJO VEHICULAR CONSTANTE.
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EN EL EXTREMO PONIENTE DEL PREDIO, ESTE ES LIMITADO POR LA A . SAN
LORENZO, IALIDAD PRIMARIA QUE CORRE DE NORTE A SUR EN UN SOLO SENTIDO
DE CIRCULACION.

HACIA EL ORIENTE EL PREDIO LIMITA MAYORMENTE CON LA A . JUAN DE LA
BARRERA, |ALIDAD SECUNDARIA DE UN SOLO SENTIDO DE CIRCULACION.

SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTO URBANO:

iIi1l. Terreno

SER ICIOS COMPLETOS, CUENTA CON: AGUA POTABLE CON REDES DE
DISTRIBUCION DOMICILIARIA, ENERGIA ELECTRICA, PA IMENTOS, BANQUETAS,
DRENAJE, TRANSPORTES, ALUMBRADO PUBLICO, SENALIZACION, MERCADO,
ESCUELAS, JARDINES E IGLESIAS DENTRO DE LA POLIGONAL DEL "PARAJE SAN
JUAN".

CALLES TRANSVERSALES, LIMITROFES Y ORIENTACION:

ACTUALMENTE LIMITADO DE LA SIGUIENTE MANERA:

» AL PONIENTE POR LA A . SAN LORENZO.

e AL ORIENTE POR LA CALLE JUAN DE LA BARRERA.

e AL SUR POR LAS A ENIDAS IZTACCIHUATL Y J. LOPEZ PORTILLO

e AL NORTE POR UNA LINEA QUEBRADA QUE PARTIENDO DE LA ESQUINA FORMADA POR LA A . SAN
LORENZO Y LA A . DEL ROSAL CONTINUA HACIA EL SUR ORIENTE HASTA LA ESQUINA FORMADA POR
LAS CALLES DE CORALINA Y SANTA CRUZ, SIGUIENDO EL TRAZO DE LA A . UNIDAD NACIONAL
HASTA EL PUNTO DONDE HACE EQUINA CON LA CALLE GLADIOLA, CONTINUA ATRA ESANDO LAS
MANZANAS INTERMEDIAS HASTA LA ESQUINA FORMADA POR PERIFERICO Y FLOR DE LOTO,
CONTINUA LA LINEA LIMITROFE CRUZANDO MANZANAS HASTA LA ESQUINA DE 5 DE MAYO Y ERGEL,
EN UN ERTICE DEL ACTUAL PANTEON CHICO DE SANTA CRUZ MEYEHUALCO.
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MEDIDAS Y COLINDANCIAS:

CONSTANCIA DE FOLIO REAL NUMERO 9505391 CORRESPONDIENTE AL PREDIO DENOMINADO "PARAJE SAN JUAN"
EN LA DELEGACION IZTAPALAPA CON ANTECEDENTES REGISTRALES EN LA SECCION 12 “C”, VOLUMEN 18, TOMO
138, FOJAS 145, ASIENTO 137, EMITIDO CON FECHA 27 DE NOVIEMBRE DE 1987 POR EL REGISTRO PUBLICO DE LA
PROPIEDAD DEL DEPARTEMENTO DEL DISTRITO FEDERAL, EN EL QUE SE DESCRIBE EL PREDIO DENOMINADO
“PARAJE DE SAN JUAN" EN LA DELEGACION IZTAPALAPA CON UNA SUPERFICIE DE 300.00 HECTAREAS Y LOS
SIGUIENTES LINDEROS, RUMBOS Y COLINDANCIAS:
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AL NORTE: CON LA OCTA A SECCION DE SAN FELIPE TERREMONTES Y TERRENOS QUE FUERON DE
LOS COMUNEROS DE IZTAPALAPA Y QUE OCUPAN LAS MOJONERAS UNO, DOS, TRES,
CUATRO, CINCO, Y UNO “B".

AL SUR: CON TERRENOS PARTICULARES CORRESPONDIENTES A SAN LORENZO TEZONCO Y
TERRENO DENOMINADO “EL SENADOR”", UBICADO ESTE EN LAS AFUERAS DE LAS
MOJONERAS DIEZ, SIETE, CINCO Y SEIS.

AL ORIENTE: CON PUEBLO DE SANTA CRUZ MEYEHUALCO Y MOJONERAS SEIS, SIETE. OCHO Y
NUE E, ENONTRANDOSE ENCLA ADO AL PANTEON CHICO DE SANTA CRUZ
MEYEHUALCO.

AL PONIENTE: COLINDANDO CON CALZADA DE SAN LORENZO Y CAMINO AL PUENTE DE TULYEHUALCO.

DESCRIPCION DE LA POLIGONAL DEL PREDIO DENOMINADO PARAJE SAN JUAN UBICADO EN LA DELEGACION DE IZTAPALAPA
. DISTRITO FEDERAL , CON UNA SUPERFICIE DE 309-66-70.75 HECTAREAS , CUYAS MEDIDAS Y COLINDANCIAS SON:

PARTIENDO DEL VERTICE QUE SE LOCALIZA EN LA INTERSECCION DE LOS RUMBOS S 172 17" 46" E COLINDA CON AV. SAN
LORENZO Y N 63 23" 24" W COLINDA CON AV. MEDIO DIA SE TIENEN LOS SIGUIENTES RUMBOS , MEDIDAS Y COLINDANCIAS:

CON UN RUMBO N 17° 17’ 46” W EN LA LINEA RECTA CON UNA DISTANCIA DE 914.87 METROS LLEGANDO AL VERTICE DOS
COLINDA CON AV. SAN LORENZO CONTINUA CON UN RUMBO DE N 01° 10’ 52” E , EN LINEA RECTA CON UNA DISTANCIA DE
48.52 METROS LLEGANDO AL VERTICE TRES COLINDA CON AV. SAN LORENZO CONTINUA CON UN RUMBO N 26° 53°13" E EL
LINEA RECTA CON UNA DISTANCIA DE 79.61 METROS LLEGANDO AL VERTICE CUATRO COLINDA CON AV. SAN LORENZO
CONTINUA CON UN RUMBO S 49° 15°54”" E EN LINEA RECTA CON UNA DISTANCIA DE 418.35 METROS LLEGANDO AL VERTICE
CINCO COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA Y CRUZAS CALLES AZALIA, AZUCENA, AMAPOLA, BUGAMBILIA Y UNIDAD
NACIONAL, CONTINUA CON UN RUMBO S 76° 01°03" E EN LINEA RECTA CON UNA DISTANCIA DE 1547.86 METROS LLEGANDO
AL VERTICE SEIS COLINDA CON CALLE UNIDAD NACIONAL PROPIEDAD PRIVADA Y CRUZA CALLES GLADIOLA, Y GLORIA,
JACARANDA, MAGNOLIA, MARGARITA, MARAVILLA, NUBE, ORQUIDEA, HORTENSIA, PETUNIA, ROSA, VERBENA, CALLE S/N,
BEGONIA, AV. LAS TORRES, AV. CANAL DE GARAY, Y NOCHE BUENA CONTINUA CON RUMBO S 82° 39°50" E EN LINEA RECTA
CON UNA DISTANCIA DE 673.51 METROS LLEGANDO AL VERTICE SIETE COLINDA CON CALLE NOCHE BUENA, PROPIEDAD
PRIVADA, CRUZA AV. F. S, TERRAPLEN, CALLES PENSAMIENTO ROCIO, TULIPAN, CAMARILLO, J.DE DIOS PEZA AMADO
NERVO. P. LOPEZ VELARDE, M. ACUNA Y CINCO DE MAYO CONTINUA CON UN RUMBO DE 85° 50°01" E EN LINEA RECTA CON
UNA DISTANCIA DE 454.20 METROS LLEGANDO AL VERTICE OCHO COLINDA CON CALLE CINCO DE MAYO, CONTINUA CON
UN RUMBO SUR FRANCO EN LINEA RECTA CON UNA DISTANCIA DE 97.00 METROS LLEGANDO AL VERTICE NUEVE COLINDA
CON CALLE GALEANA, CONTINUA CON UN RUMBO DE S 52° 41°46” W EN LINEA RECTA CON UNA DISTANCIA DE 26.40
METROS LLEGANDO AL VERTICE DIEZ COLINDA CON CALLE GALEANA CONTINUA CON UN RUMBO S 02° 07°17” E EN LINEA
RECTA CON UNA DISTANCIA DE 27.02 METROS, LLEGANDO AL VERTICE ONCE, CRUZA CALLE GALEANA, CONTINUA CON UN
RUMBO ESTE FRANCO EN LINEA RECTA CON UNA DISTANCIA DE 16.00 METROS, LLEGANDO AL VERTICE DOCE COLINDA CON
CALLE LUCIO BLANCO, CONTINUA CON UN RUMBO S 02° 47°34” W EN LINEA RECTA CON UNA DISTANCIA DE 82.10 METROS,
LLEGANDO AL VERTICE TRECE COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA Y MORELOS, CONTINUA CON UN RUMBO N 85° 48°54" E
EN LINEA RECTA CON UNA DISTANCIA DE 41.11 METROS, LLEGANDO AL VERTICE CATORCE, COLINDA CON CALLE MORELOS,
CONTINUA CON UN RUMBO S02° 01°51” W EN LINEA RECTA CON UNA DISTANCIA DE 141.09 METROS, LLEGANDO AL
VERTICE, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA Y CALLE MORELOS, CONTINUA CON RUMBO N 80° 45°14" W EN LINEA RECTA
CON UNA DISTANCIA DE 43.57 METROS, LLEGANDO AL VERTICE DIECISEIS, COLINDA CON AV. HIDALGO Y PROPIEDAD
PRIVADA, CONTINUA CON UN RUMBO S 01° 30°18" E EN LINEA RECTA CON UNA DISTANCIA DE 647.22 METROS; LLEGANDO
AL VERTICE DIECISIETE, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA, CRUZA AV. INSURGENTES, CERRADA V. GUERRERO, CALLE A.
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MELGAR, J. AZUETA, S. ALLENDE, LA ROSA, GALEANA, CERRADA S/N, CHINO, CAMACHO, PLAN DE AYALA, COLINDA CON
CALLE J. DELA BARRERA, CONTINUA CON UN RUMBO S 15° 55°07” W EN LINEA RECTA CON UNA DISTANCIA DE 590.65
METROS, LLEGANDO AL VERTICE DIECIOCHO, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA CALLES V. SUAREZ, VILLARTA, CRUZA
CALLES V. FEDERAL, CALLE S/N Y COLINDA CON CALLE V. FLOR, CONTINUA CON UN RUMBO N 63° 23'24" W EN LINEA
RECTA CON UNA DISTANCIA DE 2846.52 METROS, LLEGANDO AL VERTICE UNO, VERTICE DE PARTIDA COLINDA CON CALLE V.
FLOR PROPIEDAD PRIVADA CRUZA AV. BENITO JUAREZ, COLINDA CON AV, EX HACIENDA SAN NICOLAS ESLAVA Y AV. MEDIO
DIA.

SUPERFICIE TOTAL:

DE LA PROPIEDAD DE D. ARTURO ARCIPRESTE NOU EL, SU SUCECION Y D. 2,980,000.00 M2
ENRIQUE ARCIPRESTE DEL ABREGO SEGUN CONTRATO DE COMPRA ENTA Y
ESCRITURA EXISTENTE:

DEL LA POLIGONAL AFECTADA POR EL DECRETO EXPROPIATORIA ANTERIORMENTE ,096,670.75 M2
CITADO:

PARA EFECTOS DE CALCULO DEL PRESENTE A ALUO SE CONSIDERA LA POLIGONAL ESTABLECIDA EN EL
DECRETO EXPROPIATORIO, Y A ESTA SUPERFICIE SE LE DESCONTARA LA SUPERFICIE DE LOS PREDIOS
CORRESPONDIENTES A LOS SIGUIENTES AMPAROS:

AMPARON°. | QUEJOSO SUPERFICIE
887/89 GgNZA‘LO ULISES GARCIA BELMARES 210,000.00 M2
246/90 ROSENDO CONTRERAS ARTEAGA Y ANA GILBAJA CONTRERAS 21,402.00 M2
215/9 FRANCISCO ARTEAGA ALDANA ' 1 ,984. 7 M2

QUEDANDO LA SUPERFICIE BRUTA A ALUAR CONFORMADA DE LA SIGUIENTE MANERA, UNA EZ DESCONTADOS
LOS PREDIOS ANTES REFERIDOS:

PROPIETARIO SUPERFICIE
ENRIQUE ARCIPRESTE DEL ABREGO (PARAJE SAN JUAN) 2,980,000.00 M2
GONZALO ULISES GARCIA BELMARES 210,000.00 M2
FRANCISCO ARTEAGA ALDANA 1,984, 7 M2
ROSENDO CONTRERAS ARTEAGA Y ANA GILBAJA CONTRERAS 21,402.00 M2
REMANENTE DEL PREDIO ORIGINAL A VALUAR: 2,734,613.63 M2

EL TRAZO DE LA POLIGONAL RESULTANTE DE LOS CALCULOS ANTES DESCRITOS QUEDA CONFORMADA DE LA
SIGUIENTE MANERA:
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Trazo general de la poligonal de la expropiacion y de
los poligonos segregados.

215/93 o

887/89

246/90

TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION:

TERRENO SENSIBLEMENTE PLANO DE FORMA IRREGULAR.
CARACTERISTICAS PANORAMICAS:

VISTA A LAS CONSTRUCCIONES SIMILARES PROPIAS DE LA ZONA.
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DENSIDAD HABITACIONAL:

MEDIA, 200 A 400 HAB./HA. UNA | IENDA POR LOTE DE 250 M?,
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION:

BAJA; EN PROMEDIO HASTA 0.80 ECES EL AREA DEL LOTE TIPO.
SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES:

LAS PROPIAS DEL PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO MUNICIPAL Y
LAS DERI ADAS DEL PROCESO DE URBANIZACION Y LOTIFICACION DE QUE HA
SIDO OBJETO EL PREDIO A LO LARGO DE SU HISTORIA.

IV. Descripcion General del Inmueble

USO ACTUAL:
DE ACUERDO AL LE ANTAMIENTO FISICO REALIZADO EN EL PREDIO, EL USO
ACTUAL DE LA TIERRA DENTRO DE LA POLIGONAL DE “PARAJE SAN JUAN" ES
DI ERSO, PREDOMINANDO EL USO HABITACIONAL CON UN 94.005% DE LOS LOTES
DEDICADOS A ESTE PROPOSITO, QUEDANDO LA DISTRIBUCION DEL RESTO DE LOS
USOS EXISTENTES DE LA SIGUIENTE MANERA:
USO ESPECIFICO CANT. % DEL TOTAL
BALDIOS 8 0.391%
COMERCIO 71 0.730%
DEPORTES 1 0.010%
HABITACION 9,141 94.005%
HABITACION COMERCIO Y SER ICIOS EN P.B. 404 4.155%
IGLESIA 1 0.010%
INDUSTRIAL 25 0.257%
MERCADOS 0.010%

)
OFICINAS DE GOBIERNO 2 0.021%
OFICINAS PRI ADAS 1 0.010%
RESTAURANTES 1 0.010%
SER ICIOS DE SALUD 2 0.021%
SER ICIOS DE TRANSPORTE 1 0.010%
SER ICIOS EDUCATI 0OS 2 0.021%
TALLERES DE SER ICIO 0.339%
TOTAL: : 100.000%
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TIPOS DE CONSTRUCCION:

EN GENERAL EN LA ZONA SE ENCUENTRAN CASAS HABITACION DE 1 Y 2 NI ELES,
DE AUTOCONSTRUCCION DE MEDIANA Y BAJA CALIDAD, CON ADECUACIONES
PARA COMERCIOS EN PLANTA BAJA EN UN 4% APROXIMADAMENTE, ALGUNOS
CONJUNTOS HABITACIONALES CON EDIFICIOS DE | IENDA DE INTERES SOCIAL
DE HASTA 5 NI ELES DE ALTURA. NA ES INDUSTRIALES DE MEDIANA Y BAJA
CALIDAD Y COMERCIOS ESTABLECIDOS DE MEDIANA A BUENA CALIDAD.

CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION:
MODERNA DE CALIDAD ECONOMICA MAYORMENTE DE AUTOCONSTRUCCION.
NUMERO DE NIVELES:

EN SU MAYORIA DE UNO Y DOS NI ELES CON ALGUNOS CONJUNTOS DE EDIFICIOS
DE HASTA 5 NI ELES.

EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION:

DE ACUERDO CON LA MUESTRA ESTADISTICA ANALIZADA DE INMUEBLES
EXISTENTES DENTRO DE LA POLIGONAL DE LA EXPROPIACION SE TIENE UN
ASENTAMIENTO PROMEDIO DE 22 ANOS

VIDA UTIL REMANENTE:

SE ESTIMA UNA IDA UTIL REMANENTE DE EL PROMEDIO DE LOS INMUEBLES
EXISTENTES DE APROXIMADAMENTE 48 ANOS, CONTANDO ESTOS CON UN
MANTENIMIENTO ADECUADO.

ESTADO DE CONSERVACION:
NORMAL EN GENERAL PARA EL TIPO Y CALIDAD DE CONSTRUCCION.
CALIDAD DEL PROYECTO:

EN SU MAYORIA SE TRATA DE PROYECTOS DE AUTOCONSTRUCCION, CON
PROBLEMAS NOTORIOS DE EFICIENCIA ARQUITECTONICA.

UNIDADES RENTABLES O SUSCEPTIBLES A RENTA:

EXISTEN APROXIMADAMENTE 9,724 PREDIOS DENTRO DE LA POLIGONAL EN
ESTUDIO, MISMOS QUE PODRIAN CONSIDERARSE COMO UNIDADES SUSCEPTIBLES
DE RENTA.
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ESTADISTICA DE USO DEL SUELO LE ANTADO EN SITIO.

USO ESPECIFICO CANT. % DEL TOTAL
BALDIOS 8 0.391%
COMERCIO 71 - 0.730%
DEPORTES 1 0.010%
HABITACION 9,141 94.005%
HABITACION COMERCIO Y SER ICIOS EN P.B. 404 4.155%
IGLESIA 1 0.010%
INDUSTRIAL 25 0.257%
MERCADOS 0.010%

1
OFICINAS DE GOBIERNO 2 0.021%
OFICINAS PRI ADAS 1 0.010%
RESTAURANTES 1 0.010%
SER ICIOS DE SALUD 2 0.021%
SER ICIOS DE TRANSPORTE 1 0.010%

2

SER ICIOS EDUCATI 0OS 0.021%
TALLERES DE SER ICIO 0.339%
TOTAL: 100.000%

A. BASADO EN INFORMACION DE ORIGEN CATASTRAL SE CONFORMO UNA BASE DE DATOS DE 20,60
INMUEBLES UBICADOS EN LAS COLONIAS SOBRE LAS QUE SE UBICA ACTUALMENTE LA POLIGONAL
CON LA FINALIDAD DE ESTABLECER PARAMETROS ESTADISTICOS DE LOS SIGUIENTES RUBROS
NECESARIOS PARA LA ADECUADA ESTIMACION DEL ALOR DEL INMUEBLE:

|. SUPERFICIE PROMEDIO DE LOTES POR COLONIA Y AREA DE ALOR.

Il. SUPERFICIE PROMEDIO DE CONTRUCCION POR LOTE, CLASIFICADO POR COLONIA Y AREA DE
ALOR.

lIl. COEFICIENTE DE USO DE SUELO POR COLONIA Y AREA DE ALOR, SIENDO ESTE COEFICIENTE
EL RESULTADO DE DI IDIR LA SUPERFICIE CONSTRUIDA POR LOTE ENTRE LA SUPERFICIE DE
TERRENO DEL PROPIO LOTE.

I EDAD PROMEDIO DE LAS CONSTRUCCIONES CLASIFICADA POR AREAS DE ALOR Y COLONIAS.

B. LA INFORMACIC)N CONDENSADA POR COLONIA NOMINAL ANTES DESCRITA SE RESUME EN LA
SIGUIENTE TABLA:
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AREA DE COLONIA SUP. TERRENO % SUP. SUP. CONST. Coef. Uso de |EDAD PROMEDIO| MUESTRA EST.
VALOR , PROMEDIO TOTAL PROMEDIO suelo. CUS (const.) (num. Lotes)
A09001 _ ) .

A09009 AMPL PARAJE SAN JUAN 175.84 9.56% 147.91 84.12% 21 afios 2,209
A08017 CARLOS HANK GONZALEZ 146.70] 4.15% 118.48 80.76% 20 anos 1,150
A09026 D. URBANO OQUETZALCOATL 119.76 19.01% 8 .5 69.75% 20 anos 6,451
A09041 HANK GONZALEZ 142.00] 5.82% 91.22 64.24% 18 anos 1,665
A09043 JACARANDAS 200.26 6.05% 154.20 77.00% 25 afios 1,228
A09046 LA NORIA 178.16 2.07% 1 .2.29 74.25% 20 anos 47
A08047 LAS PENAS 194, 5| 7.19% 140.06 72.07% 21 afios 1,504
A09052 LOMAS DE ZARAGOZA 106. 6 0.03% 92.27 86.75% 1 anos 11
A09053 LOS ANGELES 27.77 13.92% 2 2.97 71.08% 2 afnos 1,726
A09054 LOS ANGELES APANOAYA 54.92 2.56% 196.86 55.47% 2 aifos 29
A09059 PARAJE SAN JUAN 255.26 9.65% 19 .58 75.84% 2 afos 1,5 7
A09064 PRESIDENTES DE MEXICO 2 2.07 7.47% 150. 1 64.77% 21 anos 1, 09
A08066 STA CRUZ MEYEHUALCO" _ 485.85 12.52% 2 5.66 48.50% 7 anos 1,047
A09071

TOTAL PREDIO PARAJE SAN JUAN 197.27 100.00% 136.78 69.34% 22 aiios 20,603

C. CON BASE EN EL PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO DE LA DELEGACION IZTAPALAPA
PUBLICADO EN 1997 SE OBTU O LA SIGUIENTE INFORMACION:

I. SUPERFICIE DE LOTES CON FRENTE A CORREDORES URBANOS CON NORMAT! IDAD DE USO
DE SUELO ESPECIFICA CLASIFICADOS POR AREA DE ALOR Y COLONIA NOMINAL.

ll. SUPERFICIE DE LOTES “TIPO" CON NORMATI AD DE USO DE SUELO GENERICA CLASIFICADOS
POR AREA DE ALORY COLONIA NOMINAL.

lll. COMO RESULTADO DE LA ANTERIOR DESCRIPCION SE OBTU O EL SIGUIENTE MOSAICO
URBANO:
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DE LA CUANTIFICACION DETALLADA DEL ANTERIOR MOSAICO URBANO SE DERI A EL SIGUIENTE
CUADRO DE AREAS:

Superficie de d
A\I;ipl‘il/_ﬂ‘oEF)‘E SUP. KM? SUP. TOTAL M? Conlleegoe; i i:?%rgg:E%eolstag Superlfligl’e :,:5 lotes Superfllicplg ;’Ae’ lotes CORREDOR URBANO
A09001 0.0000794 79. 7 0.000079 79. 7
A09009 0.460019 460,019. 5 0.01 7666 1 ,766.58 0.44625 446,252 .80 BENITO JUAREZ
A09017 0.1050795 105,079.52 0.105080 105,079.52
A09026 0.0052664 5,266. 5 0.005266 5,266. 5
A09041 0.0044971 4,497.07 0.004497 4,497.07
A0904 0.220 679 220, 67.9 0.0019510 1,951.0 0.216222 216,222 50| EL ERGEL
A0904 0.0021944 2,194.40 CENTRO EREL
A09046 0.0844452 84,445.16 0.084445 84,445.16
A09047 0.159 208 159, 20.76 0.0096768 9,676.80 0.149644 149,64 .95/EL ERGEL
A09052 0.0011580 1,158.04 0.001158 1,158.04
A0905 0.1656111 165,611.09 0.0069 8 6,9 .80 0.158677 158,677.29| PERIFERICO
A09059 0.4011 77 401,1 7.70 0.052096 52,096. 4 0. 49041 49,041. 6/|SAN LORENZO
A09064 0.21624 1 216,24 .12 0.0187782 18,778.19 0.178862 178,862.04| PERIFERICO
A09064 0.0186029 18,602.89 BENITO JUAREZ
AQ9066 0.0061181 6,118.12 0.006118 6,118.12
A09071 0.001 7586 1, 75.62 0.001 76 1, 75.62
SUP. UTIL TERRENO: 1,887,841.87 66.21% 181,122.68 9.594% 1,706,719.19 90.41%
SUP. VIALIDADES: 963,432.51 33.79%

TOTAL A VALUAR: 2,851,274.38

LA CLASIFICAQIC)N Y CUANTIFICACION LOGRADA EN EL CUADRO ANTERIOR NOS PERMITE
ESTIMAR EL AREA UTIL EXISTENTE EN LA ACTUALIDAD DE TERRENO DESCONTANDO LAS
IALIDADES Y EQUIPAMIENTOS URBANOS.

b) Principios generales de valuacién aplicados.

A. EL PROCESO DE ALUACION SE BASARA EN EL PRINCIPIO DE QUE EL ALOR DE LA TIERRA
EMPLEADA COMO |ALIDADES Y EQUIPAMIENTO URBANO EN UN DETERMINADO DESARROLLO
TRANSFIERE SU ALOR A LA SUPERFICIE UTIL LOTIFICABLE DE TIERRA DE TAL MANERA QUE CARECE
DE ALOR COMERCIAL.
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. SE ESTABLE/CERA MEDIANTE LA COMPARACION DE TERRENOS OFERTADOS EN EL MOMENTO DE LA
ELABORACION DEL PRESENTE DICTAMEN UN ALOR PROMEDIO (MEDIA ARITMETICA) UNITARIO DE
TERRENO PARA LA ZONA EN ESTUDIO. '

. TOMANDO COMO BASE LA INTERRELACION DE ALORES ESTABLECIDA POR AREAS DE ALOR Y
COLONIAS CATASTRALES EN EL MANUAL DE PROCEDIMIENTOS Y LINEAMIENTOS TECNICOS DE
ALUACION [INMOBILIARIA, ASi COMO DE AUTORIZACION Y REGISTRO DE PERSONAS PARA
PRACTICAR A ALUOS. PUBLICADO POR LA SECRETARIA DE FINANZAS DEL GOBIERNO DEL DISTRITO
FEDERAL EN LA GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL NO. 88 DE FECHA 27 DE JUNIO DE 2002,
SE DETERMINA UN FACTOR DIFERENCIAL DE ZONAS, QUE SERA APLICADO AL ALOR UNITARIO
MEDIO DE MERCADO ESTIMADO, DE MANERA QUE SE PUEDA ESTABLECER EL ALOR UNITARIO TIPO
CORRESPONDIENTE PARA CADA ZONA DE ALOR DENTRO DE LA POLIGONAL EN ESTUDIO. ESTOS
FACTORES SE CORRESPONDEN EN LA SIGUIENTE TABLA:

AREA DE VALOR VALOR REF. F. RELACION
A09001 $ 1,229 1.071
A09009 $ 1,254 1.092
A09017 $ 908 0.791
A09026 $ 890 0.775
A09041 $ 551 0.480
A09043 $ 1,217 1.060
A09046 $ 904 0.788
A09047 $ 1,20 1.048
A09052 $ 717 0.625
A09053 $ 1, 91 1.212
A09054 $ 1,506 1. 12
A09059 $ 1,062 0.925
A09064 $ 1,65 1.440
A09066 $ 1, 20 1.150
A09071 $ 1,414 1.2 2

PROMEDIO |$ 1,148

. A LOS LOTES UBICADOS CON FRENTE A ALGUNO DE LOS CORREDORES URBANOS IDENTIFICADOS
DENTRO DEL PREDIO "PARAJE SAN JUAN” SE LES APLICARA UN FACTOR DE AFECTACION SOBRE EL
ALOR BASE DEL AREA DE ALOR QUE LES CORRESPONDA DEL 15%, QUE ES EL DIFERENCIAL
ENCONTRADO MEDIANTE ANALISIS ESTADISTICOS DE ZONAS SIMILARES LA ALUADA, QUE EL
MERCADO RECONOCE Y ESTABLECE COMO SOBRECOSTO POR TENER FRENTE A UNA |ALIDAD
PRIMARIA.
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E. PARA LA ALUACION DE LAS CONSTRUCCIONES EXISTENTES SE ANALIZARA UNA MUESTRA LO MAS
AMPLIA POSIBLE DE INMUEBLES CONSTRUIDOS OFERTADOS EN LA ZONA DE LA POLIGONAL PARA
ESTABLECER ALORES UNITARIOS MEDIOS DE ENTA, DESCONTANDO LA PARTE PROPORCIONAL DE
TIERRA, DE MANERA QUE SE PUEDA OBTENER EXCLUSI AMENTE EL ALOR DE ENTA DE LAS
CONSTRUCCIONES.

F. DE EL ESTUDIO DE DIFERENTES MUESTRAS ESTADISTICAS POR TIPOS DE INMUEBLE SE LLEGQ A LA
CONCLUSION QUE EL ALOR UNITARIO MEDIO DE CADA UNA DE LAS DIFERENTES TIPOLOGIAS DE
USO DE SUELO ES SENSIBLEMENTE IGUAL, POR ESTA RAZON PARA CALCULAR EL ALOR MEDIO DE

ENTA DE CONSTRUCCIONES EN LA ZONA, SE TOMARA UNA MUESTRA HETEROGENEA DE
INMUEBLES OFERTANDOS DENTRO DEL PERIMETRO O MUY CERCA AL PERIMETRO DE NUESTRA
POLIGONAL DE ESTUDIO.

CONDIDERACIONES GENERALES:

DADA LA NATURALEZA Y MAGNITUD DE ALCANCE DEL PRESENTE A ALUO RESULTA DE POCA UTILIDAD
PRETENDER APLICAR LOS TRES METODOS TRADICIONALES DE ALUACION, DADO QUE EL ALOR FISICO SUPONE
LA DEDUCCION DE LOS COSTOS DE REPOSICION DE UN INMUEBLE DETERMINADO, MAS EL ALOR DEL TERRENO,
COMO EN ESTE CASO TENEMOS MAS DE 9,500 INMUEBLES DIFERENTES, CON DI ERSAS ETAPAS CONSTRUCTI AS,
USOS Y CALIDADES, CONSIDERAMOS QUE NO ES APLICABLE ESTE METODO, NI EL METODO DE INGRESOS EN
FUNCION DE QUE EL OBJETI O DEL A ALUO SERA EL DE ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL O DE MERCADO DE UN
DETERMINADO BIEN O PROPIEDAD, AL MOMENTO MISMO DE LA ELABORACION DEL DICTAMEN Y PARA ELLO
CONSIDERAMOS QUE LO MAS CERTERO SERA APLICAR EL METODO COMPARATI O O ENFOQUE DE MERCADO.

METODO COMPARATIVO O ENFOQUE DE MERCADO, ES EL DESARROLLO ANALITICO A TRA ES DEL CUAL SE
OBTIENE UN ALOR QUE RESULTA DE COMPARAR EL BIEN QUE SE ALUA (SUJETO) CON EL PRECIO OFERTADO
BIENES SIMILARES (COMPARABLES), AJUSTADOS POR SUS PRINCIPALES FACTORES DIFERENCIALES
(HOMOLOGACION)}. '

CONDICIONANTES Y SALVEDADES DEL ESTUDIO

LA INFORMACION Y ANTECEDENTES DE PROPIEDAD ASENTADOS EN EL PRESENTE A ALUO ES LA CONTENIDA EN
LA DOCUMENTACION OFICIAL PROPORCIONADA POR EL SOLICITANTE Y/O PROPIETARIO DEL BIEN A ALUAR, LA
CUAL ASUMIMOS COMO CORRECTA. ENTRE ELLA, PODEMOS MENCIONAR A LA ESCRITURA DE PROPIEDAD O
DOCUMENTO QUE LO IDENTIFICA LEGALMENTE, LOS PLANOS ARQUITECTONICOS Y EL REGISTRO CATASTRAL
(BOLETA PREDIAL).

LA PROBABLE EXISTENCIA DE GRA AMENES, RESER AS DE DOMINIO, ADEUDOS FISCALES O DE CUALQUIER OTRO
TIPO QUE PUDIERAN AFECTAR EL BIEN QUE SE ALUA, QUE NO HAYAN SIDO DECLARADOS POR EL SOLICITANTE
Y/O PROPIETARIO DEL MISMO, NO SERAN CAUSA DE RESPONSABILIDAD ALGUNA PARA EL PERITO ALUADOR POR
INFORMACION OMITIDA EN LA SOLICITUD DEL A ALUO.
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V. Investigacion de Mercado

1) TERRENO EN ENTA TEL. 5661 9204, A0904

AMADO NER O LOTE 7 MZA. 8, LA HERA, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9720
TERRENO: 200m?2

OFERTA: $ 460,000.00

2) TERRENO EN ENTA TEL. 5525 0120, A09076

AUTOPISTA MEXICO-PUEBLA, SAN MIGUEL TEOTONGO, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9 60
TERRENO ASCENDENTE DE FORMA IRREGULAR CON USO HABITACIONAL

TERRENO: 55,000m?

OFERTA: $ 22,000,000.00

) TERRENO EN ENTA TEL. 04455, 2521 674

BRAULIO MALDONADO # N/D, CONSEJO AGRARISTA, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9760
TERRENO: 10,000m?2

OFERTA: $ 10,000,000.00

4) TERRENO EN ENTA TEL. 56725851, A09069

CAJON INDEPENDENCIA, SAN ANDRES TETEPILCO, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F.
TERRENO: 85m?

OFERTA: $ 800,000.00

5) TERRENO EN ENTA TEL. 5686 0991, A0905

CALZ. ERMITA IZTAPALAPA # 2170, LOS ANGELES, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 98 0
TERRENO PLANO DE FORMA REGULAR EN ENTA

TERRENO: 4 2m?

OFERTA: $ 1,600,000.00

6) TERRENO EN ENTA TEL. 5679 7505, A0901

CALZ. ERMITA IZTAPALAPA # 1720, SAN MIGUEL, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9699

TERRENO CON USO COEMRCIAL, PLANO DE FORMA REGULAR CUENTA CON: 45 MTS. DE FONDO Y 9 MTS. DE FRENTE
TERRENO: 1,765m?

OFERTA: $ 5, 00,000.00

7) TERRENO EN ENTA TEL. 8501 9066, A0902

CALZ. ERMITA IZTAPALAPA N/D, CONSTITUCION DE 1917, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9260

TERRENO EN ENTA CUENTA CON 166.1 MTS. DE FRENTE 60 MTS. DE FONDO PLANO DE FORMA REGULAR, 2 FRENTES.
TERRENO: 8,500m?

OFERTA: $ 24,000,000.00
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8) TERRENO EN ENTA TEL. 57811247, A090 1

CALZ. ERMITA IZTAPALPA 2745, STA. CRUZ MEYEHUALCO, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F.
CON LOCAL COMERCIAL,USO DE SUELO COMERCIAL SOBRE A ENIDA.

TERRENO: 717m?2

OFERTA: $ 1,200,000.00

9) TERRENO EN ENTA TEL. 5611 081, A0S001
CAMINO A LOS | EROS # N/D, SANTA MARIA TOMATLAN, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9870
TERRENO PLANO DE FORMA REGULAR, UN FRENT,UBICADO A MEDIA CALLE

TERRENO: 4,080m?
OFERTA: $ 4,800,000.00
10) TERRENO EN ENTA TEL. 5290 0640, A09075

ERMITA IZTAPALAPA # N/D, SANTA MARTHA ACATITLA, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9510
TERRENO PLANO DE FORMA REGULAR, DOS FRENTES, CUENTA CON: 112.50 MTS DE FONDO Y 200 MTS. DE FRENTE, USO COMERCIAL,
IDELA PARA CENTRO COMERCIAL O SUPER MERCADO

TERRENO: 22,500m2

OFERTA: $ 45,200,000.00

11) TERRENO EN ENTA TEL. 56552 622, A09075

GUILLERMO ACA NO: 6, SANTA MARTHA ACATITLA, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F.
TERRENO: 1,200m2

OFERTA: $ 1,450,000.00

12) TERRENO EN ENTA TEL. 850 5550, A09001

JOSE MARIA MORELOS S/N, EL MIRADOR, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9800

TERRENO DE FORMA REGULAR, UBICADO EN ESQUINA, CUENTA CON 1 9 MTS. DE FONDO Y 110 MTS. DE FRENTE
TERRENO: 11,145m2

OFERTA: $1 , 75,000.00

1 ) TERRENO EN ENTA TEL. 5264 5499, A0902
LUIS MANUEL ROJAS -22, CONSTITUCION DE 1917, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9260
TERRENO PLANO DE FORMA REGULAR, CUENTA CON 12 MTS. DE FRENTE Y 25MTS. DE FONDO, 1 FRENTE

TERRENO: 00mz2

OFERTA: $ 900,000.00

14) TERRENO EN ENTA TEL. 5691 5 42, A09064

PASCUAL ORTIZ RUBIO # N/D, PRESIDENTES DE MEXICO, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9740
TERRENO: 650m2

OFERTA: $ 2,015,000.00

15) TERRENO EN ENTA TEL. 5 4 1555, A09020

TOLTECAS #128, COLONIAL IZTAPALAPA, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9270
TERRENO PARA USO INDUSTRIAL

TERRENO: 1,945m2

OFERTA: $ , 00,000.00
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6) TERRENO EN ENTA TEL. 5649 461, A09026
ILLA LARCA MZA. 1 LOTE 14, DES. URBANO QUETZALCOATL, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9700
TERRENO BARDADO PRO ISIONALMENTE, CUENTA CON TODOS LOS SER ICIOS

TERRENO: 90m?
OFERTA: $ 160,000.00
7) NA E INDUSTRIAL EN ENTA TEL. 5281 881

1.-O DE MAYO # 5 , INDUSTRIAL IZTAPALAPA, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F.
7 ANOS, UT 50, 4 SANITARIOS, 14 ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS
INFORMANTE: RE/MAX PLUS
BODEGA EN ENTA CUENTA CON: 1400 MTS. DE TERRENO, ALTURA DE 7 MTS. CISTERNA, 140 MTS.DE OFICINA,
‘CONSTRUCCION: 1,140m2
OFERTA: $ 5,000,000.00

18) NA E INDUSTRIAL EN ENTA TEL. 5662 2545, A09049

24 DE ABRIL DE 1860 # 1582, LEYES DE REFORMA, 1IZTAPALAPA, MEXICO, D.F.

7 ANOS, UT 50, 4 SANITARIOS, 4 ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS

INFORMANTE: BAITA

BODEGA CON OFICINAS EN ENTA CUENTA CON: PATIO DE MANIOBRAS, OFICINA DE 90 MTS., ATURA LIBRE DE 6 MTS., TERRENO DE 400
MTS., BODEGA DE 00 MTS.

CONSTRUCCION: 90m?2

OFERTA: $ 1,500,000.00

19) NA E INDUSTRIAL EN ENTA TEL. 567 1009, A090 7
A CDA. DE CALLE 12 #251, GRANJAS SAN ANTONIO, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F.
7 ANOS, UT 50, SANITARIOS, 5§ ESTACIONAMIENTOS A DESCUBIERTO
INFORMANTE: MARIA MARIN

CONSTRUCCION: 258m?
OFERTA: $1,200,000.00

20) NA E INDUSTRIAL EN ENTA TEL. 5580 2557, A09074
ANTIGUO CAMINO A CULHUACAN, SANTA ISABEL INDUSTRIAL, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9820
18 ANOS, UT 50, 2 SANITARIOS, 5 ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS
INFORMANTE: JACOBODOMINGUEZ
NA E INDUSTRIAL EN ENTA CUENTA CON: 45 MTS. DE OFICINA, 11 5 MTS DE BODEGA, 10 ANDENES, GAS NATURAL, CASETA DE
IGILANCIA, 20 BANOS EN GENERAL, ILUMINACION,
CONSTRUCCION: 12,869m?2
OFERTA: $ 49,098,000.00

21) NA E INDUSTRIAL EN ENTA TEL. 55802557, A09074

ARROZ N/D, SANTA ISABEL INDUSTRIAL, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9820

20 ANOS, UT 50, 1 SANITARIOS, 4 ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS

INFORMANTE: JACOBO DOMINGUEZ

NA E INDUSTRIAL EN ENTA, CUENTA CON 700 MTS. DE BODEGA, AREA DE CARGA Y DESCARGA 200 MTS., AREA DE MANIOBRAS, ANDEN

PARA TRAILER, CASETA DE IGILANCIA, OFICINAS 1470 MTS., FRENTE 60 MTS., FONDO 40. 7 MTS., CAMARA DE REFRIGERACION
CONSTRUCCION: 2, 70m?

OFERTA: $ 7,815,000.00
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22) NA E INDUSTRIAL EN ENTA TEL. 5580 2557, A09074
ARROZ -166, SANTA ISABEL INDUSTRIAL, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9820
20 ANOS, UT 50, 2 SANITARIOS, 7 ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS
INFORMANTE: JACOBODOMINGUEZ
NA E INDUSTRIAL EN ENTA, CUENTA CON 1815.7 MTS. DE OFICINA, 8250 MTS. DE BODEGA, 8250 MTS. DE NA E, 149.5 MTS. DE FONDO
Y 79.18 MTS. DE FRENTE, CUENTA CON CISTERNA, 20 BANOS CASETA DE IGILANCIA, SISTEMA CONTRA INCENDIOS, CONSTRUIDA CON
ESTRUCTURA METAL
CONSTRUCCION: 9,066m?
OFERTA: $ 6,57 ,000.00

2 ) NA E INDUSTRIAL EN ENTA TEL.5 9 9 , AD90 1
A . CIRCUN ALACION - 10 7, SANTA MARIA AZTAHUACAN, IZTAPALAPA, MEXICQ, D.F. 9500
15 ANOS, UT 50, 4 SANITARIOS
INFORMANTE: UNITED SER ICE ARCEO
CONSTRUCCION: 160m2
OFERTA: $ 1,250,000.00

24) NA E INDUSTRIAL EN ENTA TEL. 5544 2290, A0901
A . ROJO GOMEZ # 5 8, GUADALUPE DEL MORAL, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F.
5 ANCS, UT 50, 2 SANITARIOS, 5 ESTACIONAMIENTOS A DESCUBIERTO, 5 ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS
INFORMANTE: DIEBOQUI BIENES RAICES INDUSTRIALES
BODEGA CON OFICINAS EN ENTA CUENTA CON: 402 MTS. DE OFICINA, BASCULA, ALTURA DE 7 MTS.
CONSTRUCCION: 2,5694m?2
OFERTA: $10,500,000.00

25) NA E INDUSTRIAL EN ENTA TEL. 5544 2290, A09074
A . TLAHUAC NQ. 166, SANTA ISABEL INDUSTRIAL, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9820
20 ANOS, UT 50, 4 SANITARIOS, ESTACIONAMIENTOS A DESCUBIERTO
INFORMANTE: DIEBOQUI BIENES RAICES INDUSTRIALES
BODEGA CON OFICINAS EN ENTA, CUENTA CON 180 MTS. DE BODEGA, 215 MTS. DE OFICINAS, AREA DE MANIOBRAS, INSTALACION
ELECTRICA TRIFASICA, CONSTRUIDA EN CONCRETO CON CUBIERTA DE ASBESTO.
CONSTRUCCION: 1,80 m2
OFERTA: $ 4,500,000.00

26) NA E INDUSTRIAL EN ENTA TEL. 5277 8 66, A09071
BELLA ISTA # 42 BODEGA 10, SAN JUAN XALPA, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F.
5 ANOS, UT 50, SANITARIOS, 2 ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS
INFORMANTE: COLDWELL BANKER ACRO
EXCELENTE BODEGA EN CONDOMINIO CON IGILANCIA, 100 MTS. DE OFICINA, AREA DE DESCARGA EXTERNA 57 MTS., MEZZANINE 100
MTS. 697.70 MTS. DE CONSTRUCCION, TECHO DE LAMINA DE ASBESTO, PISO DE CONCRETO, ALTURA BODEGA 8.00 MTS.
CONSTRUCCION: 698m?2
OFERTA: $1,890,000.00

27) NA E INDUSTRIAL EN ENTA TEL. 5544 2290, A09071
BELLA ISTA NO. 469, SAN JUAN XALPA, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9850
10 ANOS, UT 50, 4 SANITARIOS
INFORMANTE: DIEBOQUI BIENES RAICES INDUSTRIALES
BODEGA CON OFICINAS EN ENTA, CUENTA CON 4600 MTS. DE BODEGA, 400 MTS. DE OFICINAS, CONSTRUIDA EN CONCRETO, CON
CUBIERTA DE LAMINA, ENTILACION, ILUMINACION, ALTURA MAXIMA 7 MTS.
CONSTRUCCION: 5,000 m?2
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OFERTA: $ 9,500,000.00

28) NA E INDUSTRIAL EN ENTA TEL. 5564 7866, AG90 7
CALLE 2 # N/D, GRANJAS SAN ANTONIO, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9070
12 ANOS, UT 50, 4 SANITARIOS, 156 ESTACIONAMIENTOS A DESCUBIERTO
INFORMANTE: LIC. ALFONSO HERRERA
NA E INDUSTRIAL Y BODEGAS , PAGADURIA BLINDADA, OFICINAS GERENCIALES CON AIRE ACONDICIONADO, SALA DE JUNTAS, 8 LINEAS
TELEFONICAS, 2 CISTERNAS DE 0,000 LITROS, BOMBA HIDRONEUMATICA, TANQUE DE GAS DE 12,000 LTS. CIRCUITO CERRADO DE T.
AREAS PARA TALL
CONSTRUCCION: 6,794m2
OFERTA: $22,500,000.00

29) NA E INDUSTRIAL EN ENTA TEL. 5580 2557, A090 7
CALLE 2 N/D, GRANJAS SAN ANTONIO, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9070
15 ANOS, UT 50, 4 SANITARIOS, 2 ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS
INFORMANTE: JACOBO DOMINGUEZ
BODEGA CON OFICINAS EN ENTA, CUENTA CON: ANDEN PARA TRAILER, 160 MTS. DE OFICINA, 15 MTS. DE BODEGA, INSTALACION
ELECTRICA TRIFASICA, CUBIERTA DE LAMINA
CONSTRUCCION: 1,758m?2
OFERTA: $1,509,000.00

0) NA E INDUSTRIAL EN ENTA TEL. 5598 7002, A0907S
CALZ. IGNACIO ZARAGOZA N/D, SANTA MARTHA ACATITLA, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9510
15 ANOS, UT 50, SANITARIOS, 1 ESTACIONAMIENTO CUBIERTOS
INFORMANTE: C.l. CONFI SA DE C
BODEGA CON OFICINAS EN ENTA CUENTA CON. 65 MTS. DE BODEGA, 50 MTS. DE OFICINA, TRANSPORTE MULTIMODAL, INSTALACION
BIFASICA, TECHO DE LAMINA.
CONSTRUCCION: 115m2
OFERTA: $ 450,000.00

1) NA E INDUSTRIAL EN ENTA TEL. 65442290, A0905
SAN LORENZOC # 8 , LOS ANGELES, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F.98 0
25 ANOS, UT 50, 4 SANITARIOS, 4 ESTACIONAMIENTOS A DESCUBIERTO
INFORMANTE: DIEBOQUI BIENES RAICES INDUSTRIALES
BODEGA CON OFICINAS EN ENTA, CUENTA CON: 508 MTS. DE TERRENO, 1609 MTS. DE BODEGA, 422 MTS. DE OFICINA, ALTURA LIBRE
6 MTS. CONSTRUIDA EN CONCRETO, INSTALACION ELECTRICA TRIFASICA, ILUMINACION.

CONSTRUCCION: 2,0 1m?2
OFERTA: $1 0,000,000.00
2) NA E INDUSTRIAL EN ENTA TEL. 5277 8 66

ALLE DE BRA O -201, LOMAS DE ZARAGOZA, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9620
8 ANOS, UT 50, 4 SANITARIOS
INFORMANTE: COLDWELL BANKER ACRO
BODEGA CON OFICINAS EN ENTA, CONSTRUCCION A BASE DE CONCRETO, CUENTA CON CUBIERTAS DE LAMINA METALICA Y TECHOS
DE LOSA, ENTILACION, ILUMINACION.
CONSTRUCCION: 208m?2
OFERTA: $ 550,000.00
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) LOCAL COMERCIAL EN ENTA TEL. 55 6 2510
A . TAXQUENA - 51 9, SAN ANTONIO CULHUACAN, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9800
6 ANOS, UT 50, 2 SANITARIOS, 40 ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS
INFORMANTE: INMOBILIARIA FONSECA
LOCAL COMERCIAL EN ENTA ENPLAZA EXTERIOR CUENTA CON: LINEA TELEFONICA, INSTALACION ELECTRICA TRIFASICA, CALIDAD DE
LUJO. 2 NI ELES.

TERRENO: 1,5 0m2 CONSTRUCCION: 1,0 0m2
OFERTA: $ 5,000,000.00
4) LOCAL COMERCIAL EN ENTA TEL. 81504800

CALZ. IGNACIO ZARAGOZA # 254 G1 , SANTA MARTHA ACATITLA, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9510
8 ANOS, UT 50, 1 SANITARIOS, 0 ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS
INFORMANTE: JOAQUIN DA ILA CANTU
LOCAL COMERCIAL EN PLAZA EN ENTA
CONSTRUCCION: 76m2
OFERTA: $ 154,504.00

5) LOCAL COMERCIAL EN ENTA TEL. 81504800
CALZ. IGNACIO ZARAGOZA # 254 INT. E-10, SANTA MARTHA ACATITLA, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9510
8 ANOS, UT 50, 1 SANITARIOS, 0 ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS
INFORMANTE: JOAQUIN DA ILA CANTU
LOCAL COMERCIAL EN CENTRO COMERCIAL EN ENTA
CONSTRUCCION: 78m2
OFERTA: $157,557.00

6) LOCAL COMERCIAL EN ENTA TEL. 8150 4800
CALZ. IGNACIO ZARAGOZA - 254 INT. G5, SANTA MARTHA CATITLA, |IZTAPALAPA MEXICO, D.F. 9510
8 ANOS, UT 50, 1 SANITARIOS, 0 ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS
INFORMANTE: JOAQUIN DA ILA CANTU
LOCAL COMERCIAL EN ENTA
CONSTRUCCION: 7 me2
OFERTA: $ 148, 24.00

7) LOCAL COMERCIAL EN ENTA TEL. 81504800
CALZ. IGNACIO ZARAGOZA - 254 LOCAL G14, SANTA MARTHA CATITLA, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9510
8 ANOS, UT 50, 1 SANITARIOS, 0 ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS
INFORMANTE: JOAQUIN DA ILA CANTU
LOCAL COMERCIAL EN PLAZA COMERCIAL.
CONSTRUCCION: 7 mz2
OFERTA: $ 148,688.00

8) LOCAL COMERCIAL EN ENTA TEL. 56 1 275
SAN JUANICO # 60, SAN JUANICO NEXTIPAC, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9400
0 ANOS, UT 50, 8 SANITARIOS, ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS
INFORMANTE: CENTURY 21 CINTRON
ERA CLINICA CON CUARTOS DE HOSPITALIZACION CON BANO CADA UNO, CUENTA CON: IGILANCIA, COMUTADOR, PISOS.
TERRENO: 48m? CONSTRUCCION: 400m?2
OFERTA: $ 1,250,000.00
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9) DEPARTAMENTO EN ENTA TEL. 56 1 275

A . DEL ARBOL EDIF. S# 75-1, LOMAS DE SAN LORENZO, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9780

12 ANOS, UT 70, 2 RECAMARAS, 1 SANITARIOS, 1 ESTACIONAMIENTO CUBIERTOS

INFORMANTE: CENTURY 21 CINTRON

DEPARTAMENTO EN ENTA CUENTA CON: IGILANCIA, COCINA INTEGRAL, LINEA TELEFONICA.
CONSTRUCCION: 5 m?

OFERTA: $ 290,000.00

40) DEPARTAMENTO EN ENTA TEL. 5679 7505

A . TLAHUAC # 4718 INT, 402, GRANJAS ESTRELLA, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9880

10 ANOS, UT 70, 2 RECAMARAS, 1 SANITARIOS, 1 ESTACIONAMIENTO CUBIERTOS

INFORMANTE: CENTURY 21 PROMOZUR

DEPARTAMENTO EN ENTA, CUENTA CON: CISTERNA, IGILANCIA, COCINA INTEGRAL.
CONSTRUCCION: 52m2

OFERTA: $ 400,000.00

41) DEPARTAMENTO EN ENTA TEL. 5264 5499
CALZADA SAN LORENZO #750 E.5-204, SAN NICOLAS TOLENTINO, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9850

20 ANOS, UT 70, 2 RECAMARAS, 1 SANITARIOS, 1 ESTACIONAMIENTO CUBIERTOS
INFORMANTE: CENTURY 21 KASA

DEPARTAMENTO EN ENTA CUENTA CON: COCINA INTEGRAL.
CONSTRUCCION: 77m?
OFERTA: $ 00,000.00

42y DEPARTAMENTO EN ENTA TEL. 5281 881
CASIMIRO CHO EL # 0- 402, LA HERA, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9720
1 ANOS, UT 70, 2 RECAMARAS, 1 SANITARIOS, 1 ESTACIONAMIENTO CUBIERTOS
INFORMANTE: ENRIQUETA SIMEON
DEPARTAMENTO NUE O EN ENTA.
CONSTRUCCION: 62m2
OFERTA: $ 40,000.00
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4 ) DEPARTAMENTO EN ENTA TEL. 56 1 275
DIAZ SOTO Y GAMA AGRUP. # 44 - , UNIDAD ICENTE GUERRERO, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9200
27 ANOS, UT 70, 1 RECAMARAS, 1 SANITARIOS, 1 ESTACIONAMIENTO A DESCUBIERTO
INFORMANTE: CENTURY 21 CINTRON
DEPARTAMENTO EN ENTA, CUENTA CON COCINA INTEGRAL, ESTUDIO.

CONSTRUCCION: 52m?2
OFERTA: $ 290,000.00

44) DEPARTAMENTO EN ENTA TEL. 5664 7
EMILIO MADERO # 190 INT. 20 , SANTA MARTHA ACATITLA, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9510
15 ANOS, UT 70, 2 RECAMARAS, 1 SANITARIOS, 1 ESTACIONAMIENTO A DESCUBIERTO
INFORMANTE: CENTURY 21 DINAMICA PLUS
DEPARTAMENTO EN ENTA, CUENTA CON IGILANCIA.

CONSTRUCCION: 47m2
OFERTA: $ 2 0,000.00

45) DEPARTAMENTO EN ENTA TEL. 5 267080
HDA. SAN NICOLAS TOLENTINO # 29 402, PRESIDENTES DE MEXICO, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9740
4 ANOS, UT 70, 2 RECAMARAS, 1 SANITARIOS, 1 ESTACIONAMIENTO CUBIERTOS
INFORMANTE: SARE BIENES RAICES
DEPARTAMENTO EN ENTA, CUENTA CON LINEA TELEFONICA
CONSTRUCCION: 4 ma2
OFERTA: $ 220,000.00

46) DEPARTAMENTO EN ENTA TEL. 544041 2
RELAMPAGO # 62 A, ALLE DE LUCES, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9800
10 ANOS, UT 70, RECAMARAS, 1 SANITARIOS, 1 ESTACIONAMIENTO A DESCUBIERTO, 1 ESTACIONAMIENTO CUBIERTOS
INFORMANTE: RAYMUNDO CAMARGO REYES
DEPARTAMENTO EN ENTA, CUENTA CON: CISTERNA, COCINA INTEGRAL, LINEA TELEFONICA.
CONSTRUCCION: 85m?
OFERTA: $ 600,000.00

47) DEPARTAMENTO EN ENTA TEL. 524 647
ROSALIO BUSTAMANTE # 181- 02, SANTA MARTHA ACATITLA, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9510
2 ANOS, UT 70, 2 RECAMARAS, 1 SANITARIOS, 1 ESTACIONAMIENTOCUBIERTOS
INFORMANTE: CASTILLEJA BIENES RAICES
DEPARTAMENTO EN ENTA, CUENTA CON: LINEA TELEFONICA

CONSTRUCCION: 42m?
OFERTA: $ 50,000.00

48) DEPARTAMENTO EN ENTA TEL. 5264 5499

SABADELL # 10 INT. 01, SAN NICOLAS TOLENTINO, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9850

15 ANOS, UT 70, 2 RECAMARAS, 1 SANITARIOS, 1 ESTACIONAMIENTO CUBIERTOS

INFORMANTE: CENTURY 21 KASA

DEPARTAMENTO EN ENTA CUENTA CON: CISTERNA, COCINA INTEGRAL.
CONSTRUCCION: 52m?

OFERTA: $240,000.00
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49) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 56 9 4941

1A CDA. DE AGUSTIN MELGAR # 4 , LOMAS DE ZARAGOZA, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9620
5 ANOS, UT 80, 4 RECAMARAS, 2 SANITARIOS, 2 ESTACIONAMIENTOS A DESCUBIERTO
INFORMANTE: INMOBILIARIA ESCORPIO

CASA HABITACION EN ENTA CUENTA CON: UN LOCAL COMERCIAL, COCINA INTEGRAL, TERRENO: 476m2 CONSTRUCCION:
240m2

OFERTA: $ 1,100,000.00

50) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5674 929

1A CERRADADE ALDAMA # | LAS PENAS, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9750
18 ANOS, UT 70, RECAMARAS, SANITARIOS, 2 ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS
CASA HABITACION EN ENTA CONSTRUIDA EN 2 NI ELES.

TERRENO: 140m?2 CONSTRUCCION: 285m?2
OFERTA: $ 850,000.00
51) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5690 8659

4A CDA. DE CUAUHTEMOC # 19, SANTA CRUZ MEYEHUALCO, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9700
18 ANOS, UT 80, RECAMARAS, SANITARIOS, 2 ESTACIONAMIENTOS A DESCUBIERTO
INFORMANTE: SRA. SOCORRO ALFARO

CASA HABITACION CONSTRUIDA EN 2 NI ELES.

TERRENO: 102m?2 CONSTRUCCION: 100m?2
OFERTA: $ 550,000.00
52) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5690 7672

ANASTASIO BUSTAMANTE # 89, PRESIDENTES DE MEXICO, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9740
10 ANOS, UT 80, 4 RECAMARAS, 2 SANITARIOS, 1 ESTACIONAMIENTO CUBIERTOS
INFORMANTE: JOSE LUIS COBA PORTILLO

CASA HABITACION EN ENTA CONSTRUIDA EN 2 NI ELES

TERRENO: 50m2 CONSTRUCCION: 110m?
OFERTA: $600,000.00
5 ) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5664 7

ARNESES # 279, ALLE DEL SUR, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9819

7 ANOS, UT 80, RECAMARAS, 2 SANITARIOS, 1 ESTACIONAMIENTO A DESCUBIERTO, 2 ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS
INFORMANTE: CENTURY 21 DINAMICA PLUS

CASA HABITACION EN ENTA CUENTA CON: LINEA TELEFONICA, CUARTO DE SER ICIO, TERRENO PLANO.

TERRENO: 45m?2 CONSTRUCCION: 572m?2
OFERTA: $ ,800,000.00
54) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5686 4649

ASALIA # 10, LOS ANGELES, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 98 0
10 ANOS, UT 80, RECAMARAS, SANITARIOS, ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS
INFORMANTE: BERTHA FIGUEROA MONDRAGON

DEPARTAMENTOS , CON TODOS LOS SER ICIOS CON 1Y 2 RECAMARAS
TERRENO: 200m? CONSTRUCCION: 150m2
OFERTA: $ 1,150,000.00
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55) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5686 4649

ASALIA # 10 BIS, LOS ANGELES, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 98 0

10 ANOS, UT 80, RECAMARAS, 1 SANITARIOS, 4 ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS

INFORMANTE: BERTHAFIGUEROA MONDRAGON

CASA HABITACION CON 2 LOCALES COMERCIALES EN ENTA, CUENTA CON: RECAMARAS CON CLOSET, LINEA TELEFONICA.

TERRENO: 200m2 CONSTRUCCION: 240m?2
OFERTA: $ 1,200,000.00
56) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5660 2461

A . HIDALGO # N/D, SAN MIGUEL, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9 60

20 ANOS, UT 80, 4 RECAMARAS, 4 SANITARIOS, 8 ESTACIONAMIENTOS A DESCUBIERTO

INFORMANTE: 5§60 2461

CASA HABITACION EN ENTA CUENTA CON: COCINA INTEGRAL, CUARTO DE SER ICIO, CUARTO DE T. ., LINEA TELEFONICA.

TERRENO: 6 5m?2 CONSTRUCCION: 569m?2
OFERTA: $ 1,700,000.00
57) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5526 0441

A . MANUEL CANAS # N/D, DES. URBANO QUETZALCOATL, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9700

15 ANOS, UT 70, 4 RECAMARAS, SANITARIOS, 1 ESTACIONAMIENTO A DESCUBIERTO, 1 ESTACIONAMIENTO CUBIERTOS
INFORMANTE: SRITA. ISABEL BALBUENA

CASA HABITACION EN ENTA CUENTA CON: UNA ACCESORIA, CONSTRUIDA EN 2 NI ELES.

TERRENO: 1 5mz? CONSTRUCCION: 180m?2
OFERTA: $ 5 5,000.00
58) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 660 2461

A . MORELOS - N/D, EL MIRADOR, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9800

15 ANOS, UT 80, 4 RECAMARAS, 5 SANITARIOS, 15 ESTACIONAMIENTOS A DESCUBIERTO
INFORMANTE: GARCIA RODRIGUEZ PAZ

CASA HABITACION EN ENTA CUENTA CON: COCINA INTEGRAL, CUARTO DE SER ICIO, CUARTO DE T.

TERRENO: 1,121m?2 CONSTRUCCION: 450m2
OFERTA: $ 2,980,000.00
59) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5662 9700

BATALLA DE LOMA ALTA # 1688-A, LEYES DE REFORMA, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9 10

8 ANOS, UT 80, 4 RECAMARAS, 4 SANITARIOS, 1 ESTACIONAMIENTO A DESCUBIERTO, 2 ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS

INFORMANTE: CENTURY 21 PLATINUM

CASA HABITACION EN ENTA CUENTA CON: ESTUDIO, COCINA INTEGRAL, CISTERNA, CUARTO DE SER ICIO, LINEA TELEFONICA, TERENO
PLANO.

TERRENO: 162m? CONSTRUCCION: 242m?2
OFERTA: $ 1,150,000.00
60) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5250 5080

CALLE 14 MZA. 1 LTE. 15, SANTIAGO ACAHUALTEPEC, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F.9600

17 ANOS, UT 80, 5 RECAMARAS, SANITARIOS, 1 ESTACIONAMIENTO CUBIERTOS

INFORMANTE: INCORP 2000 REAL STATE

CASA HABITACION EN ENTA CUENTA CON: LINEA TELEFONICA, COCINA INTEGRAL, CUARTO DE SER ICIO.
TERRENO: 120m? CONSTRUCCION: 176m?2

OFERTA: $ 650,000.00
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61) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5691 1069

CALLE 45 # 145, SANTA CRUZ MEYEHUALCO, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9700

18 ANOS, UT 80, RECAMARAS, SANITARIOS, 2 ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS

INFORMANTE: SRA. MARIA ELENA

CASA HABITACION EN ENTA CONSTRUIDA EN 2 NI ELES, CUENTA CON CISTERNA, GAS ESTACIONARIO.

TERRENO: 150m? CONSTRUCCION: 180m?
OFERTA: $ 700,000.00
62) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5691 7487

CAQLLE 7 # 9, SANTA CRUZ MEYEHUALCO, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9290

15 ANOS, UT 80, 4 RECAMARAS, SANITARIOS, 2 ESTACIONAMIENTOS A DESCUBIERTO, 1 ESTACIONAMIENTO CUBIERTOS
INFORMANTE: SR. RAFAEL MONDRAGON

CASA HABITACION CONSTRUIDA EN 2 NI ELES, CUENTA CON 2 SALAS,CISTERNA, GAS ESTACIONARIO, INTERPHONE

TERRENO: 150m? CONSTRUCCION: 180m2
OFERTA: $ 800,000.00
6 ) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 524 1 1

CDA. DE PABELLON #16, LOS ANGELES APANOAYA, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9710

15 ANOS, UT 80, RECAMARAS, SANITARIOS, 2 ESTACIONAMIENTOS A DESCUBIERTO, 1 ESTACIONAMIENTO CUBIERTOS
INFORMANTE: MARIA ELENA DA ALOS

CASA HABITACION EN ENTA, EXCELENTES CONDICIONES.

TERRENO: 200m?2 CONSTRUCCION: 260m?
OFERTA: $ 980,000.00
64) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5428 157

CDA. DE ILLA ADRIANA LOTE 1 MZA. 14, SANTA CRUZ MEYEHUALCO, IZTAPALAPA, D.F. 9700
20 ANOS, UT 80, RECAMARAS, SANITARIOS, ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS
INFORMANTE: SRA. MARY

CASA HABITACION EN ENTA

TERRENO: 180m? CONSTRUCCION: 145m?
OFERTA: $ 680,000.00
65) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5549 1247

CLA ELLINA, LOS ANGELES, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 98 0

10 ANOS, UT 80, RECAMARAS, 2 SANITARIOS, 1TESTACIONAMIENTO CUBIERTOS
INFORMANTE: SRA. DEL OLMO

CASA HABITACION EN ENTA CONSTRUIDA EN 2 NI ELES. 1 ESTACIONAMIENTO CUBIERTO

TERRENO: 180m?2 CONSTRUCCION: 140m?
OFERTA: $ 700,000.00
66) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 555 1595

EMILIO AZCARRAGA # N/D, TEPALCATES, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9210

10 ANOS, UT 80, 2 RECAMARAS, 1 SANITARIOS, 1 ESTACIONAMIENTO A DESCUBIERTO

INFORMANTE: SIBRA SA DE C

CASA DUPLEX EN ENTA CUENTA CON: COCINA INTEGRAL, ESTUDIO, LINEA TELEFONICA, IGILANCIA.
TERRENO: 85m?2 CONSTRUCCION: 75m?2

OFERTA: $ 50,000.00
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67) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5642 0529

FRANCISCO JA 1ER MINA # 68, SANTA CRUZ MEYEHUALCO, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9700
20 ANOS, UT 70, 4 RECAMARAS, SANITARIOS, 1 ESTACIONAMIENTO CUBIERTOS
INFORMANTE: ING. TOMAS RAMIREZ

CASA HABITACION CONSTRUIDA EN 2 NI ELES

TERRENO: 180m?2 CONSTRUCCION: 180m?2
OFERTA: $ 550,000.00
68) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 56692 91

FRANCISCOLEON DE LA BARRA #21, PRESIDENTES DE MEXICO, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9740

18 ANOS, UT 80, 2 RECAMARAS, 1 SANITARIOS, 2 ESTACIONAMIENTOS A DESCUBIERTO

INFORMANTE: SRA. ROSA GARCIA

CASA HABITACION EN ENTA CONSTRUIDA EN 2 NI ELES , CUENTA CON DOS ACCESORIAS EN PLANTA BAJA.

TERRENO: 140m?2 CONSTRUCCION: 180m?2
OFERTA: $ 550,000.00
69) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 568 8858

GABRIEL GONZALEZ # 176 LTE. 27, SANTA MARTHA ACATITLA, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9510

10 ANOS, UT 80, RECAMARAS, 2 SANITARIOS, ESTACIONAMIENTOS A DESCUBIERTO, ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS
INFORMANTE: INMOBILIARIA DANGIL SA DE C

CASA HABITACION EN ENTA CUENTA CON: CUARTO DE SER ICIO, CISTERNA, JARDIN, COCINA INTEGRAL, LINEA TELEFONICA.

TERRENO: 60m? CONSTRUCCION: 250m?
OFERTA: $ 1,200,000.00
70) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5686 4649

IGNACIO MANUEL ALTAMIRANO # 9, LAS PENAS, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9750

15 ANOS, UT 80, RECAMARAS, 2 SANITARIOS, 2ESTACIONAMIENTOS A DESCUBIERTO, 1 ESTACIONAMIENTO CUBIERTOS
INFORMANTE: MARTHA FIGUEROA MONDRAGON

CASA HABITACION EN ENTA CUENTA CON: CUARTO DE SER ICIO, LA PLANTA ALTA SE ENCUENTRA EN CONSTRUCCION.

TERRENO: 150m?2 CONSTRUCCION: 210m?2
OFERTA: $ 800,000.00
71) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 569 8585

INSURGENTES # N/D, LA HERA, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9720

20 ANOS, UT 80, 4 RECAMARAS, SANITARIOS, 1 ESTACIONAMIENTO A DESCUBIERTO

INFORMANTE: LIC. E ANGELINA GONZALEZ

CASA HABITACION CONSTRUIDA EN 2 NI ELES, CUENTA CON ESTUDIO, COCINA INTEGRAL, SER ICIOS

TERRENO: 124m?2 CONSTRUCCION: 200m?2
OFERTA: $ 650,000.00
72) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5686 4649

IRINEO LEIJA # 125, PARAJE SAN JUAN, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 98 0

10 ANOS, UT 80, 5 RECAMARAS, 2 SANITARIOS, 5 ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS
INFORMANTE: BERTHA FIGUEROA MONDRAGON

CASA HABITACION EN ENTA CUENTA CON: CUARTO DE SER ICIO, COCINA INTEGRAL, JARDIN.
TERRENO: 500m2 CONSTRUCCION: 180m?2

OFERTA: $ 950,000.00
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7 ) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5510 2601

JACOBO WATT # 550, SAN SIMON CULHUACAN, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9870

12 ANOS, UT 80, 2 RECAMARAS, 2 SANITARIOS, 1 ESTACIONAMIENTO A DESCUBIERTO, 2 ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS
INFORMANTE: MARIA DEL RAYO MARTINEZ CARRILLO

CASA HABITACION EN ENTA CUENTA CON: JARDIN, TERRENO PLANO, COCINA INTEGRAL, CUARTO DE SER ICIO, LINEA TELEFONICA.

TERRENO: 192m?2 CONSTRUCCION: 160m?2
OFERTA: $ 650,000.00
74) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5614 1056

JOSE ANTONIO ALENZUELA MZA. 1 LTE. 11, PARAJE SAN JUAN, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 98 0

25 ANOS, UT 80, RECAMARAS, 2 SANITARIOS, 4 ESTACIONAMIENTOS A DESCUBIERTO, 1 ESTACIONAMIENTO CUBIERTOS
INFORMANTE: ANTONIA REYES DE RIBERA

CASA HABITACION EN ENTA CONSTRUIDA EN 2 NI ELES, CUENTA CON JARDIN Y ESTACIONAMIENTOS

TERRENO: 140m? CONSTRUCCION: 210m?2
OFERTA: $ 750,000.00
75) CASA HABITACION EN ENTA TEL.561 7105

JOSE MARIA DE JOARISTI MZA. 2 LOTE 5, PARAJE SAN JUAN, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 98 0
20 ANOS, UT 80, RECAMARAS, 2 SANITARIOS, 5 ESTACIONAMIENTOS A DESCUBIERTO
INFORMANTE: SRA. LUCIA

CASA HABITACION CONSTRUIDA EN 2 NI ELES

TERRENO: 145m?2 CONSTRUCCION: 125m?
OFERTA: $ 600,000.00
76) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5440 41 2

LIZ - 16, LOS ANGELES APANOAYA, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9710

15 ANOS, UT 80, RECAMARAS, 2 SANITARIOS, 2 ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS

INFORMANTE: CAMARGO REYES RAYMUNDO

CASA HABITACION EN ENTA CUENTA CON. CISTERNA, COCINA INTEGRAL, CUARTO DE SER ICIO, LINEA TELEFONICA.

TERRENO: 120m?2 CONSTRUCCION: 160m?2
OFERTA: $ 890,000.00
77) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 04455, 91679400

LUCIO BLANCO # 17, LA HERA, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9720

25 ANOS, UT 80, RECAMARAS, SANITARIOS, 1 ESTACIONAMIENTO A DESCUBIERTO
INFORMANTE: SR. JA IER OLMOS

CASA HABITACION CONSTRUIDA EN 2 NI ELES, UBICADA ENCONDOMINIO HORIZONTAL

TERRENO: 45m2 CONSTRUCCION: 75m?
OFERTA: $ 480,000.00
78) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5822 1006

MANUEL CALERO # 50, SANTA MARTHA ACATITLA, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9510

0 ANOS, UT 80, 4 RECAMARAS, 4 SANITARIOS, ESTACIONAMIENTOS A DESCUBIERTO, ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS
INFORMANTE: JUDITH SIMERMAN RODRIGUEZ

CASA HABITACION EN ENTA CUENTA CON: ESTUDIO, CISTERNA, COCINA INTEGRAL, CUARTO DE SER ICIO, LINEA TELEFONICA,
TERRENO PLANO.

TERRENO: 16m?2 CONSTRUCCION: 4 0m?

OFERTA: $ 975,000.00
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79) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 561 7105

MARCOS LANDIN LOTE 19, PARAJE SAN JUAN, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 98 0

15 ANOS, UT 80, RECAMARAS, SANITARIOS, 2 ESTACIONAMIENTOS A DESCUBIERTO, 1 ESTACIONAMIENTO CUBIERTOS
INFORMANTE: SRA. LUCIA

TERRENO: 00m?2 CONSTRUCCION: 250m2
OFERTA: $ 750,000.00
80) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5426 6491

MARCOS LANDIN MZA. 16 LOTE 9, PARAJE SAN JUAN, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 98 0
15 ANOS, UT 80, 5 RECAMARAS, 5 SANITARIOS, 2 ESTACIONAMIENTOS A DESCUBIERTO, 1 ESTACIONAMIENTO CUBIERTOS
INFORMANTE: SR. ADALBERTO LOPEZ

TERRENO: 140m?2 CONSTRUCCION: 2 5mz?
OFERTA: $ 760,000.00
81) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5264 121

MONTERREY # 9, ACULCO, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9410

15 ANOS, UT 80, RECAMARAS, SANITARIOS, 2 ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS

INFORMANTE: BEATRIZ YOSHIKO OKUBO TAI

CASA HABITACION EN ENTA CUENTA CON: ESTUDIO, COCINA INTEGRAL, CUARTO DE SER ICIO, LINEA TELEFONICA, TERRENO PLANO.

TERRENO: 24 m?2 CONSTRUCCION: 217m?2
OFERTA: $ 1, 00,000.00
82) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5664 5 5

PABELLON - 24, LOS ANGELES APANOAYA, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9710

20 ANOS, UT 80, RECAMARAS, SANITARIOS, 1 ESTACIONAMIENTO A DESCUBIERTO, 1 ESTACIONAMIENTO CUBIERTOS
INFORMANTE: QUALITY SUR RICARDO GUIZAR

CASA HABITACION EN ENTA CUENTA CON: COCINA INTEGRAL, CUARTO DE T. ., ESTUDIO.

TERRENO: 200m?2 CONSTRUCCION: 259m?
OFERTA: $ 980,000.00
8 ) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5686 4649

PETUNIA # 41, LOS ANGELES, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 98 0

15 ANOS, UT 80, 4 RECAMARAS, 2 SANITARIOS, 1 ESTACIONAMIENTO CUBIERTOS

INFORMANTE: MARTHA BERTHA FIEGUEROA MONDRAGON

CASA HABITACION EN ENTA CUENTA CON: CUARTO DE SER ICIO, COCINA INTEGRAL, LINEA TELEFONICA, ESTUDIO.

TERRENO: 160m?2 CONSTRUCCION: 160m?
OFERTA: $ 690,000.00
84) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5686 4649

PLAN DE AYUTLA #24 MZA. 2, CARLOS HANK GONZALEZ, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9700
10 ANOS, UT 80, 8 RECAMARAS, SANITARIOS, EST. CUBIERTOS

INFORMANTE: BERTHA FIGUEROA MONDRAGON

CASA HABITACION EN ENTA CUENTA CON: COCINA INTEGRAL, CUARTO DE SER ICIO.
TERRENO: 1 5mz2 CONSTRUCCION: 218m?2

OFERTA: $8 5,000.00
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85) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5662 7152

SILOS # 105, MINER A, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9810

0 ANOS, UT 80, 4 RECAMARAS, SANITARIOS, 5ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS
INFORMANTE: MC MEJORES CASAS EN ENTA

CASA HABITACION EN ENTA CUENTA CON: CUARTO DE SER ICIO, JARDIN PRI ADO.

TERRENO: 188m?2 CONSTRUCCION: 210m?
OFERTA: $ 1,490,000.00
86) CASA HABITACION EN ENTA TEL. 5656 6490

ENUSTIANO CARRANZA # 72, PRESIDENTES DE MEXICO, IZTAPALAPA, MEXICO, D.F. 9740
20 ANOS, UT 80, 4 RECAMARAS, 2 SANITARIOS, 1 ESTACIONAMIENTO CUBIERTOS
INFORMANTE: SRA. NATI IDAD NEGRETE
TERRENO: 164m?2 CONSTRUCCION: 200m?

OFERTA: $ 620,000.00

VIi. Proceso de valuacion

1. Valuacion del terreno

PARA PROCEDER A LA ALUACION DE LA TIERRA CORRESPONDIENTE A LA POLIGONAL DEL “PARAJE DE SAN
JUAN” SE APLICO LA CLASIFICACION PUBLICADA POR LA SUBTESORERIA DE CATASTRO Y PADRON TERRITORIAL
EN EL MANUAL DE PROCEDIMIENTOS Y LINEAMIENTOS TECNICOS DE ALUACION INMOBILIARIA, ASi COMO DE
AUTORIZACION Y REGISTRO DE PERSONAS PARA PRACTICAR A ALUOS. PUBLICADO POR LA SECRETARIA DE
FINANZAS DEL GOBIERNO DEL DISTRITO FEDERAL EN LA GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL NO. 88 DE
FECHA 27 DE JUNIO DE 2002, QUEDANDO DE LA SIGUIENTE MANERA LA CARTOGRAFIA DE CADA UNA DE ELLAS:
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LAS AREAS DE VALOR ANTERIORMENTE DEFINIDAS CON BASE EN LOS CRITERIOS DE LA TESORERIA DEL
GOBIERNO DEL DISTRITO FEDERAL NOS PERMITEN ESTABLECER UN ESPECTRO DE COLONIAS DENTRO Y FUERA
DE LA DELEGACION IZTAPALAPA DONDE PODEMOS ENCONTRAR PREDIOS DE IGUAL CLASIFICACION EN SU AREA
DE VALOR, Y POR LO TANTO COMPARABLES A LOS QUE NOS OCUPAN, SIN EMBARGO PARA EFECTOS DE MAYOR
PRECISI'C')N EN LOS RESULTADOS UNICAMENTE SE TOMARAN EN CUENTA LOS MAS CERCANOS
GEOGRAFICAMENTE Y ECONOMICAMENTE.

COMPARABLES DE MERCADO:

DEL INVENTARIO TOTAL DE TERRENOS BALDIOS EN VENTA LOCALIZADOS EN LA ZONA DE INFLUENCIA Y
COMPARABLE CON EL AREA DE ESTUDIO QUE NOS OCUPA SE HAN SELECCIONADO AQUELLOS LOTES QUE MAS
SIMILITUDES TIENEN O QUE SE ENCUENTRAN DENTRO DE NUESTRA AREA DE ANALISIS, RESULTANDO LA
SIGUIENTE TABLA, DE LA QUE SE HA CALCULADO EL PROMEDIO DE VALORES UNITARIOS PARA ESTIMAR EL VALOR
BASE DE NUESTRO CALCULO.
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COLONIA AREA UBICA TERRENO OFERTA UNITARIQ
DES. URBANO QUETZALCOATL A09026 ILLA LARCA MZA. 1 LOTE 14 90.00 160,000 $ 1,777.78
LA HERA A09043 AMADO NER O LOTE 7 MZA. 8 200.00 460,000 $ 2, 00.00
[SAN ANDRES TETEPILCO A09069 CAJON INDEPENDENCIA 85.00 800,000 $ 2,077.92
[SANTA MARTHA ACATITLA A09075 GUILLERMO ACA NO: 6 1,200.00 1,450,000 $ 1,208.
ICOLONIAL IZTAPALAPA A09020 TOLTECAS #128 1,945.00 , 00,000 $ 1,696.66
ISANTA MARIA TOMATLAN A09001 CAMINO ALOS | EROS # N/D 4,080.00 4,800,000 $ 1,176.47
ICONSEJO AGRARISTA A09022 BRAULIO MALDONADO # N/D 10,000.00 10,000,000 $ 1,000.00
$ 1,605.31

CON EL ALOR ANTERIORMENTE ESTIMADO SE PROCEDE A CALCULAR EL ALOR ESPECIFICO APLICABLE A CADA
UNA DE LAS AREAS DE ALOR EN FUNCION DE SUS CARACTERISTICAS URBANAS.

FACTOR DE VALOR

e ors |sUp. TOTAEMRUFESEORREDRRITSER, LOTES 10 iove ranen | T AST DR MUSTE| S0 manp0- 5 [HALAR BHUARIO IMPORTE
VALOR AJUSTADO
A09001 79. 7 79. 7 1.0706 1.0000 1,605.00 1,718. 4 1 6, 88
A09009 460,019. 5 446,252.80 1.0924 1.0000 1,605.00 1,75 . 0 782,414 44
A09009 1 ,766.55 1.0924 1.1500 1,605.00 2,016.29 27,757,407
A08017 105,079.52 105,079.52 0.7910 1.0000 1,605.00 1,269.5 1 ,401,981
A09026 5,266. 5 5,266. 5 0.775 1.0000 1,605.00 1,244. 7 6,55 ,271
A0S041 4,497.07 4,497.07 0.4800 1.0000 1,605.00 770. 9 ,464,495
A0904 220, 67.9 216,222.50 1.0602 1.0000 1,605.00 1,701.57 67,916,980
A0904 1,951.0 1.0602 1.1500 1,605.00 1,856.80 ,817,788
A0S04 2,194.40 1.0602 1.1500 1,605.00 1,856.80 4,294,002
A09046 84,445.16 84,445.16 0.7875 1.0000 1,605.00 1,26 .94 106,7 ,696
A09047 159, 20.76 149,64 .95 1.0480 1.0000 1,605.00 1,681.99 251,699,975
AQ9047 9,676.80 1.0480 1.1500 1,605.00 1,9 4.29 18,717,75
A09052 1,158.04 1,158.04 0.6246 1.0000 1,605.00 1,002.48 1,160,917
A0905 165,611.09 158,677.29 1.2117 1.0000 1,605.00 1,944.85 08,60 ,086
A0905 6,9 .80 1.2117 1.1500 1,605.00 2,2 6.57 15,507,969
A09059 401,1 7.70 49,041. 6 0.9251 1.0000 1,605.00 1,484.85 518,274,421
A09059 52,096. 4 0.9251 1.1500 1,605.00 1,707.58 88,958,601
A09064 216,24 .12 178,862.04 1.4400 1.0000 1,605.00 2, 11.17 41 , 79,945
A09064 18,778.19 1.4400 1.1500 1,605.00 2,657.84 49,909,462
A03064 18,602.89 1.4400 1.1500 1,605.00 2,657.84 49,44 5 0O
AQ09066 6,118.12 6,118.12 1.1499 1.0000 1,605.00 1,845.58 11,291,471
AC9071 1, 75.62 1, 75.62 1.2 18 1.0000 1,605.00 1,977.01 2,719,615
TOTAL] 3,166,157,196 -
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EL ALOR TOTAL DEL TERRENO EXPROPIADO ( ,096,670.75 M2) DESCONTANDO LA SUPERFICIE DE LOS PREDIOS
CORRESPONDIENTES A LOS AMPAROS N° 887/89, 246/90 Y 215/9 , ASCIENDE A LA CANTIDAD DE $
3,166,157,196.00 ( TRES MIL CIENTO SESENTA Y SEIS MILLONES, CIENTO CINCUENTA Y SIETE MIL CIENTO
NO ENTA Y SEIS PESOS 00/100 M.N.)

POR LO TANTO EL ALOR TOTAL DEL TERRENO ESTUDIADO (2,980,000.00 M2) DESCONTANDO LA SUPERFICIE DE
LOS PREDIOS CORRESPONDIENTES A LOS AMPAROS N° 887/89, 246/90 Y 215/93, (2,7 4,61 .6 M2) ASCIENDE A LA
CANTIDAD DE $ 3,046,868,461.00 ( TRES MIL CUARENTA Y SEIS-MILLONES, OCHOCIENTOS SESENTA Y OCHO MIL
CUATROCIENTOS SESENTA Y UN PESOS 00/100 M.N))

2. Valuacion de las construcciones:

COMPARABLES DE MERCADO:

DEL IN ENTARIO TOTAL DE INMUEBLES EN ENTA LOCALIZADOS EN LA ZONA DE INFLUENCIA Y COMPARABLES
DENTRO DEL AREA DE ESTUDIO QUE NOS OCUPA SE HAN SELECCIONADO AQUELLOS QUE SE ENCUENTRAN
DENTRO DE LA POLIGONAL A ALUAR EN EL PRESENTE DICTAMEN DE MANERA QUE PUEDA ESTIMARSE EL
PROMEDIO DE ALORES UNITARIOS QUE SER IRA DE BASE PARA ALORAR LAS CONSTRUCCIONES EXISTENTES
EN FORMA ESTADISTICA.

VALOR E. AJUSTE VALOR UNITARIO

COLONIA AREA TERRENO CONST OFERTA UNITARIO Tipo A VALOR IMPORTE TERRENO CONST. SIN

VENDIBLE — | [T TERRENO
BAN SIMON CULHUACAN A09001 192.00 160.00 650,000 4,062.50| CASA 0.9 4 288,000.67 2,262.50
ALLE DEL SUR AQ09001 45.00 572.45 ,800,000 6,6 8.1 CASA 0.9 4 517,501.20 5,7 412
EL MIRADOR AQ09001 1121.00 450.00 2,980,000 6,622.22| CASA 0.9 4 1,681,50 .89 2,885.55
MWCULCO A09002 24 .00 217.00 1, 00,000 5,990.78] CASA 1.065 411, 61.00 4,095.11
BAN MIGUEL A09013 6 5.00 569.00 1,700,000 2,987.70[ CASA 1.112 1,1 ,857. 8 994.98
ICARLOS H GONZALEZ A09017_ 1 .5.00 218.00 8 5,000 ,B 0.28[ CAsA 0.690 149,609.78 .14 .99
DES. U QUETZALCOATL A09026 1 5.00 180.00 5 5,000 2,972.22] CASA 0.677 146,64 .95 2,1587.5
B CRUZ MEYEHUALCO A09031 150.00 180.00 800,000 4,444.44] CASA 0.829 199,552.94 , 5.82
S CRUZ MEYEHUALCO A08031 102.00 100.00 550,000 5.,500.00f CASA 0.829 1 5,696.00 4,14 .04
S CRUZ MEYEHUALCO AQ09031 180.00 180.00 550,000 ,065.56] CASA 0.829 2 9,46 .5 1,725.20
8 CRUZ MEYEHUALCO A08031 150.00 180.00 700,000 ,888.89| CASA 0.829 199,552.94 2,780.26
B CRUZ MEYEHUALCO AQ09031 180.00 145.00 680,000 4,689.66)/ CASA 0.829 2 9,46 .5 ,0 8.18
LA HERA A09043 45.00 75.00 480,000 6,400.00] cCAsA 0.925 66,841.08 5,508.79
LA HERA A09043 124.00 200.00 650,000 ,250.00/ CASA 0.925 184,184, 2 2, 29.08
LAS PENAS A09047 140.00 285.00 850,000 2,982.46| CASA 0.915 205,557.84 2,261.20
LAS PENAS A09047 150.00 210.00 800,000 ,809.52| CASA 0.915 220,240.54 2,760.76
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VALOR F. AJUSTE VALOR UNITARIO
COLONIA AREA TERRENO CONST OFERTA UNITARIO Tipo A. VALOR IMPORTE TERRENO CONST. SIN
VENDIBLE TERRENO

LEYES DE REFORMA A09049 162.00 242.00 1,150,000 4,752.07| CASA 1.045 271,670.28 ,629.46
LOMAS DE ZARAGOZA A09052 476.00 240.00 1,100,000 4,58 . CASA 0.545 416,549. 8 2,847.71
LOS ANGELES A09053 180.00 140.00 700,000 5.000.00] cAsA 1.058 05,590.62 2,817.21
LOS ANGELES _ A09053 160.00 160.00 690,000 4, 12.50] CASA 1.058 271,6 6.10 2,614.77

LOS ANGELES AQ09053 200.00) 150.00 1,150,000 7,666.67) CASA 1.058 9,545.1 5,40 .0

LOS ANGELES AQ9053 200.00 240.00 1,200,000 5,000.00{ CASA 1.058 9,545.1 .585.2
LOS ANGELES APANOAYA A09054 200.00 260.00 980,000 ,769.2 CASA 1.145 67,616.80 2,55, 2
LOS ANGELES APANQAYA A09054 120.00 160.00 890,000 5,562.50| CASA 1.145 2_20,570.0? 4,18 .94
LOS ANGELES APANOAYA A09054 200.00 259.00 980,000 ,78 .78| CASA 1.145 67,616.80 2, 64.41
MINER A A09057 188.00 210.00 1,490,000 7,095.24| CASA 1.045 15,501.14 5,592.85
ARAJE SAN JUAN A09059 140.00 2 5.00 760,000 ,2 4.04] CASA 0.807 181,465.0 2,461.85
PARAJE SAN JUAN AQ09059 140.00 210.00 750,000 ,571.4 CASA 0.807 181,465.0 2,707. 1

PARAJE SAN JUAN A09059 145.00 125.00 600,000 4,800.00[ cAsA 0.807 187,945.92 ,296.4
PARAJE SAN JUAN A09059 00.00 250.00 750,000 ,000.00 CASA 0.807 88,85 .6 1,444.59
PARAJE SAN JUAN A09059 500.00 180.00 950,000 5,277.78 CASA 0.807 648,089. 8 1,677.28
PRESID. DE MEXICO A09064 140.00 180.00 550,006 ,055.56 CASA 1.257 282,449.80 1,486. 9
PRESID. DE MEXICO A09064 50.00 110.00 600,000 5,454.55 CASA 1.257 100,874.9 4,5 7.50
PRESID. DE MEXICO A09064 164.00 200.00 620,000 ,100.00 CASA 1.257 0,869.76 1.445.65

BANT. ACAHUALTEPEC A09065 120.00 176.00 650,000 .69 .18 CASA 0.661 127,274.50 2,970.0
BNTA MARTHA ACATITLA AQ9075 16.00 4 0.00 975,000 2,267.44 CASA 1.072 54 ,809.2 1,002.77
ISNTA MARTHA ACATITLA AQ9075 60.00 250.00 1,200,000 4,800.00 CASA 1.072 619,529.50 2, 21.88
TEPALCATES A09078 85.00 75.00 50,000 4,666.67 CASA 1.126 15 .64 .56 2,618.09
5. ANTONIO CULHUACAN A09001 15 0.00 10 0.00 5,000,000 4,854. 7| LOCAL 0.9 4 2,295,005, 1 2,626.21
SAN JUANICO NEXTIPAC A09072 48.00 400.00 1,250,000 ,125.00f LOCAL 1.2 0 687,22 .72 1,406.94
4,438.74 2,913.82

CON EL ALOR UNITARIO DE CONSTRUCCIONES OBTENIDO ANTERIORMENTE SE PROCEDE A ESTIMAR EL ALOR
TOTAL DE LAS CONSTRUCCIONES DEL PREDIO ANALIZADO, EMPLEANDO PARA ELLO LOS COEFICIENTES DE USO
DE SUELO (C.U.S.) OBTENIDOS ESTADISTICAMENTE POR COLONIA Y AREA DE ALOR, RESULTANDO LA SIGUIENTE
TABLA DE ALORES:
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2 SUP., CONSTRUIDA POR| VALOR UNITARIO CONST.

AREA DE VALOR SUP. TOTAL M2 TERRENOQ C.U.S. AREA DE VALOR S/TERR IMPORTE CONSTRUCCIONES
A09001 79. 7 m2 69.34% 55.04 $ 2,914 .00 $ 160,_7
A09009 446,252.80 m2 84.12% 75, 70.75 $ 2,914.00 $1,09 ,8 0, 70
A09017 105,079.52 m2 80.76% 84,864.87 $ 2,914.00 $ 247,296,2 9
A09026 5,266. 5 m2 69.75% 67 .1 $ 2,914.00 $ 10,704,0 5
A09041 4,497.07 m2 64.24% 2,888.72 $ 2,914.00 $8,417,7 1
A0904 220, 67.9 m2 77.00% 169,682.61 $ 2,914.00 $ 494,455 124
A09046 84,445.16 m2 74.25% 62,701.57 $ 2,914.00 $ 182,712, 78
AQ9047 159, 20.76 m2 72.07% 114,819.80 $ 2,914.00 $ 4,584,910
A09052 1,158.04 m2 86.75% 1,004.62 $ 2,914.00 $ 2,027,476
AQ905 165,611.09 m2 71.08% 117,715. 0 $ 2,914.00 $ 4 ,022, 95
AQ09059 401,1 7.70 m2 55.47% 222,498.11 $ 2,914.00 $ 648, 59,495
A09064 216,24 12 m2 75.84% 16 ,988. 7 $ 2,914.00 $ 477,862,109
A09066 6,118.12 m2 64.77% ,962.75 $ 2,914.00 $ 11,547,467
AQ9071 1, 75.62 m2 69.34% 95 .84 $ 2,914.00 $ 2,779,49

TOTALES: 1,324,179.68 $ 3,858,659,596
Viil. Resumen de Valores
VALOR COMERCIAL DEL TERRENO: $ 3,046,868,461.00
VALOR COMERCIAL DE LAS CONSTRUCCIONES: $ 3,858,659,596.00
VALOR COMERCIAL DEL PREDIO TOTAL: $ 6,905,528,057.00
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Conclusiones

Mediante la metodologia propuesta es factible Ilegar a encontrar los valores de tierra y de
construcciones y o mejoras existentes en grandes extensiones de tierra urbanizada aprovechando
las ventajas de herramientas como la estadistica, los sistemas geo-informaticos y las bases de
datos, asi como los sistemas catastrales y de clasificacién de suelo empleados y disehados por
las autoridades competentes.

Dada la naturaleza y magnitud de alcance de la presente propuesta de metodologia resulta de
poca utilidad pretender aplicar los tres métodos tradicionales de valuacién, dado que el valor
fisico supone la deduccién de los costos de reposicion de un inmueble determinado, mas el valor
del terreno, como en este caso tenemos una importante cantidad de inmuebles diferentes, con
diversas etapas constructivas, usos y calidades, consideramos que no es aplicable éste método,
ni el método de ingresos en funcidon de que el objetivo del avallo sera el de estimar el valor
comercial o de mercado de un determinado bien o propiedad, al momento mismo de la
elaboracién del dictamen y para ello consideramos que lo més certero sera aplicar el método
comparativo o enfoque de mercado.

Los resultados de la aplicaciéon de la metodologia propuesta resuftan congruentes al comparar
con valuaciones puntuales inmueble por inmueble por lo que puede considerarse un métodos
certero y préactico para establecer los valores de indeminazacion requeridos.
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Terminologia empleada

JURISPRUDENCIA;

La jurisprudencia es la interpretaciéon jurisdiccional del Derecho positivo que, conforme la
legislacién mexicana, s6lo pueden realizar los tribunales federales. Para que pueda considerarse
que existe una jurisprudencia aplicable, es necesario que la interpretacién de la ley se ejecute
sobre casos concretos, se repita al menos en cinco ocasiones y siempre en el mismo sentido, y
dicha préactica adquiera un valor general.

La ley de amparo establece como jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia las ejecutorias o
sentencias de la misma, funcionando en pleno siempre que lo resuelto en ellas se encuentre en
cinco ejecutorias no interrumpidas por otra en contrario y que hayan sido aprobadas por lo menos
por 14 ministros. La jurisprudencia de la Corte puede interrumpirse o modificarse por resoluciones
del mismo tribunal. Para que tal modificacién surta efectos de jurisprudencia, se requiere que se
expresen las razones que se tuvieron para variarla, las cuales deberén referirse a las que tuvieron
presentes para establecer la jurisprudencia que se modifica. En México, la jurisprudencia de la
Suprema Corte se convierte en obligatoria para todos los tribunales inferiores de la Republica,
que deberan acatarla y aplicarla.

EXPROPIACION FORZOSA,

Medida interventora de la Administracién por la que se priva al administrado de la propiedad
privada de determinados bienes, derechos o intereses de naturaleza patrimonial, a cambio de una
indemnizacién, llamada justiprecio.

La justificacién de la potestad expropiatoria de la Administracion se encuentra en la necesidad de
que se sacrifique una situacién de propiedad privada ante intereses publicos superiores. Pero al
mismo tiempo se trata de que tal sacrificio sea el minimo posible, de forma que no acarree la
pérdida del contenido econdémico de la situacién sacrificada, contenido que se sustituye por un
equivalente pecuniario, que es la indemnizaciéon o justiprecio. Por ello, es requisito imprescindible
para la legalidad de la expropiacién el que ésta se efectle por causa de utilidad publica e interés
social, que es lo que legitima esta potestad expropiatoria de la Administracién. Asi, un particular

Pdgina 98 de 104



puede ser privado de una parte o hasta de la totalidad de una finca para que por ella atraviese
una carretera.

El fin de la expropiacién no es la mera privacién de la cosa o derecho en que ésta consiste, sino
el destino posterior a que tras la privacién expropiatoria ha de afectarse el bien que se expropia.
En este sentido, la expropiacion es un instrumento y no un fin en si misma, pues esta siempre en
funcién de una transformacion, ya sea fisica (por ejemplo se expropia un inmueble para hacer una
autopista) o juridica (se nacionaliza una empresa privada) del bien expropiado.

La expropiacién se realiza a través de un procedimiento que se encuentra regulado en detalle en
todas las legislaciones y que tiende en esencia a garantizar los derechos del sujeto expropiado.

INDEMNIZACION,

Suma de dinero que se paga a una persona que ha sufrido un dano o perjuicio, para que con ella
quede indemne o, al menos, compensada de la pérdida producida. Si se trata de un dano
material, el Derecho intenta siempre la reparacién en forma especifica: asi, el dano producido en
el automévil como consecuencia de un accidente de trafico sera resarcido. Sin embargo, hay
casos que no admiten la reparacién en especie, como son los dafos fisicos personales o los
danos morales: en estos supuestos, el dinero no cumple en realidad una funcién reparadora, pues
no es posible entender ni aceptar que la pérdida de un brazo, una invalidez permanente o la
muerte de un ser querido valen o se traducen en una determinada cantidad de dinero. Sin
embargo, el dinero puede servir como férmula de compensacién, incluso cuando se trata de un
procedimiento muy tosco.

En Derecho civil, la indemnizacién puede responder a un doble origen, segiun se encuentren la
victima y el causante del dafo vinculados con antelaciéon por un contrato o no estén relacionados
por ningun acuerdo. En el primer supuesto, la indemnizacién es la respuesta a la responsabilidad
civil contractual (como la que debe asumir el constructor de un edificio frente al cliente que lo
encargo, por los vicios o defectos de la construccién, o el mecanico que lleva a cabo defectuosas
reparaciones en el vehiculo y provoca que se incendie). En el segundo caso, se trata de
responsabilidad civil extracontractual: las partes no se encontraban vinculadas por una relacién
contractual previa (atropello de automévil, accidente de caza, pedrada que un niho propina a otro
en un parque, por ejemplo). Para que pueda haber indemnizacién, debe existir relacién de
causalidad entre la accidén o la omisién danosa y el dano producido.
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En Derecho matrimonial la indemnizacién supone la suma de dinero que le corresponde percibir a
uno de los cényuges en caso de separacién matrimonial o divorcio, cuando una de las partes
ocasiona un desequilibrio econémico en relacién con la situacién anterior y con la posicién de la
otra, o la que debe percibir, en el supuesto de que el matrimonio sea declarado nulo, el cényuge
de buena fe, a quien no le es imputable la causa de nulidad. Esta indemnizacién o pensién se
fijara teniendo en cuenta la edad de los cényuges, su estado de salud, la categoria profesional de
ambos y su posibilidad de acceso a un empleo, el trato que se dedicara en el pasado a la familia
y, sobre todo, la atribucién de la custodia de los hijos menores.

En el Derecho laboral, las indemnizaciones por accidentes de trabajo suelen regularse con arreglo
a un baremo de lesiones, cuando un infortunio acaecido en el lugar de trabajo o una enfermedad
profesional ha producido una disminucién de la integridad fisica del empleado. Se conceden con
cargo a la Seguridad Social, una vez la lesién ha sido peritada tras el alta médica definitiva.

En Derecho administrativo, cuando se produce una expropiacién por causa de interés publico o
utilidad social, la Administracién debe indemnizar al embargado con el llamado justiprecio.

DERECHO ADMINISTRATIVO,

Rama del Derecho puUblico que tiene por objeto la Administracién publica, entendida como
actividad a través de la cual el Estado y los sujetos auxiliares de éste tienden a la satisfaccién de
intereses colectivos.

En los Estados modernos tanto la administracién como la jurisdiccién se encuentran reguladas
por una normativa y cabe distinguir ambas funciones en razén de lo siguiente: al ejercitar la
funcion de juzgar, el Estado persigue la realizacién de los derechos controvertidos o inciertos; al
ejercitar la via administrativa, tiende a realizar intereses generales. En esta linea sefalada, las
acciones fundamentales que la Administracién lleva a cabo son las siguientes: a) Accién de
garantia. Mediante este procedimiento la administracién fija el marco de la vida colectiva;
establece el orden de convivencia, garantizando cuéales son los ambitos dentro de los que pueden
desarrollarse las iniciativas privadas y cuéles las posibles conductas de los particulares, lo que se
realiza manteniendo la tranquilidad y el orden publico o definiendo derechos, como en el caso del
urbanismo, o limitando posibilidades de actuacién, como cuando tasa un precio. b) Accién de
prestacion. Tiene por finalidad entregar a sus destinatarios ciertos bienes o prestar determinados
servicios. Los puede ofrecer la administracién en el mercado, en régimen de Derecho privado o
mediante un concesionario al que fija pautas de actuacién, o bien puede ejecutar el servicio
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publico de forma directa y como tal administracién. c¢) Accién de estimulo. La administracién incita
a los particulares a que cumplan actividades concretas de interés pUblico mediante subvenciones,
créditos, desgravaciones o exenciones fiscales, recursos estos muy utilizados en materia de
urbanismo.

METODO COMPARATIVO O ENFOQUE DE MERCADO: es el desarrollo analitico a través del cual
se obtiene un valor que resulta de comparar el bien que se valla (sujeto) con el precio ofertado
bienes similares (comparables), ajustados por sus principales factores diferenciales
(homologacion).

VALOR COMERCIAL O DE MERCADO; es la cantidad estimada de dinero circulante a cambio de
la cual el vendedor y el comprador del bien que se valla, estando bien informados y sin ningln
tipo de presidon o apremio, estarian dispuestos a aceptar en efectivo por su enajenaciéon, en un
periodo razonable.
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COLONIA: AMPLIACION PARAJE BAN JUAN

CALLES PERIMETRALES CALLES IMPORTANTES PARA FOTOS
NORTE PUENTE RAMIREZ LAS PERIMETRALES
ORIENTE CANAL DE GARAY
SUR IZTACCIHUATL

PONIENTE  ESQ. DE PUENTE RAMIREZ ¥ IZTACCIHUATL

FOTOS




RELACION DE FOTOGRAFIAS

PUENTE RAMIRET

= = T T -

VI5TA DE CONSTRUCCIONES SOBRE PUENTE
RAMIREL DEL LADO DE COL AMPUACICH
PARAJIE SAN JUAN MUY ZIMILAR A PARAJE SAN
JUAN,

COMENTARIOS

RELACION DE FOTOGRAFIAS

CANAL DE GARAY O PERIFERICO POMIENTE EN 51 TRAMO ENTRE CALLE ETACCEUATL ¥ PUENTE RAMIREL

COMENTARIOS

COMSTRUCCHONES
CONSTRUCCIONES CGUE ESTAN SOBRE LAS CARACTERISTICAS CASAS CON
CALLES QUE DESEMBOCAN A PERIFERICC CONSTRUCCIKINES SOBRE PERIFERICO COMERCIOS ¥ GASOLINERIA



RELACION DE FOTOGRAFIAS

AV, EETACCIHUATL

B T e -

COMENTARIOS

COMPARABLE DE TERREND
CONSTRUCCIONES DE AY. ITACCIHUATL UHIDAD S0BRE AV. ETACCIHUALY Cal LE MODA EN ESTA COLOHIA EN ESTA COLONLA

RELACION DE FOTOGRAFIAS

AV, ZTACCHUATL

ESQUINA CUE FORMAN LAS
COMENTARIQS CALLES SAM.
LORENZO PUENTE RAMIREL Y
WISTA AY. ETACCIHUATL YVISTA AY. ETACCIHUATL VISTA AY. ZTACCIHUATL IZTACCIHUATL TIPICAS DE ESTA COLONIA



COLONIA: LOS ANGELES APANCAYA

CALLES PERIMETRALES CALLES IMPORTANTES PARA FOTOS
NORTE NOCHE BUENA LAS PERIMETRALES
ORIENTE AV, TERRAPLEN DEL FERROCARRIL
SUR 5 DE MAYQ

PONIENTE CANAL DE GARAY {PERIFERICO)




RELACION DE FOTOGRAFIAS

ROCHE BUEMA

[ T T, ———— — e e e e T e T Tl
COMENTARIOZ ooy jUNTO QUE SE UBICA SOBRE LA CALLE
MOCHE BUENMA Y CORRESPONDE A ESTA CASAS O CONSTRUCCIONES MODA DE CONJUNTCG SOBRE NOCHE BUENA,
COLONIA ESTA CALLE Y COLOMIA DE ESTA COLONIA

AV. TERRAFLEN DEL FERROCARRIL A SAN RAFAEL

-

COMENTARIOS £S0. DE LAS CALLES DE NOGHE
ASPECTO DE LA AV. TERRAPLEN DESUR & VISTA DEL CONJUNTO UBICADO EN LA BUENA Y TERRAPLER{TALLER DE
HORTE E£50. DE AY. TERRAPLER ¥ § OE MAYO ACERDS}



RELACION DE FOTOGRAFLAS

AW, 5 DE MAYD EN EETA BECCION PARA ESTA COLONIA

COMENTARIOS

CALLE MODA DE ESTA COLONIA Y
CONSTRUCCIONES SOBRE 5§ OE MAYD SUSU CONSTRUCCIONES CONSTRUCCIONES TIPO

RELACION DE FOTOGRAFIAS

CANAL DE GARAY EM 3U TRAMO DE LA AY. 5 DE MAYD Y CALLE NOCHE BUENA

COMENTARIOS

ESQUINA CANAL DE GARAY CON 5 DE MAY(Q COMERCIOS Y CAGAS SOORE CANAL CONIUNTO DE INTERES SOCIAL
DONGE SE UBICA LA COCA COLA DE GARAY SOBRE CANAL OE GARAY



[=L 1.0 FRANCIBCO VILLA

CALLES PEATMETRALES CALLES MPORTANTES PARA FOTOS
WOETE DO kA LS PEMBIETRALES
DEENTE AV TRRRARLEN DEL FERATC LS, CEMTALNID DL NOFTESSAMSINTES
suR DALY [, VERGE)L AL FELIPE AMOILES

VIRTA G LA £SO DE VIFTA DE LA €50 D2
CALLE 3 DI MATD VINTA WWMUESLES SOUHE 5 DFf MA'YD 5 DE MAYO LADD B0 PRI LRCO ¥ BENTO JUAHEL PERFERICO ¥ AV, 3 DE MAYD



RELACHIN DE FOTOGRAFIAL

AN, TERRAFLEN DEL FERROGASHIL

A e, e i n ek

AY, FERRAFLEN DE LOS IHMAFERLER EM AY, CRUCERD DE TERRAFLEN T
COMPARABLE DE TERREW( £M AV, TERRAPLEN  ES0, O TERHAPLEM ¥ CALLE WO0M MuLEGLES T Wl ACoR CALIDAD TEAFAPLEM PARA FCO. VILLA EL VERGEL FCO, VILLA




RELACSDM DE FOTOORAFIAS

CALT WEHITO Ju

piran

COMENTARICS

EJEWPLC INMMUTALES EM BEMTO
TLAT BEMTS JUAREZ COMERTIOR ¥ CASAS JUAREZ COMESTIOE EN BENTC JIAREL COMERTIGS BENITO JUAREL

RELACION DE FOTOGRAFIAS

CALLES AL TTRNAS CENTALRD OEL WOATE f IMIUSLENTRES

COMENTAHIDS

AY. INSURGENTES ¥/ O CENTAURD DEL HORTE ES0 DE SALLE MODA CON CENTALRD WIATA O WMUESLES CALLE CALLE W00 DUE HACE E5Q. EX0 TERRAPLEN ¥ PROL.
UNIDAD HABITACIHNAL DEL WOHTE CENTAURD DEL HORTE CON CENTAURD DEL NORTE MORELOS



COLONIA: HAMNK GONEALET

CALLES PERIMETRALES CALLES IMPORTANTES PARA FOTOS
NORTE CRkAL D PARLSLER FLER DO ATALA LAS PERIMETRALES
ORIENTE AWM D Lis BANIENA, | WVICERTE SUAREZ
SUR Cibohd DF SURT

PONIENTE  ES0. CANAL OE PANAMA Y CANAL DE SUEZ

RELACIDN DE FOTDIRAFIAS

CRRMAL Do 1A RARLE | FLAR I AYALA

ESQ. CAMAL DE PANAMA Y CALLE ES0. DE CAMANL DE FAMAMA T
WODA CALLE MODM

CALLE CAMAL OF PAMARLA S-M,



JIAN OE LA BAMRERA | WICENTE BLARDT
P S

LTy .

ESC. DE VICENTE FUAREE ¥ CALLE MODA

RELACIDH DE FOTDGRAFIAS

CAKAL OF BUET | LG SLANCD

LUGKY BLAMGO { CARAL DE BUEZ LADD Q0.

YICENTE SUAREZ AMACTS LADDS

LG BLAWCD INMUEDLES THO8

LUCKD BLARCE  CANAL D FUEL

CALLE MIAH DE LA BARRERA

CANAL DE SUET LLEGANDO A
VILLA FALICHE



. - -

ES0 OE CAHAL DE FAMARA ¥ LUCID BLAROD

COME T ARIOE

EB0 CANAML DE PAMAMA ¥ LUGCK BLANGO



COLONIA ITPP.3HF

CALLES PERIMETRALES CALLES IMPORTANTES PARA FOTOS
NORTE LUGIO BLANCO f CANAL [iE SUEZ / VILLA FALICHE LAS PERIMETRALES
CRIENTE PRIV, LUCIQ BLANCO
SUR 5TA CRUZ / VILLA FLOR

PONIENTE MAR BLANCO




RELACION DE FOTDGRAFLAS

LUCHD BLANCO | CANAL DE SLEE

COMENTARIOS

VISTA LUCHO BLANCO UHIDAD AISLADA VISTA CANAL DE SUEZ AMBOS
WISTA CALLE LUCIO BLANCC DE O-P. DE CASAS EH CONDOMINIO INMUEBLES UNIFAMILIARES LADOS

RELACIKIN DE FOTDGRAFIAS

SANTA CRUE ! VILLA FLOR

COMENTARIOS

VISTA CALLE VILLA FLOR UNIDAD EN LA CALLE SANTA CRUZ URIDAD EN LA CALLE SANTA CRUZ WI5TA DE CALLE SANTA CRUZ BANTA CRUZ



COMENTARIOS

E£50. QWE HACEN LA CALLE SANTA CRUZ Y LA
CALL BENITC JUAREZ

RELACION DE FOTOGRAFIAS

COMENTARIOS

CALLE MODA DE ESTE LUGAR MAR BLANCG



AV, 5 DX WAYD BODCOAR

AV, L DE SAYD COMERCION

5 D WA YD UNIDAD HARITACIDNAL

90k WAYD



RELACION DE FOTOGRAFIAS

LUCHD OLARCOH INIILMOGERTES ¥ ALTERBA TR LN
R T T e P e i i U i T o 8 ot e i =3

Zal 74 Ve

. . -
[ T P = S i
COMENT ARIQS
VIETA OE INSURGENTES CALLE LUC KD BLamCo ESO. MOEE
EJEMPLD DE CALLE IRSURGENTES. ALTERMA INZURGENTES CALLE AL TERRA MARG KILEELAR ESEMLO CALLE MORELOE
RELACION € FOTOOMATIAS
MORELGE CALLE &LVEHRATVA

5 TR

EREBLES QBAE LA CALLE PROLOWLACON MERCADD AOLRE LA CALLE
MOHELOS YISTA CALLE MORELCS CALLE mOAELGS O (S



EL VERGQEL

RELAGCIIN DE FOTOGRAFAS

AN, TEMRAPLEN DE FEmBCCANRTL & AN MAFAE

COMENTARCS

EL YERGEL ESQ. CALLE MOQA

TERRAPLEN ESC 3 OE MAYO

BOARE EL VERGEL COMTROCH

CHME WL 08 1 TERRAFLEN

Caxa SOGRE EL YERGEL



COLOHA L& NORLA

CALLES PERIMETRALES CALLES IMPORTANTES PARA FOTOS
NORTE CALZ. DEL VERGEL LAS FERIMETRALES
ORIENTE BENTO MIRAMDA
SR PLAN DE AYALA F LUCIQ BLANCO

PORIENTE  CALZ BENITO JUAREZ

Ay

RELACICHN DE FOTOORAFIAS

CALE FL WERGEL

GRUCE OF EL VERGEL ¥ BEMTO COMPARABLE ¥ CASA DE LA
JUAREY

YISTA CALT EL VERGEL DE N5 LAGO R0 M CALIDAD EM LA ZOMA



ST S8

CAUCERD DE BENMO
UNIDAD HUEYA SDHHE BEMITO MEAWDA ¥ EL YERGEL
BEMTO MWANDA DE 30, 213, MIRANDA VA DO (EWITO WIRANDW FORMAN =T

AELACIHIN DE FOTDORAFIAR

CARAL OE MAkARE,

CAMAL DE PAMAR O 3-H. LADD CAMAL DI PAMAMA ES0 GOM
VESTA CAMAL DE FaMAMA DE 8- LADD S0 DERECHOD.

MMUEHLES DF MEJOR
CALLE MO0 A CALIOAD EN L ZOMA




FELACIDN Dl FOTOGRAFIAE
CALE. BEEMITD JUIAREE SO0 TR CIE COMPALNTE ESTA COLONL

VINTA, DOMDE EMPIELA LA URIDAL
DEMTD JUARET DE P LARG T0 LO CHJE E9 LA UNIDAD LAS TORRES LAS TORRES.



COLONIA LAS FEMASR

CALLES PERIMETRALES CALLES IMPORTANTES PARA FOTOS
NCRTE 50E MAYD  EL VERGEL LAS PERIMETRALES
CRIENTE JUAK O L8 BARRERA
SUR FILAN 5 AYALA

PONIENTE  BENITO MIRANDA

T -'-at:_;.-l'_q.u:'i 3

e 1

AELACH DF FOTOGRAFIAS

3 OE MATO ¥ EL WEAGE
o S AT

OOMENTARKGS

LUCHD BLANCO CAS] ESQL JMARK CALLE 5 DE MATD DX 0P, 2. (UM0AD CALL Il YERGEL DE N-3
HGLERAVYFREWTE AL PANTEDH) HABFT ACHWAL} 5 D MAYO LIOAD HARITAZOMAL CALT EL VERGEL LADG XL



COMEMTARO Y

JUAN DE L& BARRERA
CONTUMUACION JUAM JUAN OE LA BARRERA ES0.
JUAN DE LA BARRERA VESTA JUAM DE LA BARRERA, AR ESCUTIA £5. MORELDS ESCUTWA THSURGENTES

FLA DE AYALA ES0L JUAM OE LA
PLAN DE ATALA BARRERA P DE ATALR FLAM DE ATALA



BERITD MIRRADA, COLINO COM LA MORTA

BESITO MICANCA LMIOAD COLMBA LA WORIA



COLONWA

NORTE
DRIENTE
SUR
PONIENTE

LOS AMGELES
CALLES PERIMETRALES CALLES IMPORTANTES PARA FOTOS
LAS PERIMETRALES
CAMAL DE GARAY A\, DEL ROSAL

CAMINO VIEJD REAL DE SN, FCO. Y0 STA CRUZ




RELACIOM DE FOTOGRAFIAS
CaNAL DE GARAY

CONSTRUCCIONES THFICAS DE
COMENTARIOS  COMERCIOS SOBRE CANAL DE GARAY EN LA LAS CALLES GUE
SECCION QUE CORRESPONDE A COLONLA LOS DESEMBOCAN HACIA
ANGELES VISTA DE LOS COMERCIOS COMERCIOS PERIFERICO

RELACION DE FOTOGRAFIAS
CAMIND VIEFD & AN FRANCISCO

—

VESTA DE CASAS QUE COLINDAMN HACIA LA CONATRUCCIONES TIPICAS DE ESTA
COLONLA LOS ANGELES IONA EJAEMFLO



CALLES PERIMETRALES

CALZ. BENITD JUAREZ
C50. DE AV JOSE LOPEL P .Y BENITO JUAREZ
T LOPET POATILLD

CANAL DE QARAYFERIFERICY

PRESIDENTES DE MEXICO
CALLES INPORTANTES PARA FOTOS

LAS PERIMETRALES




COMENTARKGS

VISTA SOHRE CALLE SENITO JUAREZ DE P-0.LADD
TEAECHO CORRESPONDIENTE A LA COLONIA PRESIDENTES
DE MEXICO

RELACIOH DE POTOGRAFIAS
ESth DE LA CALE JOSH LOPEE FORITLLEG ¥ BEMITO JUARET

COMENTARIOS

YERTICE QRIC FORMAN LA CALZ BENTTO JUAREZ Y JOSE
LOPEX PORTILLO

CALZ AENITG JUARET

E$40. DE LA CALZ RENITO
JUAREZ Y AY. EL YERGEL

VISTA O-F . LADC DERECHD
CALL BENMTQ JUAREZ



WESTA O UHA CALLE MODA YISTA LOPEL PORTILLO DE P VISTA REGUCCION DE LA,
E50. UE UNA CALLE WODA COH LA AV DESDE LA AY, LOPEX DAL FONOO 3E REDUCE LA CALLE LADD DERECHO CARAS
YIETA CALLEY LOPEZ PORTILLD OF P-0. LADO TG LOPEZ PORTILLG PORTILLY &Y. CON UHA UNIDAD HAB, MOOAZG, UHIBAD HAB,

RELACION DE FOTODORAFIAS

COMPARABLE SOBRE EL PERIFERICO
YISTA GEL PERIFERICO DE 3-N. CORRESFONDIENTE A L& CORREZPONDIENTE A LA COLDNLA VISTA PENFERICO OE S-H. PERIFERICO DE 3-M. LADD
COLOMLA PRESIDENTES DE MEXICO, PRESIDENTES DE MEDOCD. PERWFERICO DE N-3.LADO XL LADO DERECHO. OERE (HO.



RELACIOM DE FOTOGRAFIAS

COMENTARIOS

PEAIFERICO DE S-H. LADO 20
E5Q. DE PERIFERICO ¥ CALT BERITD WiSTA PERFERICO DE 3 PRESIMENTES O AMPLLACION
PFERIFERICO DE 3-N. LADG DERECHD JUARESL N.LADD DERECHO PARAJE SAM JUAH. PERIFERICO DE S-N. LADG 5.



COLONIA FPARAIE BAN JUAMN

CALLES PERIMETRALES CALLES IMPORTANTES PARA FOTOS
MORTE CAMING VIEMD REAL DE SAN FCO. LAS PERIMETRALES
CRIENTE  ES0. PUENTE RAMIREZ Y CAMING VIEJO HIDALGO 7 EUGENIO GIRON
SUR PUENTE RAMIREZ

PONIENTE AV, SAN LORENZO

i




RELACION DE FOTOGRAFIAS
VESTAS SOMAE CAMING REAL DE B4 FRANCISCO
- - .__.__.l-_‘-‘.-_-_-r-,—.

COMENTARIOS

INMUEBLES MOOA EN CALLES VICTA AMBOS LADOS DE LA EDIFICACKIN S0BRE CAMNG

VISTA TIPCA DE COLNONLA PARAJE SAN JUAN  YISTA DE LA CALLE CAMINIO VIEJD MODA CALLE VIEJC

RELACION DE FOTOGRAFIAS

PUENTE RAMIREZ

T E— S
l;!._ N L .-!..'I.?-\.t

UHIDAD UEICADA SOBRE PUENTE

EJEMPLO CASA DE MEJOR CALIDAD EN ESTA RAMIRET SO PARAJE DE SN,
ZOMWA CASA Y EDWICACKONES TWICAS JUAN



. r
== ——== == == <~ __—if e e
COMENTARIOS
VISTA AV. SAN LORENZD SE CARAGTERIZA POR COMERCIQS CON CASAS ¥
COMERCIGS ¥ FABRICADO DE LAPIDAS TALLERES ¥ COMERCIOS PEQUERAS FADRICAS ¥ BODEGAS BODEGAS CON DFICINAS PEQUENOS TALLERES

RAFAEL SIERRA

COMENTARIOS

CONITRUCCIONES TIPICAS SOBAE RAFALL
SHEARA EDIFICHY EN RAFAEL SIERAA MODA DE INMUEBLES



RELACION DE FOTOGRAFLAS
INSURGENTES EUGENID GIROM | MeRALGD

) ONDE COX
COMENTARIOS LAS CALLES RAFAEL
ESG GOMUN DE ESTA CALLE ¥ SIERRA EUGENIO GIRON Y
VICTA CALLE INSURGENTES EUGENID GIRON CONSTRUCCHONES TIPICAS UNIDAD SORRE ESTA CALLE UNA MODA PUENTE RAMIREZ
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