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1.- INTRODUCCION.

Justificacion del tema.

El objetivo de mi tesina es proponer, en base a un sistema ya existente
dentro del Plan de Desarrollo Urbano de la ciudad de México, la aplicacion
del SISTEMA DE TRANSFERENCIA DE POTENCIALIDAD DE DESARROLLO
URBANO en el interior de la Republica Mexicana, como opciéon de
densificacion en las zonas urbanas centrales de las Ciudades, aplicando
criterios que permitan su incorporaciéon en cualquier parte de estos
sectores y factible de integrarse a cualquier Plan de Desarrollo Urbano
existente.

Todas las ciudades, presentan crecimientos expansivos hacia la periferia de la
mancha urbana, bajo un esquema tradicionalmente horizontal, que busca
mayores superficies de tierra, precios bajos, asi como sectores menos densos y
descentralizados. Este fendmeno ocasiona que cada vez mas, llevar servicios e
infraestructura a estas zonas, se vuelva mas problematico y costoso.

Por otro lado, los Centros de las Ciudades, van perdiendo poblacion residente
habitacional, incrementandose -al ser mas redituable- el uso de suelo comercial,
en este sentido, los inmuebles se van acondicionando para estos fines, forzando
a cambios a uso de suelo, que a su vez derivan en servicios subutilizados.

La problemética inicia cuando los predios desocupados, con construcciones
ruinosas o que por conveniencia demuelen para construir otro inmueble dentro de
estas zonas --la mayoria de las veces-- son predios subutilizados, tomando en
cuenta que los nuevos proyectos a construir, deben ajustarse a los lineamientos
urbanos ya establecidos; por lo cual, para generar el mejor y mayor uso de estos
terrenos y obtener mayor densidad en los predios a través de un incremento en
las intensidades de construccibn y numero de niveles, se requiere de
modificaciones a los planes originales de Desarrollo Urbano, situacién que si bien
es cierto en el interior de la Republica Mexicana no es costosa, requiere de la
aprobacion “unanime” de los Gobiernos locales.

En la mayoria de las ciudades de la Republica Mexicana, los Centros Urbanos
cuentan con sectores patrimoniales protegidos y lineamientos de densificacion
gue restringen el cambio de uso de suelo; sin embargo, cuando se logran realizar,
por lo general generan problemas de saturacion de servicios, problemas de
vialidad, asi como demandas cuantiosas y constantes de mejoras a la
infraestructura y a la urbanizacion existente.

Aunqgue el crecimiento de estas ciudades no presenta problematicas iguales a las
existentes en el Distrito Federal, el aumento de densidad demogréafica en otras
Ciudades del interior de la Republica Mexicana, ya empieza a generar dificultades
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en su Centros urbanos, tales como encarecimiento de la tierra, infraestructura y
servicios desaprovechados, asi como la migracion de la poblaciéon hacia sectores
periféricos o conurbados.

En el Distrito Federal, una opciébn que se implementé para el rescate de
plusvalias de estos sectores y que se ha venido aplicando dentro del Programa
General de Desarrollo Urbano de la Ciudad, se denomina SISTEMA DE
TRANSFERENCIA DE POTENCIAL DE DESARROLLO URBANO -
denominado por sus siglas (STPDU)-, el cual bajo lineamientos vy
procedimientos ya establecidos, tiene como prioridad rescatar las plusvalias
muertas de los predios ocupados por inmuebles ubicados en el centro de la
Ciudad que no tienen manera de densificarse, principalmente por cuestiones
historicas.

Este mecanismo inicia en México en la década de los 80’s y fue etiquetado en su
origen, para la restauraciéon de edificios histéricos ubicados en el Centro. En
términos generales, la Transferencia de Potencialidad refiere la compra de
densidades entre predios particulares, partiendo de la venta de construcciones no
realizadas (venta del aire) de una zona “denominada emisora” en la cual no es
factible ejercer el potencial de construccion permitido y/o autorizado.

Esta potencialidad virtual, la pueden comprar propietarios de predios localizados
en sectores definidos como “receptores”, en donde la limitante de uso de suelo no
autoriza la construccién de una mayor altura o intensidad constructiva; por lo cual,
mediante este proceso se logra el incremento deseado. El monto econémico que
resulta de esta transaccion es administrado por el Gobierno a través de un
Fideicomiso, mismo que se destina principalmente para la preservacion del
edificio participante como emisor de la potencialidad.

Bajo esta perspectiva, este concepto novedoso pudiera responder a la
problemética de densificacion que afecta a los sectores céntricos de las Ciudades
en general, no necesariamente con fin de salvar o mantener edificios protegidos
por considerarse patrimonios de la Nacion, sino para resolver problemas de
imagen urbana mediante el mantenimiento externo de los edificios, areas
comunes, infraestructura urbana y posiblemente aligerar las cargas de impuestos
prediales de los inmuebles emisores de potencialidad.

Destaco que la esencia de este mecanismo proviene de sistemas aplicados en
Ciudades Europeas y Estadounidenses en donde se aplican con otras variantes y
denominados: Transfer Of Development Rights en Norte América vy
Aprovechamiento Urbanistico Susceptible De Apropiacion en paises europeos
tales como Francia y Espafia.
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2.- Antecedentes.

A finales de 1988, nace en nuestro pais la figura denominada SISTEMA DE
TRANSFERENCIA DE POTENCIALIDAD DE DESARROLLO URBANO (STPDU)
cuyo objetivo principal fue financiar y subsidiar el rescate del Centro Historico de
la Ciudad de México.

En sus inicios el concepto de este sistema referia que los propietarios o
inversionistas que requerian rehabilitar un inmueble localizado en el Centro
Historico, pudieran "vender" el potencial en altura no utilizado del edificio, a favor
de una mayor intensidad de edificacion en proyectos localizados en otras areas
de la Ciudad que contaran con una mayor plusvalia. Con los recursos que
generaran estas operaciones, se aplicaban a la restauracién y/o rehabilitacién de
edificios catalogados.

El STPDU liberaba la plusvalia que la demanda creaba en la zona receptora, pero
no permitia que se la apropiaran los duefios de estos sectores, ya que el
Gobierno la canalizaba para que fuera entregada a los propietarios de la zona
emisora, condicionando dicha aportacion a la restauracion o mejora urbana.

Este mecanismo fue fundamentado en la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal y bajo este esquema operé hasta el afio de 1997, a través de una figura
fiduciaria denominada Fideicomiso de Transferencia de Potencialidad.

El valor de la transaccion es determinado de acuerdo al monto obtenido por un
avaluo realizado al predio emisor; -hasta 1997 por el Instituto de Administracion
de Avallos de Bienes Nacionales (INDAABIN) y posteriormente las reglas
permitieron que el avalto también lo efectuara un banco comercial-. Durante ese
mismo periodo, se reformé la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y se
formalizé la figura del (STPDU), ampliando las zonas emisoras y concibiendo su
aplicacion dentro de un mismo sector, generando la idea de densificar y optimizar
las infraestructuras existentes.

Este mecanismo desde su incorporacion al Plan de Desarrollo Urbano del D.F.,
registré6 pocas operaciones; sin embargo, un acto que pudiese tener irrelevancia
en el uso de este sistema, deriva de los acontecimientos ocurridos en el aifio 2000
al crearse el denominado “Bando No. 2", el cual establece la restriccion de
construccion de Unidades Habitacionales y Desarrollos Comerciales que
demandan un gran consumo de agua e infraestructura urbana en los sectores
definidos como segundo y tercer contorno del Distrito Federal ™.

@ Delegaciones Alvaro Obregén, Coyoacan, Cuajimalpa de Morelos, Iztapalapa, Magdalena Contreras, Milpa Alta,
Tl&dhuac, Tlalpan y Xochimilco.
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En el afio del 2002, el mecanismo es analizado y detallado, determinandose que
los inmuebles emisores de Potencial de Desarrollo, fueran los ubicados en el
Centro Historico de la Ciudad de México y que los receptores de dicha
potencialidad se ubicaran en el resto de la ciudad dentro de las delegaciones
Benito Juarez, Cuauhtemoc, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza.

Es importante destacar que el SISTEMA DE TRANSFERENCIA DE
POTENCIALIDAD, no es aplicable a la totalidad de la ciudad existiendo zonas
definidas como Planes Parciales de desarrollo Urbano que estan fuera de la
influencia de este mecanismo (colonias Lomas Altas, Real de Lomas, Lomas
Reformay Plan de Barrancas).
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3.- Sistema de Transferencia de Potencialidad de Desarrollo Urbano.
Definiciones y Conceptos.

El concepto de derechos transferibles de desarrollo se fundamenta en la teoria
de los derechos de aprovechamiento, que incluye ademas de los derechos
derivados de la apropiacion del bien del que se trate, los relativos al uso de suelo,
urbanizacion e intensidad de construccion de un terreno o inmueble.

Estos derechos virtuales pueden separarse de la propiedad y pueden ser
vendidos como bienes independientes del titulo de propiedad del lote al cual
se circunscriben.
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Los derechos que se “separan” y transfieren -puesto que son utilizados en otro
bien inmueble- conservan la naturaleza juridica de los anteriores. Asi, en la
medida que los bienes inmuebles constituyen un activo fijo de una empresa, lo
gue representan estos derechos son esa construccion “virtual aérea” que al no
poderse desarrollar en el predio emisor se transfiere a un predio receptor.

En el caso de México, la Transferencia de Potencial de Desarrollo Urbano es un
instrumento que permite a los propietarios de predios transferir sus derechos de
aprovechamiento urbano no utilizados a otros predios, mediante su venta. Las
operaciones se inscriben en los registros de los planes urbanos y de la propiedad,
por constituir transferencias de derechos reales.

Este intercambio de derechos o permisos, permite la existencia de un mercado
(compra-venta). La unidad de medida de los derechos son las mismas que se
emplean para cuantificar la superficie de construccion (metros cuadrados) y
requieren ser vendidos o donados a otra persona o entidad legal. Lo anterior,
permite su comercializacion tanto para la compra como para la venta.

Para determinar el valor de las operaciones ® de Transferencia de Potencialidad,
se divide el numero de metros cuadrados de potencial a transferir entre el
coeficiente de utilizacion del suelo (CUS) del predio receptor y el resultado se
multiplica por el valor comercial del metro cuadrado de terreno correspondiente al
predio receptor.

El valor comercial del metro cuadrado del predio receptor se determina con base
en avallo que debera presentar el interesado y conforme al manual de
procedimientos y lineamientos técnicos de valuacion inmobiliaria y registro de
peritos valuadores vigente.

El Sistema de Transferencia de Potencialidad integra los siguientes conceptos y
elementos:

& Potencial virtual: Derechos excedentes en intensidad de construccion o
en valores ambientales.

@« Potencialidad de desarrollo urbano: Cantidad de metros cuadrados
edificables virtuales de un predio urbano, que no puede ejercerlos por
diversas situaciones (restricciones de demolicion, inmueble historico
catalogado, edificio existente con un numero de niveles inferiores a los
permitidos por el Plan de desarrollo Urbano).

@ Articulo 23. Proyecto de Reglamento para la operacion del sistema de transferencia de potencialidad de desarrollo
urbano, version 13 de Agosto 2002.
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& Transferencia: Proceso de migrar los derechos de un predio hacia otro
localizado en el mismo sector o en otra zona distinta.

& Zona emisora: Se define como la regién, comunidad o sector, en el cual
se pueden vender las potencias de desarrollo de un predio y, en funcion de
la demanda de derechos transferibles, se puede designar a mas de una
region como receptora.

@« Zona receptora: Es una o mas sectores en las cuales los derechos de
desarrollo de los predios del area emisora pueden ser comprados y
usados, a fin de incrementar la densidad permitida.

& Predio emisor: Terreno construido, cuyo propietario esta transmitiendo los
derechos de desarrollo potencial de su predio y que una vez transferidos
son extinguidos y no pueden ser usados nuevamente en otra transferencia.

« Predio receptor: Es un terreno donde el propietario, esta recibiendo la
potencialidad, directamente o por intermediarios y que le permite
incrementar la densidad por encima de la permitida a causa de la
transferencia de esos derechos.

Los principales agentes econdmicos que participan en el establecimiento de una
Transferencia de Potencialidad son el Gobierno, los propietarios de los predios o
compradores de la misma, asi como Empresas de Construccion de Viviendas y
Empresarios Financieros que se dedican a la compra y venta inmobiliaria.
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4.- Tipos de transmisién de derechos.

Dentro de las investigaciones realizadas, encontramos que en México existe
principalmente, dos procesos que refieren la transmisién de derechos:

« Sistema de Transferencia de Potencialidad de Desarrollo Urbano,
aplicado dentro de las ciudades cuyo objetivo principal es la compra venta
de densidades constructivas mediante el aprovechamiento urbano de
superficie no utilizada (predio emisor), aplicados a predios que requieran
mayor densidad a la autorizada (predio receptor).

« Programa de Derechos de Desarrollos Transferibles, es una innovacion
relativamente reciente en materia de regulacion de usos de suelo que
permite la preservacion de zonas ecologicas, agricolas o forestales
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importantes mediante el procedimiento en el cual el propietario de una
parcela en un distrito emisor, puede transmitir sus derechos de
urbanizacién al propietario de una parcela en otro distrito receptor, con el
fin de mantener el uso de suelo del predio emisor.

Ambos, presentan el mismo principio de transferencia (predios emisores y
receptores de potencialidad); sin embargo, los enfoques son distintos y aunque
actualmente esta siendo aplicado en pocos Estados de la Republica Mexicana, al
incorporarse en los Planes de Desarrollo de las Ciudades, podria presentar una
solucion temprana a los problemas de densificacion y cambios de uso de
suelo que requieren las zonas Céntricas de estas Ciudades.
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5.- Ventajas y desventajas de la aplicacion del Sistema de Transferencia de
Potencialidad.

Desde su origen, el uso de este Sistema ha modificado su estructura conceptual y
legal, contando cada vez con mayores aplicaciones y dentro de un ambito mas
abierto; sin embargo, también ha sido cuestionado su uso, por lo cual referimos
algunas las razones que encontramos para estimular su uso y otras que pudieran
considerarse desventajas y que ademas, podrian servir como punto de partida
para mejorar el uso de este Sistema.

Las ventajas de su uso son:

a4 Existencia de un marco legal ya establecido en el Reglamento de la ley de
Desarrollo Urbano del DF.

« La posibilidad de Incrementar densidades controladas en sectores cuyos
Planes de Desarrollo no lo permiten.

« La opcion de aplicar este sistema, revalora los precios de tierra en
sectores que estan perdiendo plusvalia por desinterés en la conservacion
de los edificios y falta de mantenimiento en su entorno inmediato (fachada
de edificios, parques, jardines etc.).

@« Su aplicacién genera recursos para aplicarse en la reestructuracion de la
imagen urbana y el entorno vial (calles, seméforos, sefializacion, sistema
de alumbrado, etc).
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Modificar el uso del suelo sin la aplicacion de este Sistema, suele ser mas
econémico y requiere de menos tramitologia; sin embargo, se requiere de
la aceptaciéon unanime de la asamblea legislativa y para el interior de la
Republica Mexicana, cambiar el uso del suelo, depende de la autorizacion
de los Ayuntamientos Municipales.

Los Cambios de uso de suelo, no producen incentivos a la comunidad y no
incluye mejoras al entorno inmediato.

Por otra parte, la normatividad que actualmente sostiene la aplicacion de este
mecanismo, presenta instrucciones muy generales, sin que exista el detalle en los
procesos que la sustentan, por lo cual su uso genera confusiones que pudiesen
considerarse como desventajas para su aplicacion:

Al tratarse de un Sistema que es controlado totalmente por el Gobierno, no
existe transparencia en la aplicacion de los recursos integrados al
Fideicomiso que se crea para el pago de la Transferencia de
Potencialidad.

No existe un proceso detallado y normado para la emisién del avalio que
destinado a regular la obtencion del importe transferido.

Los programas voluntarios son menos utilizados que los obligatorios, por
tal razon, éstos ultimos deben planearse y ejecutarse con cuidado para
satisfacer a los propietarios y evitar un riesgo social y politico.

Otro factor que ha contribuido a la falla de este programa, ha sido que la
densidad adicional establecida en una zona receptora no es controlada;
por lo cual existen casos en donde la poblacién residente en la zona
receptora se opone a un aumento de densidad por los incrementos
relacionados en materia de transito, consumo de agua, generacion de
residuos, ruidos entre otros.

El Area de Desarrollo Urbano de la Ciudad de México, entidad que regula
la aplicacién de este Sistema, no cuenta con un registro disponible al
publico, de las operaciones que se han llevado a cabo con dicha
aplicacién; ademas, la informacion que se proporciona via Internet y
telefénica es muy limitada, por lo cual resulta complicado y muchas veces
imposible obtener informacion al respecto.
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6.- Resumen de Leyes y reglamentos que actualmente rigen la aplicacién
del Sistema de Transferencia de Potencialidad de Desarrollo Urbano en la
Ciudad de México. (Detalle de los reglamentos ver Anexos).

Los lineamientos que establecen el marco legal para la aplicacion de la
Transferencia de Potencialidad de Desarrollo Urbano, estan determinados
principalmente por tres figuras normativas, mismas que podrian servir de base
para los lineamientos que se requieren establecer en los Planes de Desarrollo de
las Ciudades del Interior de la Republica Mexicana :

La Norma de Ordenacién General No. 12, la cual establece que el potencial de
desarrollo se extrae de las areas historicas, arqueoldgicas y patrimoniales.
« Refiere que su uso autoriza el incremento de niveles, reduccion de area
libre y las areas receptoras de la potencialidad.

a Establece que el célculo para determinar el potencial de transferencia, se
debe basar en los coeficientes de ocupacion (COS) y utilizacion del suelo
(Cus).

@« Seflala que las areas emisoras seran exclusivamente las Areas de
Conservacion Patrimonial y las Areas de Actuacion en Suelo de
Conservacion (para el caso de reservas territoriales).

a« Establece que su Reglamento y Lineamientos correspondientes estan
incluidos en la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal.

La Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal dentro de los articulos 50 al
53 referidos en el capitulo 5 establece de manera general, los procedimientos
para la emisidon y recepcion del Potencial de Desarrollo, siendo los criterios mas
relevantes los presentados a continuacion:

a El Sistema de Transferencia de Potencialidades de Desarrollo Urbano sera
aplicable en todo el territorio del Distrito Federal.

« Las operaciones de (STPDU) se sujetaran a las siguientes modalidades:

l. Las areas emisoras y receptoras de transferencia, seran las que
definan los Programas Delegacionales y Parciales de Desarrollo
Urbano -anteriormente denominadas ZEDEC- (Zonas Especiales de
Desarrollo Controlado).’

Las areas de conservacion patrimonial y de actuacion en el Suelo de
Conservacion, seran exclusivamente areas emisoras de
Potencialidad de Desarrollo.
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Las areas receptoras de transferencia podran recibir el potencial de
otros predios ubicados en una misma zona de usos del suelo.

Quienes adquieran las potencialidades de desarrollo autorizadas, podran
incrementar la intensidad de construccion de sus predios o inmuebles, en
funcién de los derechos obtenidos por la Transferencia de Potencialidad.

El reglamento de esta Ley sefialara los requisitos y caracteristicas para las
operaciones de Transferencia de Potencialidades de Desarrollo Urbano, la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda autorizara y supervisara dichas
operaciones.

Las operaciones de transferencias que celebren los particulares solo
podran realizarse de acuerdo a las disposiciones de los programas
vigentes.

Quienes lleven a cabo operaciones de Transferencia de Potencialidades,
deberan aportar un porcentaje de dicha potencialidad para el fomento del
desarrollo urbano de la Ciudad.

El reglamento de la ley de Desarrollo Urbano del D.F., en sus disposiciones
generales dentro de los articulos del 46 al 55 referidos el capitulo tres, establece
los siguientes criterios relevantes en cuanto a la aplicacion de este sistema:

Los Programas de Desarrollo Urbano determinan las areas susceptibles de
aplicacion de la Transferencia de Potencialidad de Desarrollo Urbano.

Para su aplicacion, las areas de actuacion de conservacion patrimonial y
en suelo de conservacion son exclusivamente d&reas emisoras de
potencialidad de desarrollo.

Compete a la Secretaria del Medio Ambiente determinar los valores
ambientales potenciales que puedan ser transferibles en suelo de
conservacion como areas emisoras.

Corresponde a la Secretaria Desarrollo Urbano y Vivienda determinar el
Potencial de Desarrollo Urbano Transferible que permita cumplir con los
objetivos de mejoramiento, rescate y proteccion de dichas areas.

Las operaciones de Transferencia de Potencial de Desarrollo Urbano
consisten lograr el incremento de niveles de edificacion en el predio
receptor, asi como en el aprovechamiento de las areas libres que se
requieren para la realizacion de un proyecto determinado y que excedan lo
permitido en el predio receptor por la normativa que sefalas los Programas
Urbanos.
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Las limitaciones impuestas por restricciones, derechos de Vvia,
alineamientos o remetimientos de las edificaciones determinadas por los
Programas, no pueden ser en ningln caso, receptoras de potencial.

La Secretaria de Desarrollo Urbano determinara el porcentaje de potencial
gue deba destinarse a acciones que tiendan a rescatar, restituir o restaurar
los valores particulares del predio emisor.

Asimismo, determinara el porcentaje que deba destinarse al Fideicomiso
del Sistema de Transferencia de Potencialidades de Desarrollo Urbano
para que, a través de éste, se realicen obras en beneficio y fomento
equilibrado del desarrollo urbano.

Los propietarios de los predios interesados en emitir potencial, deben
solicitar a la Secretaria de Desarrollo Urbano, la inscripcion en el Padron
de predios emisores de potencial.

La solicitud sera dictaminada por la Secretaria de Desarrollo Urbano y de
ser procedente, se inscribira en el Padrén de predios emisores de
potencialidades. A partir de su inscripcion en el Padron, el predio tendra la
calidad de emisor.

Cuando el solicitante utilice el potencial transferible de su predio, sin haber
obtenido su baja del Padron, se haré acreedor a la multa que determine la
Secretaria de acuerdo a la gravedad del caso.

Los interesados en la adquisicion de Potencial de Desarrollo Urbano deben
solicitarlo por escrito a la Secretaria de Desarrollo Urbano, presentando el
estudio debidamente suscrito por el Perito en Desarrollo Urbano.

La Secretaria decidira si la transferencia se lleva a cabo con potencial de
la reserva publica, dando prioridad a los predios ubicados en el perimetro
“A” del Centro Histérico que sefalan los Programas de Desarrollo Urbano,
principalmente a los edificios catalogados.

Una vez autorizada la operacion de transferencia, el propietario del predio
receptor debe realizar la cesion onerosa al Fideicomiso, de acuerdo al
avaluo emitido, ademas del pago de derechos por concepto de inscripcion
en el RPP, con base en el Cddigo Financiero del Distrito Federal, con lo
cual la Secretaria de Desarrollo Urbano debera emitir la constancia de
derechos de desarrollo.

Una vez inscrita la resolucion, el interesado solicitara el certificado de
zonificacion que ampare la nueva intensidad de construccion permitida en
el predio.
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7- Propuesta de aplicacion del Sistema de Potencialidad De Desarrollo
Urbano en Interior de la Republica Mexicana.

Mi propuesta inicia con la aplicacién de este Sistema en cualquier contexto
de las Ciudades del Interior de la Republica Mexicana, mediante el uso de
los lineamientos basicos existentes, desarrollando un nuevo esquema en su
uso.

El Sistema de Transferencia de Potencialidad de Desarrollo Urbano (STPDU) se
encuentra Normado, establecido y aplicado dentro del Area del Distrito Federal;
sin embargo, actualmente solo cinco estados de la Republica Mexicana (Estado
de México, Sinaloa, Michoacan, Tamaulipas y Jalisco), sefialan dentro de sus
Planes de Desarrollo, la aplicacién de este mecanismo como una alternativa en
materia de regulaciéon de los usos del suelo.

Este sistema ha permitido a los Gobiernos Estatales:
a Preservar zonas de valor historico.
a Estimular el crecimiento econdmico de sectores emisores y receptores.

« Gestionar mejor el Desarrollo Urbano, dirigiendo el crecimiento hacia las
zonas mas deseables.

a Conservacion de suelos productivos (agricolas, reservas territoriales,
tierras protegidas, etc.).

Para instaurar un Programa de Derechos de Desarrollo Transferibles, en
cualquier Estado de la Republica, nos debemos basar en las politicas y normas
seflaladas dentro del Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal, estableciendo conforme a los lineamientos de cada Estado, que los
bienes pueden ser susceptibles de modificarse en su régimen patrimonial, de
acuerdo al Cddigo Civil para el Distrito Federal y para toda la Republica en
Materia Federal, refiriendo que: “Los bienes son de dominio del poder publico o
de propiedad de los particulares”.

Tomando en cuenta este contexto, asi como las bases legales que rigen a este
mecanismo en la Capital del pais, mi planteamiento considera que la aplicacion
de este Sistema, sea mediante un concepto menos limitado -en cuanto a las
caracteristicas de los predios emisores de potencialidad-.

Por otro lado, la aplicacion de este Mecanismo debe referir propuestas
destinadas al mejoramiento de la imagen urbana y no necesariamente
salvaguardar el patrimonio Histérico de las Ciudades, sino aplicarlas en el
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mantenimiento externo de los edificios que emitan la potencialidad y que estén
localizados dentro de la misma entorno, ademés de aplicarlo a la infraestructura
urbana en general de dicho sector.

Cabe sefalar que dentro del andlisis realizado, observamos que en los Planes de
Desarrollo Urbano de la mayoria de los Estados que integran la Republica
Mexicana, no se menciona la figura de Transferencia de Potencialidad de
Desarrollo.

Conscientes de los limitantes de cualquier modelo que se proponga ante la
diversidad Institucional de nuestro pais, expongo las siguientes premisas y
criterios a seguir, mismas que aunadas a las Normas y Reglamentos ya
existentes, podrian sentar las bases de su aplicacion, una vez que se ha decidido
establecer un PDDT dentro de una regién especifica:

a l|dentificar, determinar y registrar la zona emisora y receptora en donde se
aplicara el Sistema de Transferencia de Potencialidad de Desarrollo.

« Planear, emitir y aplicar, conforme a los lineamientos legales que
sustentan los Planes de Desarrollo Urbano en cada Estado, un conjunto
de derechos que permitan legalmente “separar” de la propiedad de la
tierray que su transaccién implique sélo la venta del derecho de uso
de la misma mas no el derecho de propiedad.

a Establecer un procedimiento por el cual los derechos puedan transferirse
de una propiedad a otra (o de una persona a otra, no importando donde se
encuentren ambas fisicamente), los derechos deben poder comercializarse
y debe establecerse su periodo de vigencia conforme a la operaciéon que
se realice.

a El Sistema de Transferencias de Potencialidad de Desarrollo Urbano,
podra aplicarse en un mismo sector. El cual no haya llegado a niveles
insostenibles en términos ambientales y de capacidad de infraestructura
(area receptora).

@ Las Potencialidades de Desarrollo (predios emisores) podran incluirse
aguellos que tengan dimensiones y C.U.S. menores a los reglamentados
por los Planes de Desarrollo, excluyendo predios urbanos y/o con
construcciones en planes de demolicion.

a Para esta propuesta, los predios emisores y receptores que sean
considerados en la operacion -tomando en cuenta la suficiencia de los
servicios- deberdn estar ubicados sobre la misma vialidad (proponiendo
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como maximo seis manzanas incluyendo la que integra al predio receptor
a fin de obtener rangos de igual distancia objeto).

a Las zonas receptoras deben contar con la infraestructura necesaria para
soportar las presiones que generen las densidades incrementadas,
situacion que debera estudiarse con detenimiento y por personal
capacitado apegandose en todo momento a los Planes de Desarrollo
Urbano existentes.

EDIFICIOE CONSTRUIDODE CON DENSIDADES MENDRES A LAS AUTORIZADAS FOR EL FLAN DE DEZARROLLO URBAND DE LA

CIUDAD, BUE FUEDEN CONZIDERARSE EMISORES DE LA POTENCIALIDAD DE DEZARROLLOD. 5
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POTEMCIALIDAD MANZANAS DE INFLUENCIA).

& Sefalar que el proceso de Transmision de Potencialidad para edificios ya
construidos que no alcanzan la méxima densidad permitida, no sea
obligatorio, ya que si se aplica de esta manera, podrian generarse
conflictos sociales y posibles signos de corrupcion.

& Una vez ratificado en la zona el uso de suelo autorizado por el Plan de
Desarrollo urbano de la Ciudad con que cuenta el predio receptor de
potencialidad, se debera analizar el niumero de edificios localizados en el
sector que no cuentan con un CUS saturado y que pueden ser sujetos de
emitir dicha potencialidad.
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a4 Deberan tener prioridad de emision los predios con construcciones
localizados en la manzana en donde se ubica el predio receptor (100%).
Los predios baldios localizados en el sector, no deben formar parte de este
proceso por considerarse 100% receptores de potencialidad.

a Si se requiere una mayor intensidad de construccién, se podra obtener en
segundo lugar de las construcciones que se localizan en la manzana
frontal con acceso a la misma vialidad, pero solo considerando el 50% de
dicha potencialidad.

a Si los recursos necesitados no son suficientes, se puede considerar las
construcciones de los predios ubicados en las manzanas contiguas, pero
solo se podra obtener el 25% de la potencialidad que puedan emitir.

PROPUESTA DE PORCENTAJE DE POTENCIALIDAD A TRANSFERIR POR LOS PREDIOS EMISORES

‘ | MANZANA 2 o
MANZANA 1 = AR AR
&
w
&
25% 50% 5 25%
o
EQIFICIO | empicioz | epFicios || & || ECUFIGIDG [IFen® |EDFicing | | O EDIFICIO T PRECIO | PREDI e rcmin
BPIEDE | apizog 4 Pis0s £ || 2pios | paeDic RREOE [ spjzng & 3PIS0Z £ Pl30S
= -
=€
£ AWEMIDA PRINGIP AL
Z
= l% “DIFICIO 13
EDIFICIO 3 = EDIFICIC 14 EDIFICIO 16 2
EQIFICID 13
L PIEOT ECIFIciodo)| EDIFICIDT o i 100 i EDIFICIO 15 - pans | |EDIFICIO 17l4 Pis0s
i TR Z || ®Risos 3RIZ03 |PREDID et
EDIFICIO
BRIZOE
L
PR e hanzZANA 5 NANZANA

PREDIO RECEPTOR BUE REBUIERE DE LA TRANSFERENCIA DE
POTENCIALIDAD

4 | os precios que finalmente determinan la Transferencia de Potencialidad,
deben referirse al valor obtenido por el avaluo residual realizado, conforme
al manual de procedimientos y lineamientos técnicos de valuacion
inmobiliaria emitidos por la entidad regulatoria actualmente en vigor.

& No obstante que la venta puede realizarse entre particulares, al proponer
gue sea de caracter voluntario, las operaciones deberan estar normadas,
registradas y controladas por el Gobierno.
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El establecimiento de un Fideicomiso y la participacion adicional de una
institucibn no gubernamental que tengan en conjunto el poder y la
responsabilidad de ejercer los beneficios que deriven de la utilizacién de
este mecanismo, aportaria mayor credibilidad al proceso.

Una vez cubiertos los aspectos legales y la documentaciéon requerida, se
debe establecer en el contrato realizado el destino del monto resultante de
estas transacciones, tratando en todo momento que sea otorgado para
mejorar aspectos generales del inmueble emisor y de la micro zona en
donde se localizan (apoyo en el pago de prediales, remodelacion de
edificios protegidos, mantenimiento externo de los edificios, areas
comunes, asi como infraestructura urbana en general).

Con el fin de ejemplificar el proceso propuesto, especificamos una Norma
Regulatoria en materia de Uso de Suelo, un sector determinado, datos y
superficies “ficticias” de predios emisores, que junto con las caracteristicas
de un posible predio receptor, nos permiten realizar el siguiente analisis:

ZONIFICACION DE NORMA POR VIALIDAD HM 6 / 40 (Habitacional
Mixta 6 niveles maximo, 40% minimo de Area libre).

Predio ubicado en la manzana 5/ Edificio habitacional 10 niveles.
Superficie del terreno receptor: 900 m?.

Superficie de construccion requerida: 4,000 m?.

C.U.S por proyecto 4.44 (4,000 m?/ 900 m?).

Construccién méaxima permitida por Norma: 3,240 m? (900 m?*0.60* 6
niveles).

C.U.S maximo permitido por Norma: 3.6 (3,240 m?/ 900 m?).

Superficie virtual a comprar y transferir 760 m? (3,240 m? — 4,000 m?).

El proceso de obtencion de la superficie a gravar por concepto (STPDU) definido
en el Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, refiere la
siguiente formula para el predio receptor:

760 m? /3.6 =211 m?
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El andlisis de las superficies y de los coeficientes de utilizacion del Uso del Suelo
estan representadas en esta tabla:

ZONIFICACION DE NORMA POR WIALIDAD HMEB /40
(ZONA HABITACIDNAL MEKTA B NIVELES MAXIMO, 40% MINIMO DE AREA LIBRE)

PREDIOS ENMYSORES DE POTENCIALIDAD DE DESARROLLO

C.U.5. | [PORCENTAJE e
TIPO DE # | superricy| SUPERFICIE | g SUPERFICIE | MAXIMO || DE SUPERFICIE | o\ ceneycinpg | MAXIMA | #DE NIVELES
UBICACION | ey e | MIVELES | e [CONSTRUIDA | iy | MAXIMAA |PERMITIDO || MAXIMA | 'coprocioec” | posipte A |POTENCIALES
REALES REAL CONSTRUR | EMEL APLICABLE i
TERRENO | |POR MAHZANA
WANZANA 1 [EDFICD 1 B S0mz | 1Ad0md 78 B0 ma 8 5% Ham ma 5
EDIFICID 2 3 450 m2 GO0 m2 13 1,620 m2 36 25% 1,020 m2 255 m2 3
EDIFICID 3 4 800 m2 2000 m2 25 2,880 m2 36 25% 880 m2 220 m2 2
MANZANA 2 |[EDIFICID 4 p W0mz | 1000m2 75 T a0 ma T 50% W0 m 220m2 [
PREDIC [u} 500 m2 0m2 0.0 1,800 m2 36 S0% 1,600 m2 00 m2 [u}
EDIFICIO & 3 700m2 | 2000m2 28 2520m2 36 50% 520 m2 260 m2 3
EDIFICID & 5 400 m2 1,000 m2 25 1,440 m2 36 S0% 440 m2 220m2 [u}
MAMNZARNA 3 [EDIFICID 7 3 00 m2 2,000 m2 e 2160 m2 36 25% 160 m2 40m2 3
PREDIC 0 500 m2 im2 0.0 2,600 m2 36 25% 2,080 m2 720m2 0
PREDIC u] 750 m2 0m2 0.0 2,700 m2 36 25% 2,700 m2 EYS m2 [u}
EDIFICO 8 B 300mz | 1,000m2 33 1,080 m2 38 25% 80 m2 20m2 0
MANZANA ¢ |EDIFICID 9 7 W0mz_| 1000 m2 5 10 2 T 7% 40 m2 10 m2 2
|ED|F|C|D 10 3 1,000 m2 3,000 m2 3.0 3,600 m2 36 25% 600 m2 150 m2 3
[EDFICID 11 5 s00m2 | 1200m2 24 1,600 m2 36 25% 500 m2 150m2 1
WANZANA & [EDIFICID 12 7 womz | Tz 70 IRILE T 0% a0 m2 2a0m2 z
|ED|F|C|D 13 E 800 m2 2500 m2 3 2880 m2 36 100% 380 m2 380m2 1
[EDFICID 14 2 a00m2 | 1.000m2 25 T 440 m2 38 100% W02 440 m2 Z
WMANZANA 6 [EDFIC 15 3 Boomz | Zio0mz 25 ZFE0 M2 6 5% 750 m2 195 m2 3
PREDIC [u] 200 m2 0m2 0.0 720 m2 36 25% 720 m2 180 m2 [u]}
EDFICID 16 B a00mz | 1,000 m2 25 1 440 m2 36 25% 40 m2 10 m2 5
EDIFICID 17 E 500 m2 1,500 m2 3.0 1,800 m2 36 25% 300 m2 7am2 i}
EDIFICIO 18 4 So0mz | 1.700m2 34 1,600 m2 36 5% 100 m2 Em 2
HIVELES POTENCIALES DE TRANSFERENCIA T
SUPERFICIE POTENCIAL TRANSFERIBLE EN LA ZONA 58t6m2_ |
SUPERFICIE POTENCIAL TRANSFERIBLE PARA EL INMUEBLE 16,320 m2

Los resultados obtenidos del analisis anterior, define las superficies maximas que
dicho sector puede disponer, asi como los niveles maximos a incrementar.

Es importante establecer que las cantidades totales derivan de la propuesta de
incluir seis manzanas como radio de accion, sin embargo, dependiendo de
saturacion de edificios que cumplan con las alturas permitidas en las zonas
Centrales de las Ciudades, los estudios podran sujetarse a un menor numero de
manzanas participantes.

PREDIO RECEPTOR DE TRANSFERENCIA DE POTENCIALIDAD DE DESARROLLO

=i - MONTO

: e T Si= SUP. A ‘CUS |CONSTRUCCION| C.U.S. SUP. GRAVAR POR | # DENIVELES | o MELHO,

uBICACION| BB EE | LS | TERReRo | CONSTRUIR | REQUERIDD MAXIMA MAXIMO || POTENCIAL A | STPDU (SUP A | SOLICITADOS it
SOLICITADA | PROYECTO | PERMITIDA  |PERMITIDD| | TRANSFERIR | TRANSFERIR! | POTENCIALES
FIDEICOMISD
C.US ACTUAL)

MaKzARA 5| DFICI0 10 s00m2 | 4,000 m2 80 1,800 m2 36 2,200 m2 611 m2 1 $ 122222

HABITACIOHAL % 5 % : R

* Coeficiente de Utiizacion de Suela 7 & fin de aplicar en este ejemplo se refiere un monto de § 2,000.00 p im2

PAGINA 17



Una vez obtenida la cantidad que el cliente receptor debe cubrir para aplicar la
Transferencia de Potencialidad, este monto debe registrarse y administrarse a
través de un Fideicomiso operado por alguna Institucion Bancaria y por el
Gobierno para su adecuada distribucion.

Por ultimo, tomando en cuenta la intervencién del Gobierno, se debe asegurar
gue los residentes en las zonas emisoras y receptoras perciban claramente los
beneficios del programa, incentivando posiblemente a los duefios de predios
emisores de Transferencia con otras propuestas -—adicionales a las ya
mencionadas-- que beneficien en el corto plazo a dicho inmueble (reduccion
impuesto predial o eliminacion de cuotas de mantenimiento urbano, por ejemplo).
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8.- Método de valuacién aplicable para determinar el valor de la propiedad.

Como he referido, la parte fundamental de este mecanismo es la obtencién del
valor de la tierra en el sector involucrado, con lo cual se podran realizar todas
las operaciones técnicas y econdmicas; asimismo, aunque no esta normado un
esquema valuatorio para obtencion de este valor, estimamos que debe estar
integrado al proyecto particular que se pretende realizar en el predio a afectar.

El Método més apropiado es denominado "Residual” y deriva del andlisis de los
beneficios y costos que un inversionista realiza al adquirir un terreno urbano para
desarrollar en él, un proyecto inmobiliario especifico; restando del valor del
terreno el costo de las mejoras a realizar (construcciones), con lo cual se
establece el monto maximo que puede invertir en su adquisicién considerando el
mayor y mejor uso de la tierra.

Este método aplica siempre y cuando existan evidencias confiables de mercado,
y viabilidad técnica, juridica, social, econdmica y financiera del proyecto
inmobiliario a desarrollar. La informacién medular que debera incluirse en el
formato de avallo a realizar, se debe estructurar de la siguiente manera:

1.-Superficie total del terreno.

2.-Datos del proyecto propuesto: (Intensidad maxima de construccion,
Densidad maxima permitida, Superficie y Valor estimado por vivienda, Mercado
comparable de viviendas).

3.-Costos Construccion de viviendas: Derechos y licencias, Administracion
del proyecto, Promocién y ventas, Otro (Dotacion de servicios).
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4 -Financiamiento: Tasa / Costo financiero, Tasa / Producto financiero.
5.-Utilidad antes de impuestos.

6.-Periodos estimados del proyecto: Proyectos y licencias, Construccion,
Ventas.

7.-Flujo de efectivo: Obtencion del valor del terreno.
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9.- Aplicacién de un caso practico en la ciudad de Veracruz.

La Ciudad de Veracruz, como en la mayor parte de las poblaciones del interior de
la Republica Mexicana, no cuenta en su plan de desarrollo Urbano con la figura
del Sistema de Transferencia de Potencialidad de Desarrollo. Esta poblacion
cuenta con un territorio de topografia plana que facilita el crecimiento hacia las
zonas conurbadas.

A mediados de los afos 70’s, el Centro de la Ciudad de Veracruz, se establece
como un sector protegido en cuanto al tipo de construccién a realizar, por lo que,
de acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano, no esta permitida la construccién de
vivienda multifamiliar, presentando usos de suelo destinados a comercios,
hoteles, servicios y conservacién de inmuebles historicos.

LOTEDE
TERREND
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El predio se localiza colindante al Centro Histérico de la Ciudad, sobre una
avenida de circulacién primaria, denominada 16 de Septiembre dentro de la
colonia denominada Flores Magon, para efectos de nuestro andlisis, se
consideraron cinco manzanas que colindan con la manzana que incluye el predio
en estudio, a fin de integrar las 6 manzanas propuestas.

En nuestra investigacion mercado de predio realizada, no encontramos predios
urbanos que se encuentren ofertados en venta dentro del mercado abierto, para
lo cual hemos tomado para este analisis un predio que cuenta con las siguientes
caracteristicas de uso de suelo:

Sector Habitacional Media
Region B2A

C.0.s. 75%

C.Us. 4 veces el terreno
Niveles Hasta 5 Niveles

Actualmente, este sector se encuentra integrado por vivienda de tipo medio y en
menor media por comercios, hospitales, hoteles, etc. La zona cuenta con una
infraestructura y servicios completos. EI comin denominador en esta area, son
inmuebles de 1y 2 niveles, con edades superiores a los 20 afios. Dentro de esta
zona, actualmente existen escasos inmuebles que cuentan con la altura méaxima
permitida.
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El terreno se encuentra bardeado con una topografia plana y configuracion
regular, tiene un frente de calle de 14 metros y una profundidad de 35 metros.

La superficie del predio es de 490 m?.
Como colindancias importantes, encontramos un hospital dentro de un inmueble
historico (Beneficencia Espafiola) y un campo deportivo; cada uno esta integrado

en una cuadra completa. Las colindancias inmediatas son inmuebles
habitacionales.

LOCALIZACION

B MBE |
CSEPTIEMERE...

L

Manzana 19 Manzana 21
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Manzana 17

Frente del predio. "~ Interior del pd. )

Conforme a los lineamientos establecidos por el Plan de Desarrollo de la Ciudad
de Veracruz, los siguientes datos de uso del suelo son los maximos autorizados
para este predio:

IUP. A CUsE- CONSTRUCCION G W &
UBICACION Il-lr:l?ngE HI?:I.ES :lIJEPF-I:: CONETRUIR REEUERIDD MAXIMA MAXIMO
FOLICITADA PROYECTOD PERMITIDA PERMITIODD

HABITACIONA
MANZANA 20 |L YERTICAL 5 L 490 m2 943 m2 19 1.960 m2 4.0
DEPTO3

* Coeficiente de Ltilizacian de Suelo

Analisis de predios colindantes

Cabe sefalar que, dentro del Centro Histérico y colonias colindantes, los
CAMBIOS DE USO DE SUELO anteriormente eran autorizados por un
Organismo denominado DGOUR (Direccion General de Ordenamiento Urbano

PAGINA 22



€C VNIOVd

ZWBkL'ER JTa3NKNI 713 YHYd ITaIHIASNYH L TYIDONIL0d 3151443405
| ZW £09°61 YNOZ ¥1 N3 3T1aIHIISNYHL TYIONI L0 JID1443dNS
LE1 YVIONIHIJSNYHL 30 STTVIONILOd STTIAIN

£ TWZLL W gt %5T vask T FER 9gr L TWeae W 60T z 93101

t TwapL W 55 %5T seel T gzs 6D [y 7w zal L 43107

€ Tusa W 78T %5 oos W 0ar el gz T 0zk z 83101

£ T W 908 %5T ST T 009 96 | TW BT T z 63107

t Twngl W EEg %ST Stk W pEe [ Twsgl W anz L 043107

¥ WSS, T 0za %5T OESk Twgle 960 T 96| W $0Z L TEGE

t TWHEL TG L %5T B U000 | 060 TWSTT W 057 L 71307

£ TwgLy T Lse %5T oloE Tw0g' | 8g | WG, 7w Lok > £13L07

¥ Tw /gl T %5T 0Zgk T pa8 060 T 6L TwgLz ! [TETY

t T OFE T B5E | %5T L pEE TWZEs | 560 TWETE TW Akt L 5L3L07| 41 wNTZn I
0 [ awo ] i %00 G Jacs TW 00+ 6 oon [ Oiddgd Jawosss] 0 a1 3107] 9k wHTZrTi]
B [ zwiz's [ zwzziog %57 00k TW LIFBE o6l | TwekSBl [owsss's]| F 21 3107] 51 WY ThI]
€ Twes) TWEES %5T 5852 WO | oz | TW/ED W EpE z 67 3107

t TWELL T L5H %5T [T T 285 6D TWaEL W kL L B 3107

€ Twas| TwEEg %5T StIT WL L ek TWLES 7w ez T 2P 3107

€ Twzol W B0F %5 oosk W nog 96 | T Z6E W 0oz z 9r 3107

t TWEE L TW /55 %5T LrEL TwELs 060 Twzal T gk L 573107

t TwsTL W 6T %ST OEEk W gsg 960 TW G| 7w gL L [ETe]

¥ Twsnl W 0ZF %5T gk W ZpS 060 TWETL T gg L L EE

£ Twetl T 155 %5T [T U Opd | el T et TW 03z z [ETs]

t Tw gl ] %5T ozalk W pag 060 TWPEL TwaLz L L 3107

¥ Twes| W ZEg %5T 555k T 6Z8 560 TW 6L w20z ! 0F 3L07| 1Z wNTZNTIN
g Tw gLy TWELE %001 GEbT T oog' €LT Tw/eg T sze € 6E 3107

£ 7w 589 7w 5eg %004 0Z5T W rE | 96 | TW 59 W gEE z BE 310

t T ESE T ESe %001 €80z T 060 TW BT TW ST L LE3L0T

5 T zzs T zEs %001 [ Tw e | 6L Tw/ag W b z 9E 3107

Z T ER W ER %00 05t W EE | 0Lz TW 06 W 9EE € SE3LOT

£ TW G E WG h %001 =D T 968 el W ITE T $7E z [CETSY

5 ZW096’L | Zwoge’L 5001 579¢ L 096'L 000 sk | 0 ££3107

€ 7w a.g 7w 9/9 %004 [ A 06} TWZ1G T Z7E z 7E3L07| 0Z WNTZNTIN
t TWGEL Twzas %5T o5k Twel L £6 0 TWET T 55z L 1€ 3107

¥ Twsgl T Zhs %5 oEgk T 976 960 TWET W HE ! 0£ 3107

t T aET EE %5T UlEz TWZET | E6 D TW9az W B0E L 62 3107

€ T Ll W Gas %5T oEsl W g5’ | og L W LER 7w ez T FET

€ T EY T 95} %5 548 W 0gE ) TW 3L TW 0B z L2310

z TWT ETE %5T 05 I vET TW AT w00k B 87 3107

0 T o Zuo %5ST SEEL W b oo W ppt Twagl S 573107

£ TS TWBE L %5 £0s W Baz 6k TWEZL Zu /g z [ET

£ TUES TWG/T %5T BEE T 005 e L TWSTT TW ST L z £Z3107

€ TwEg TWEsT %5 E) T 8er | TWSIT WOz L z TZ L0

¥ T CE W LE %5T 668 W B E 060 Twenl Tu0zk ! 1z 3107

t Twaak T 70w %5T D) T 75 560 TWSTL TWZEL L 07 3L07| 6L wNTZR I

d
3 YHYZNYWId
IH34SNYHL OaIuWy3d I¥3d E371¥3d
ATY¥IDNIL0d “dng 3a IMa¥INdy & HINHLENOD wnNnLY ONIHHIL AT19INMNI
S3T13AIN vvﬂ:;u:aa ¥IaN3Id3ana XY sx:":' ¥ XYW CdNS o | e ] Vl:lll'!l::;llo:] “dns 8313.A.IH 30 odiL HOLLYE Y
Jas -dng “dng 30 x

QFIOUYYSIT IT QYA TWINILO G IT STHASHNT SOI0T U

“elouaJajsuel) eyoip 1aolale eied eiouanjul ap oipel |ap

0Jjusp ueJeIse anb sajUBPUIIOD SBUOIJONIISUOD A SB]0| SO| B|ge) BISS Ua Sowlulap
‘sislleue oJ41sanu ua sowaJeslde anb ouao |2 ofeq ‘ojans ap osh ap oiqued ap
uorodo BuN OWO0D pepIfeIdUSl0d Bp BIoUSIajSURI] ap BWaISIS |9 Jelbaiul ap ull v

"0[aNs ap 0SNn ap oIged oydIp JIWa ap peynoe}

e| auan Og1IgvyD ap ewnl eun ayueipaw znioeiaA ap pepnid el ap ojusiweiuniy
|2 ‘0002 oue |ap sopelpaw e obrequwsa uis (VANIIAIANI Swuswenioe ‘feuoibay



Formato de Avalluo Residual

Una vez aplicados los lineamientos establecidos por la autoridad en materia de
Planeacién Urbana y definido las superficies, densidades y alturas posibles a
construir, realice un avaluo residual que incluye 2 escenarios:

e Obtencion del valor del terreno mediante un proyecto que se apega a los
lineamientos establecidos por la autoridad.

e Obtencion del valor del terreno, mediante un proyecto que requiere de una
mayor densidad y altura.

A continuacion sefialo los aspectos que integran un avalto de esta naturaleza:

ANTECEDENTES |

FECHA DEL AVALUO:

REG. DE PROPIEDAD DEL INMUEELE:
PROPOSITO O DESTINO DEL
OBJETO DEL AVALUO:
PROPIETARIO DEL INMUEBLE:
INMUEBLE QUE SE WALUA:

10352007

PR &ADA INDWIDUAL

DETERMIMAR SU W ALOR POR MEDIO DEL METODO RESIDUAL
DETERMINAR EL PRECIO MAXIMO & PAGAR POR EL TERRENO
MO SE PROPORCIONG

TERREMD

UBICACION DEL INMUEBLE A YALUAR:

CALLE:
COLOHNIA :
DELEGACIOH :
EHTIDAD :

HUMERCQ DE CUEHTA PREDIAL:
HUMERO DE CUENTA DE AGUA:

&% 16 DE SEPTIEMBRE MO, 1040 L-33, M-20.
FLORES MAGCH

YERACRUZ cp. 7 o0
YERACRUZ

MO SE PROPORCIONG

MO SE PROPORCIONG

CARACTERISTICAS URBANAS |

CLASIFICACIOHN DE LA ZOHA:

TIPO DE CONSTRUCCION
DOMINANTE :

IHDICE DE SATURACIOH URBAHA EH
LA ZOHA:

DEHSIDAD DE POBLACIOH :
COHTAMIHACION AMEIEHTAL:
U350 DE SUELO ACTUAL :

VIAS DE ACCESO E IMPORTAHCIA :

SERVICIOS PUBLICOS :

ABASTECIMIEHNTO DE AGUA
POTABLE :
DREHAJE ¥ AL CAHTARILLADO :

REDES DE ELECTRIFICACION :

B2A Hahitacional Media
Wivienda de 2 niveles v comercial, locales comerciales, oficinas

100%:

100 Hak. I Ha.

Minguna

Hahitacional media, densidad de vivienda permitica por hectérea 100 viviendas, cos 73%
16 de Septiembre vialidad con direccion Moroeste y ¥icotencat! con direccion Sureste

Cuerta con el zervicia.
Cuenta con el servicio.

Cuenta con el servicia.
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ALUMBRADO PUBLICO :

PARAMENTOS DE VIALIDAD :
BAHQUETAS :

PAVIMENTOS :

VIALIDADES :

RED TELEFOQHICA :
RECOLECCION DE BASURA:
VIGIL ANCIA :

TRAHSPORTE :

EQUIPAMIENTO URBANO :
EDUCACION :

ATEHCION MEDICA, :
CENTRO DE ABASTOS :

CENTROS DE CULTO :

CENTROS DEPORTIVOS Y DE
RECREACIOH :

HOMENCLATURA DE LAS CALLES ¥
SEHALIZACIONES :

Cuenta con &l servicio.

De concreto de 300 metros de ancho.
Carpeta Asfaftica.
Primaria frente al predio, con ancho de vialidad de 16 metros.

Cuenta con el servicio.

Diaria

Frecuente.

Futas de Autobuses urbanos sobre vialidad primaria.

Escuelas a1 Km.

Hospitstes v Clinicas en la zona.
A& 3 km. En Centro de la Ciudad
A 3 km_En Centro de la Ciudad

Deportivo en la zona.

Cuenta con la sefalizacion en todas las calles.

TOPOGRAFIA ¥ CONFIGURACIOHN :
CARACTERISTICAS PAISANSTICAS :

Terreno plano de formsa regudar .
Las propias de uns ona urbsna.

INTEHSIDAD DE COHSTRUCCION : Alta.
SERVIDUMBRE Y0 RESTRICCIONES :  Sin restricciones propias del terreno,
COHSTRUCCIOHN EXISTEHTE: IS
MEDIDAS ¥ COLINDARCIAS DEL TERRENO:
AL HOROESTE 1400 metros con lote 45.
AL ORIENTE 35.00 metros con lote 32.
AL SUROCESTE 14 00 metros con vislidad 16 de septiembre.
AL SURESTE 35.00 metros con lote 34,
SUPERFICIE TOTAL DEL TERREHO : 430 .00 w2

*

-

AV 16 0E

SEPTIE X
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ANALISIS DEL MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES EM YENTA

DATOS DEL INMUEBLE QUE SE VALUA
Uhicacian: Av. 16 de Septiembre Mo, 1040, Col. Flares Magon, Yeracruz Vet I Uso:  HC
Superficie de Departamento 130.00 || Edad: 0  afios EI” Estacionamiento: 2
COMPARABLES CARACTERISTICAS
No. DIRECCION INFORMES Sup. M2 | Edad | Estac. | Recam | Elevad.
1 ZARAGOLA, 2291218168 163m2 [ Muewo | 2 3 si
2 CENTRO 2301218168 150m2 | Muevo | 1 3 no
3 CENTRO CEMTUR 21 130m2 | Muevo | 1 3 no
4 COSTA VERDE REMAX BOm2 | Muevo | 1 2 no
] LUIS ECHEYERRIA REMDH 135 m2 Muewo 1 £5] =
[ REF R COLOVWELL BARKER 88 m2 MuEyo 1 2 =i
L FACTORES DE HOMOLOGACIOH
COMPA. | OFERTA $/Mz2|[CONST| $iM2 YALOR $iM2
M2, F_con| F.zo. |[F_Estac. | F.Elev. | F.cal [F.sup|F ed|Fuso.| F.c. F.re
1 $ 1750000 [ 165 [$worsezo[100]100] 100 [ 088 [ 085 [105]100[ 100 085 [ 095 [§ 9.977.1
2 F 1483000 | 450 | ¢ 0000100 [ 140 105 1.00 100 | 103 (100|100 | 0893 113 | § 11,187.01
3 $ 1000000 | 130 [$ vesem[400 140 105 [ 100 | 140 (100100100 085 [ 121 | % 9,254 .42
4 $ 900000 | 80 [¢neseoof[to0|oss| 105 [ 100 | 095 (092100100 095 | 086 | % 954391
3 F 1500000 | 193 |4 aevvs42 | 100|085 | 103 088 100 (104|100 100 | 083 099 | 3§ 952793
6 $ 900000 | 85 [gwssseaft100|088| 105 [ 088 | 095 (083|100 100] 085 | 085 | 5,959.211
WALOR PROMEDIO 5 H,783.30
VALOR A UTILIZAR ] 9,300.00
$ venta Depto.s/elev. | § 1,274,000.00
[ Precio de venta de cajén de estacionamiento investigado || $50,000.00][% venta Depto.c/eley. $1,385,111.11
DEFIHICION DE FACTORES
F.c. FACTOR DE ZOMERCIALIZACION O DE HEGOCIACIOH, IMGLUYE EL AMALISIS DE OFERTA Y DEMAHD A &S| COMOEL  DE COMISIONISTA
F.xm. FACTORDE 20M& IMCLUYE LA DIFEREMGIA DE LOS SERMCIOS WO EHTORMOEMTREEL IMMUEELE DEL AWALUO Y EL COMFARAELE.
F.ub._ FACTOR DEUEICACIOH DE ACUERDO & SUPOSICION EH LA M&AHZ&HA
F.cal. FACTOR DE CALIDAD, INCLUYE LA DIFEREMCIA EM LA CALIDAD DE ACAEADDS EIMETALACIONES ESFECIALES ENTREEL INMUEELE DEL AMALLID Y EL COMFARAELE.
Farxe: FACTOR DEESTAGIOHAMIENTO, INCLUYELAERISTENCIADEESTE ENTRE EL INMUEELE DEL AVALUG Y EL COMFARAELE.
F.alaw: FACTORDEELEVADOR, INCLUYE LA EXISTEMGIA DE ESTE ENTRE EL INMUEELE DEL AVALUO Y EL GOMFARAELE.
Frup. FACGTOR DE SUFERFIGIE RUERESULTA DE LA RELACION ENTRE EL INMUEELE DEL AVALUO Y EL COMPARAELE RESFECTO ALAFROFORCGION DEL TERREND ¥ COMSTRUGCCGION (A.Y.T.)
F.ad: FACTOR DEEDAD, SE REFIERE & LA DIFERENCIA DEEDAD ENTREEL INMUEELE VALUADO Y EL COMFARAELE.
F.urm: FACTOR DE VS0 ZE REFIERE AL S0 GEMERAL, ASICOMO AL AFROVECHAMIENTO EH CUANTO A ESFACIOE CONSTRUCTIMOS, FROVECTO, ILUMINACGIOH, MISTAS FANORAMICAS Y OTROS ENTREEL
INMUEELEDEL AWALLIOYEL COMFARAELE
F.can. FAGTOR DE COHSERWACGION QUERESULTADE CALIFIGAREL ESTADO DE GOMSERYACION EMTREEL IMMUEELE DEL AYALUO Y EL COMPARAELE

APLICACION DE FACTORES

|Estac.

| ESTACIONARIENTOZ

[[[% de estacionamicnta " No.cajones per depte.d [ m® de depteu]] ! § por m® del depta.] - 1

| Elew.

[ELE¥#DOR

[$ de elevadar d Na. Deptas.en edif. | § de Departamenta] -1

Andlisis del Primer Escenario (aplicando los lineamientos establecidos).

Una vez obteniendo los resultados de mercado, respecto al tipo de inmueble que

podria construirse dentro del terreno, bajo los criterios establecidos, se realizé un

proyecto, que integra departamentos con un valor determinado de $ 1,274,000
pesos e indicador de 9,800 p/m?.
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ANALISIS SUJETOS A LINEANBENTOS ESTARLECIDOS

SUPERFICIE TOTAL PERMITID.A 1,960 m2
DEHSIDAD PERMITIDA 100 YVIVIENDAS POR HECTAREA 5 EH EL PREDIO
PLANT A BAJL, 368 m2
SUPERFICIE PiOR DEPART AMENTO 130 m2 130m2 |1 DEPARTAMEMNTOS 4
MUMERC DE MIWELES PERMITIDOS HASTA 5 MIVELES 130m2 |1 DEPARTAMEMTOS 3
130 m2 |1 DEPARTAMEMTOS 2
CAJOMNES DE ESTACIONAMENTC [3HE)+ CIRCULACION 10 19 190 m2 130m2 |1 DEPARTAMEMTOS 1
CAJOMNES DE ESTACIOMAMENTD 3XE) VISITAS 20% 2 19 3E@m2 355 m2 |1 DEPTOS f ESTACIONAMENTS| PLANTA BAJA
12 228 5, COMSTRUIDA 878 m2 12 CAJOMES DE ESTACIONAMENTO
CIRCULACION HASTA 10% B3 CIRCULACION 65 m2
AREAS AJARDINADAS 132 m2 TOTAL 943 m2
C LS PERMITIDD 4 “ECES EL TERRENMO
5 DERPARTAMENTOS
fl DATOS BASICOS DE PROYECTO
luso pE sUELO EN LA ZONA: COS 75%, C.LS 4VT. 5 NIVELES
[DENSIDAD MAXIMA PERMITIDA (VIVIENDA POR HECTAREA) 100
[NIVELES PERMITIDOS 5
[INTENSIDAD DE CONSTRUCION PERMITIDA 4 VECES EL TERRENO
[PORCENTAJE DE AREA LIBRE 25%
[AREA TOTAL DEL TERRENO: 490.00 M.
AREA LIBRE 122.50 M.
AREA AUTORIZADA DE DESPLANTE POR US0 DE SUELO 367.50 M.
AREA TOTAL DE CONSTRUCCION (EN TODOS LOS NIVELES PERMITIDOS) || 1,960.00 M.
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION POR DEPARTAMENTO 130.00 M.
NUMERO DE DEPARTAMENTOS PERMITIDOS POR TERRENOD 5
TOTAL DE DEPARTAMENTOS 5
SUPERFICIE CONSTRUIDA POR NIVEL (2 PINIVEL) 130.00 M.
SUPERFICIE CONSTRUIDA PARA DEPARTAMENTOS 650.00 M.
NUMERO DE EDIFICIOS (1 DEPARTAMENTO POR PISO) 1.00
NUMERQ DE EDIFICIOS REDONDEADO 1.00
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION FINAL 650.00 M.
AREA DE DESPLANTE PARA ESTACIONAMIENTOS CON CIRCULACIONES 19.00 M.
CAJONES DE ESTACIONAMIENTO 10
CAJONES DE ESTACIONAMIENTO ADICIONALES 20% 2 CAJONES
TOTAL DE CAJONES DE ESTACIONAMIENTO 12 CAJONES
AREA DE CONSTRUCCION
AREA DE CONSTRUCCION DE DEPARTAMENTOS 650 M.
AREA DE CONSTRUCCION DE ESTACIONAMIENTOS 228 M.
AREA DE COMNSTRUCCION DE CIRCULACIONES 65 M.
TOTAL 943 M.
FACTOR DE APROVECHAMIENTO DEL PREDIO 48%
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PRECIO DE VENTA

DEPARTAMENTOS 5
PRECIO DE WEMTA INVESTIGADD S/ ELEVADCR $1,274,000.00
TOTAL DE VENTAS POR DEPARTAMENTO $6,242,600.00
ESTACIOMNAMIENTOS 12
PRECIO DE VEMNTA INVESTIGADD $60,000.00
TOTAL DE VENTAS POR ESTACIONAMIENTOS $720,000.00
VALOR TOTAL DE VENTA DE DEPARTAMENTOS MAS ESTACIONAMIENTOS $6,962,600.00
PRODUCTO A OFRECER

ENFICIO CON 5 DEPARTAMENTOR (4 NIVELES, PLANTA BAJA, SN ELEVADOR)

3 RECAMARAS

2 BAND

COCINA

SALA COMEDOR

CUARTO Y PATIO DE SERVICIO

DOs CAJONES DE ESTACIONAMIENTO PORE DEFPARTAMENTO

I DATOS PARA EL METODD RESIDUAL 1

|s=upEr KaE 10 1AL IEL 1EHRENG: | THULUN M |
I"' OATOS DAL PROYECTO PROPLUEST: POEPARTAMEBHTO TOTAL DEL EMACIH)
|mEAEIE AL Mk & CoiE IR A WECES L TIRTEYD 960,00 b2
CHUYSIDAL WS =I5 PERMTIDN 100 «l'a S EPARTARENT S
SLPERAICIE cOHETREIDS TOTA. 130,20 K2 A5.C0K2
SR EST halh 51,274,700 S 962 880
= NT0-TACKN 8 Apsyc Az Mok mss estsheddss,
ACOE TOS: DAT D8 FAOMT 0%
FRECID L= COMETRICC I P2 nm I A
DERBL-CE LKBICIHE 3% 5107202
AW IHETRACISh DEL PRO-ECTO. T % vl o e odu ce rends) I
FRIICL ¢ VEMTAE: 1 % shdanlo aspersds ca vats) 1.2%
TR (D_beo dn e varvicioy o iecid) =
|5UMA IE S 10 54,7140 280
F 0 TGN oten s © braeds dc 1ernes Yaleazores Constousionss cn ks,
MERICC
FTAGL PARA CALCTH AR COSTO MNARCIMRG,(TARS &7 War T =S H W0 ARp12l o -8
At P COLCLL M PHAOIUG |0 HHAHTIEHD, |- e A) e REAL 5095
* Tetzemss z Ienodes B0 3 a0 oo e Wl oo o0 b 1T 0EGNNT
II ITH M ARTEE D P CE"0 (unsie Monts =soerann = '=rra) LHS arddra I
[FRianOS rSTIMANDS NPT PROYW CTO: Wrers FWMSTRT S Lh5
FROTCTOR LGRS 4 *7N 1l
CObSTR TG CH ir an 15
Wzl A 1. b._Ll 11
INU. = wiviziidey SrUviEC U, e W PO R e e T e U, u] | S0 I
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FLU.JO DE EFECTIVO

Cifras en: Mil=s e pesos
COHCEPTO: COSTOS: | BIMESTRES | TOTAL:
‘ ‘|1|2|3|4|5|E|T|8|9|1D|11r12|
IHGRESOQS:
IVENTAS: 6,06 13931 41,3930 1393 0f 13931 1,393 0l i} 0f  EaE3
HLMERD DE WENTAS i 7 i i} it i i i} i} £
EGRESQS:
COMSTRUCCION 3,583 179 179 3558 535 77 538 7 355 179 3,763
DERECHCSILIC, F105 24 24 105
ADMOM, PROY . $209 23 23 23 23 23 23 23 23 23 209
PROM. v VEMTAS 5279 40 40 40 40 40 40 40 279
OTROS (SERVICIDEY: F213 72 72 72 215
terreno 0 0
SUMA EGRESOS: 328 328 493 G601 van 601 =1l 421 242 u] 1] 1] 4572
Saldos Acumulados: | 3281 6561 1,491 357 266 1,048 269! 1,2401 2,390 1} 0 0 274
Cogto Financisrn -5 i 0 0: 0} 0 0 0 0 531
Producto Financieros a: 3 10 i 121 24 0: 0: 0: 52}
-335:  669: 1,473 -364: 259: 1,059: 271 1,262: 2414 0: 0: 0 274
DESPEJAHDO VALOR DEL TERRENO
Suma de Ingresos: 6 963 Mo, periodos positivos; 5 PROD FIR. 52
Suma de Egresos; 4,393 Mo, periodos negstivos: 4 COSETOFIM, 53
SUBTOTAL: 2969
Menos Wilidad: $1,044
TOTAL: 1,925
Frod Fin - Costa Fin. 512 WALOR TERREHO OBTEHIDO
SUBTOTAL: $1,524 MEDIAHTE HERRAMIEHTAS / BUSCAR OBJETIVO §
SUMA DE INGRESOS ¥ EGRESOS IGUAL A "0".
CIFRAS EM PESOS $ 1,319,000
TERREHO: 1,319,000
VALOR UHITARIG: 2,691.84 M2,
I CALENDARIO DE EVENTO I
PERIODOS (Indicar tipojk: BIMESTRES
CONCEPTO: PERIODOS:
| 2 3 4 5 ] 7 g ] 10 11 12
100% 0% 0%
CONSTRUCCION iR
SRS MR | .
DERECHOSLIC
100%
100%
FPROM. y WENTAS i i i | o
100% 0% 0% 14% | 14% [ 14% | 14% | 14% 14% | 14% | 0% 0% 0%
OTROS (SERVICIOS): 5 i
100% 33% | 33% | 3% | 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
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Andlisis del Sequndo Escenario (aplicando el cambio de uso de suelo).

Una vez obteniendo los resultados de mercado, respecto al tipo de inmueble que
podria construirse dentro del terreno aplicando un cambio en el uso del suelo,
bajo los criterios requeridos por un posible proyecto, integramos informacion de
departamentos con un valor determinado de $ 1,385,000 pesos e indicador de
10,654 p/m?,

AMALISIS DEL INDUEBL E APLICANDO TRANSFERENCIA DE POTENCIALIDAD

SUPERFICIE TOTAL REQLERIDA, 2816 m2
DEMSIDAD SOLICITADA 16 WIVIENDAS EM EL PREDID 327 WIVIENDAS POR HECTAREA 260 m2 |2 DEPARTAMENTOS 9
PLAMTAS BAJA 368 m2 260 m2 |2 DEPARTAMENTOS g
SUPERFICIE POR DEPARTAMEMTC 130 m2 260 m2 |2 DEPARTAMENTOS 7
MUMERC DE NWELES REQUERIDOS 9 MIWELES 260 m2 |2 DEPARTAMENTOS B
260 m2 |2 DEPARTAMENTOS 5
CAJONES DE ESTACIOMAMENTO (3XE) 18 19 342 m2 260 m2 |2 DEPARTAMENTOS 4
CAJONES DE ESTACIONAMENTD 3HE) WISITAS 20% 4 19 omd 260 m2 |2 DEPARTAMENTOS &)
22 342 m2 260 m2 |2 DEPARTAMENTOS 2
CIRCULACION HASTA, 10% 234 260 m2 |2 DEPARTAMENTOS 1
AREAS AJARDINADAS 148 m2 342 m2 |ESTACIONAMIENTO PLAMTAS, BAJA
C.UE REQUERIDC 5.0 %ECES EL TERRENC 5. COMSTRUIDA 2 682 m2 22 CAJONES DE ESTACIOMARIENTC
18 DEPARTAMENTOS CIRCULACION 234 m2
TOTAL 2916 m2
|| DATOS BASICOS DE PROYECTO |
1JS0 DE SUELD SOLICITADO EM EL PREDIQ: COS 75% / C.ILS. 6.6YT /9 HIVELES
NIVELES REQUERIDOS POR PROYECTO 9
INTEMSIDAD DE CONSTRUCCION PERMITIDA 6.00 VECES EL TERRENO
PORCENTAJE DE AREA LIBRE 25%
AREA TOTAL DEL TERREMO: 490.00 M.
AREA LIBRE 122.50 M.
AREA AUTORIZADA DE DESPLANTE POR US0 DE SUELO 367.50 M.
AREA TOTAL DE COMSTRUGCION (EN TODOS LOS MIVELES PERMITIDOS) 2,940.00 M-
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION POR DEPARTAMENTO 130.00 M.
NUMERQ DE DEPARTAMENTOS POR EDIFICIO 18.00
TOTAL DE DEPARTAMENTOS 18.00
SUPERFICIE CONSTRUIDA POR MIVEL (2 PINIVEL, 1 EN PB) 286.00 M-
SUPERFICIE CONSTRUIDA PARA DEPARTAMENTOS 2,310.00 M
NUMERQ DE EDIFICIOS 1.28
NUMERO DE EDIFICIOS REDONDEADD 1.00
SUPERFICIE DE CONSTRUGCCION FINAL 2,340.00 M-
AREA DE DESPLANTE PARA ESTACIONAMIENTOS CON CIRCULACIONES 19,00 M-
CAJONES DE ESTACIONAMIENTO 18
CAJONES DE ESTACIONAMIENTO ADICIONALES 20% 4 CAJONES
TOTAL DE CAJONES DE ESTACIONAMIENTO 22 CAJONES
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AREA DE CONSTRUCCION

SREADE CONSTRUCCION DE DEPARTAMENTOS 2,340 M
SREADE CONSTRUGCCION DE ESTACIOMAMIENTOS 342 M2
SREADE CONSTRUCCION DE CIRCULACIONES 234 M
TOTAL 2916 M
FACTOR DE APROVECHAMIENTO DEL PREDIO 99
PRECIO DE VENTA
DEFPARTAMEMTOS 18
FRECID DE YENTA INVESTIGADO S ELEVADOR $1,385,000.00
TOTAL DE VENTAS POR DEPARTAMENTO $24,930,000.00
ESTACIOMAMIENTOS 22
FRECID DE YENTA INVESTIGADO $60,000.00
TOTAL DE VENTAS POR ESTACIONAMIENTOS $1,320,000.00
WALOR TOTAL DE VENTA DE DEPARTAMENTOS MAS ESTACIONAMIENTOS $26,250,000.00

PRODUCTO A OFRECER

EQIFICIO CON 18 DEPARTAMENTOS (8 MIVELES, FLANTA BAJA, ELEVADOR, AREA ALBERCA)

3 RECAMARAS

3 BAND

COCINA

SALA COMEDOR

CUARTO Y PATIO DE SERVICIO

COMN UM CAJDN DE ESTACIONAMIENTO

| DATOS PARA EL METODO RESIDUAL 2

|SIJPERFI'C-IE TOTAL DEL TERREHD:

Lo M2 |

* DATOS DCL PROYOCTO PROFUCSTO: FIOCPARTAMCHTO TOTAL DEL CONMICIC

I TERSDAD MOKIRAL & CORSTSUR EL0 wECES EL TERRIC o000

DANERED baxs PREIT RS ST wit A | 5 PP ARTAWFRT =
S_MESFIZIE DOMSTSUDE TOTLL 130.00 k2 o000

AR CETMADRD 1,205 .00 52200008

* miarmccizn onoapess Ies Hormas ==staklscido.

|’CU5IUE:G: RGOS MOUHI DY

PREIZIZIDE DO STRUZC O =hl2 .0 Si4412 000
DREDNCE s LG AS 2.0% T422,262
ANMMETRACK L “Fl PROYFCTO [¥=iia ]l wprad BWeil9 £.0% F1S¥5,000
PROMCCISH « YINTAS (% shormo esseredo de rerdal 4.0% 150,000

CTRG (T A= 1 d —rvi | ce-li B FELE, 72D
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PERIODOS ESTIMADOS DEL PROYECTO: MESES: BIMESTRES ARDE:

PROYECTOS v LICENCIAS: 4 1 0

CONSTRUCCICN 24 4 2

WENTAS: 15 3 2

Mo, de viviendas aproximados, que =& proponen vender por periodo: 1 | 12 _

| H_UJO DE EFECTIVO |

Cifras en: Mies ce pezoz

Prerivdus e ARGs

CONCEPTO: COSTOS: || BIMESTRES [ TOTAL:

== 2 3 1 g s s e s |

43ra;

TR AT s ]
. 131 13 131
a5 95 95
a4z N ZIS

Saldos Acumulados. |

450

Cuzlu Fir snsizry
Procucts Financietos

DESMEJAHDO WAL O DEL TERREHO

Summ de Ingregos: $26,250 hlo. oericdes aositwos: =7 PRODFIR. M4
Suma de Egrescs: i1 U0¢ Mo, Jericdcs Jegavos: s IS FIN. L]
SUBTOTAL: izl ]
Menos Uthidad: $5.250 VALOH | EREEHD OH | EHIDO
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TERREHO: £2 294 000
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PERIODOS (Indicar tipo): BIMESTRES
CONCEPTO: PERIODOS:
1 2 3 4 5 3 7 5 3 10 11 12
WVENTAS:
100%| | 0% 0% 0% 9% 11% 5% 17% 17% 11% 17% 11% 5%
COMSTRUCCION
100%|| 2% 3% 10% 11% 10% 15% 12% 15% 13% % 2% 0%
DERECHOSILIC.
100%|| s0% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
ADRCIRL. PROY .
100%|| 8% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% a% 5%
PROM. v VENTAS
100%|| 9% 9% 9% a% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 0%
OTROS;
100%]| [ 33% 33% 33% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
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De los analisis residuales anteriores realizados a los proyectos presentados
obtenemos los siguientes resultados y diferencias:

[ RESUMEN DE VALORES RESIDUALES

ESCENARIO 1
Terreno $1,319 15% 20% ETerena
Construccion $3.583 O Conhgtruceian
Derechos/Lic. $108 O DerechosiLic.
Administracion $209 B Adrinistracion
PromM\entas $279 O PromiYentas
Servicios $215 O Servicios
Liilidad $1,044 | Utilidad
SUmMA $6,757
W, UNITARIO TERRENO $2,692

ESCEMARIO 2
Terreno $2,294 B Terreno
Construccion $14,112 O Construccion
Derechos/Lic. $423 O DerechosiLic.
Administracidn $1,575 m Administracion
Prom/M\entas $1,060 O Fromiventas
Senvicios $847 @ Servicios
Liilidad 45,250 | Utilidad
SUmMa $25,551
V. UNITARIO TERRENO $4.682

El valor del terreno obtenido para un proyecto de mayores dimensiones, podria
pagarse hasta un 57.5% mas del precio obtenido con un proyecto limitado; por
otra parte para el segundo escenario, la participacion del predio es menor y las
utilidades son mas altas, ademas que el % de construccion en ambos es similar.

i S SUP. A C.ALs"  |COMSTRUCCION| C.u.s. sup, BDEMVELES | suP.A |vALoRpimz| MONTO A
UBICACION INMUEBLE MIYELES | TIERRA CONSTRUIR REGQUERIDO MAXIMA MAXIMO POTENCIAL A | SOLICITADOS GRAYAR DE AYALUO FIDEICOMISO
SOLICITADA PROYECTO PERMITIDA PERMITIDD | ( TRANSFERIR | POTENCIALES | POR STPDU BANCARID
PARA MEJORA
HABITACIONA
MANZANA 20 |L YERTICAL 5 5 430 m2 943 m2 19 1,960 m2 40 0m2 o 0m2 3 -1 %

DEPTOS

* Coeficiente de Ltilizacidn de Suelo

= YALOR PIM2 L T
TIPO DE HIVELES | supDE SUPERFICIE A cus" CONSTRUCCION C.U 5 SUP. % DE NIYELES SUP. A OBTENIDO APLICAR EN
UBICACION INMUEELE REQUER | TIERRA CONETRUIR | REGUERIDO MAXIMSA MAXIMO POTENCIAL & ( SOLICITADOE GRAYAR DE AYALUD FIDEICOMIZO
FOLICITADA PROYECTO PERMITIDA PERMITIDO | ( TRANSFERIR | POTENCIALES | POR STPDU PARA MEJORA
1003 BANCARIO
DEL SECTOR
HABITACIONA
MANZANA 20 |L YERTICAL 16 a 430 m2 2.916 m2 6.0 1.960 m2 4.0 456 m2 4 239 m2 $ 4,682 | $ 1.118.910.20
DEPTOS

* Coeficiente de Uilizacion de Suelo

De la anterior comparacion, encontramos que el uso de la Transferencia de
Potencialidad genera un recurso econdmico que un simple cambio de uso
del suelo, tal y como actualmente se realiza en las Ciudades del Interior de
la Republica Mexicana, no lo esta obteniendo.
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10.- Conclusién

Si bien es cierto que el Cambio de Uso de Suelo en poblaciones como Veracruz,
no representan un problema econémico, la decision de obtener esta modificacion
deriva de la intervencion del Gremio Politico Estatal y puede derivar en
desviaciones econOmicas y analisis superficiales de los proyectos.

El cambio de uso de suelo propuesto mediante la aplicacion del Sistema de
Transferencia de Potencialidad, genera un recurso econémico y un control legal,
ya que se basa en la densidad que el sector puede soportar, sin que nunca se
exceda, siendo su Unica limitante la falta de espacio aéreo en venta.

Considero que muchas de las incongruencias que se han presentado en su
aplicacién dentro del D.F., derivan de la falta de claridad y ambigliedad en la
reglamentacion existente y controles legales que la rigen, siendo preciso
especificar a detalle los puntos importantes que se involucran en este mecanismo
(proceso detallado de la transferencia, elaboracion del avalio basado en la
reglamentacion vigente y con profesionales en el ramo, un proceso detallado del
Fideicomiso que administra este recurso, asi como registros detallados de los
inmuebles que estan siendo integrados a este sistema).

Bajo los esquemas actuales, los programas de derechos transferibles son
técnicamente complicados y requieren una inversion significativa de tiempo y de
recursos humanos para su establecimiento y ejecucion dentro de los Estados del
Interior de la Republica Mexicana; sin embargo, debemos recordar que los
instrumentos de planeacion territorial ya tienen su grado de complejidad, por lo
gue la implementacion de este instrumento no afiadiria una complejidad
importante a los Planes de Desarrollo Urbano.

Cuando una entidad federativa decida impulsar este mecanismo, debera habilitar
de manera complementaria y coincidente en sus Leyes Estatales de Medio
Ambiente y Desarrollo Urbano, un capitulo completo, en donde se integren los
respectivos reglamentos detallando las caracteristicas, alcances, lineamientos
juridicos y operativos.

Para hacer posible que el Sistema de Transferencia de Potencialidad sea tomado
con seriedad, debera existir un registro muy confiable, que sirva para dar
seguimiento y control de los predios que ya han sido involucrados en este
proceso; dicho registro es recomendable que sea controlado por los Gobiernos
Federal y Estatal, a fin de evitar que cada periodo que concluyan los
Ayuntamientos Municipales, no se extravien dichos registros.
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11.- Glosario de términos

ACOTAMIENTO:
Accidn de deslindar o sefialar los limites de una propiedad. En la acepcion legal significa
poner cotos, mojoneras, cercas, vallas, u otras sefiales para indicar que el propietario de
una finca ristica se reserva exclusivamente los pastos y los demas aprovechamientos
gue nacen del dominio.

ACTA CONSTITUTIVA:
Documento o constancia notarial en la que se registran los datos referentes a la formacion
de una sociedad o agrupacion. Se especifican bases, fines, integrantes de la agrupacion,
funciones especificas de cada uno, firmas autentificadas y demas informacion
fundamental de la sociedad que se constituye.

AD CORPUS:
Con esta expresion latina se hace referencia a la venta de un inmueble determinado, que
puede hacerse sin indicacion de su area y por un unico precio.

ADQUISICION DE INMUEBLES:
Acto juridico mediante el cual ingresa al patrimonio de una persona fisica o0 moral un bien
inmueble.

AFECTACION DE BIENES :
Es la limitacién y condiciones que imponen por la aplicacién de una ley al asunto de un
predio o un bien particular o federal, para destinarlos total o parcialmente a obras de
utilidad publica.

APEO Y DESLINDE:
Atributo de dominio, por el cual un propietario, poseedor usufructuario tiene derecho a
hacer medir, delimitar, amojonar y cercar su fundo. Esta serie de actos derivan del
derecho de exclusion, que faculta al titular de un derecho real o gozar de la cosa
excluyendo a otras personas, por los medios que a ley autoriza. Se atribuye su naturaleza
a la servidumbre, de cuasi-contrato o emanacion del derecho principal de dominio.

APROPIACION:
En sentido general, incorporacion, en forma legal, de cosas al patrimonio de una persona,
pudiendo ser objeto de ella todas las que no estén excluidas del comercio.

AREA METROPOLITANA:
Superficie correspondiente a una metropoli o ciudad principal o incluyendo nucleos de
poblacion menores que estan estrechamente ligados o relacionados al ndcleo central.

AREA URBANA:
Superficie comprendida dentro de los limites urbanos establecidos por el municipio y/o
decretados legalmente por autoridad competente. Zona en que se presentan
concentradamente caracteristicas de tipo urbano en lo referente a uso y ocupacion del
suelo, densidades, servicios, funciones.

AVALUO:

Justiprecio. Fijacion: mediante dictamen pericial- del precio justo de una cosa. // Valor
asignado a una cosa representado por su precio. // Precio que corresponde, con una
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apreciacion equitativa, al costo de produccion y a la legitima ganancia o beneficio del
productor. Estimacion o dictamen pericial que se hace del valor o precio de una cosa.

BALDIO:
En términos generales, la calificacion de baldio o baldia se aplica respectivamente al
terreno o tierra que no es objeto de cultivo, no obstante servir para ello. En algunas partes,
se dice de los terrenos comunales.

BIENES COMPARABLES:
Son aquellos bienes con caracteristicas semejantes al bien que se esta valuando, y se
obtienen de la recopilacion de datos del mercado, tanto de ofertas como de operaciones
realizadas recientemente. Deben ser lo mas semejantes al bien valuado en razén de sus
caracteristicas fisicas, de localizacion, de mercado, econdmicas y juridicas a fin de
establecer, mediante el proceso de homologacion, una indicacion del valor mas probable
de venta del bien que se esta valuando.

BIENES DEL DOMINIO PRIVADO:

Los sefialados en el articulo 3 de La Ley General de Bienes Nacionales. "Las tierras y
aguas de propiedad nacional no comprendidas en el articulo 2°. de esta ley que sean
susceptibles de enajenacion a los particulares; Los nacionalizados conforme a la fraccion
Il del articulo 27 constitucional, que no se hubieren construido o destinado a la
administracién, propaganda o ensefianza de un culto religioso; Los bienes ubicados
dentro del Distrito Federal, declarados vacantes conforme a la legislacién comun; Los que
hayan formado parte del patrimonio de las entidades de la Administracién Publica
Paraestatal, que se extingan o liquiden, en la proporcion que corresponda a la
Federacion.

BIENES DEL DOMINIO PUBLICO:
Denominamos bienes del dominio publico al conjunto de muebles e inmuebles propiedad
del Estado o sujetos a su administracién y control, afectos a la prestacion de un servicio
publico, al uso comudn, o por su valor cultural; la ley los declara inalienables,
imprescriptibles e inembargables.

BIENES MUEBLES:
Son mercancias cuya vida Util es mayor a un afio y son susceptibles de ser trasladadas
de un lugar a otro sin alterar ni su forma ni su esencia, tal es el caso del mobiliario y
equipo de oficina, maquinaria, automoviles, etc.

BIENES NACIONALES:
Son aquellos cuyo dominio pertenece a la nacién, es decir, aquellos bienes que estando
situados dentro del territorio nacional, pertenecen a todos sus habitantes.

CADUCIDAD:
Extincién de un derecho, una facultad, una instancia o un recurso, por haber transcurrido
el tiempo dado para ejercitarlo.

CAPITALIZACION:
Es una técnica de valuacién, que se utiliza para convertir en un valor el ingreso que
produce una propiedad. Hay dos tipos:

a) La que estima el valor a partir de un ingreso Unico, llamada capitalizacién directa.
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b) La que estima el valor a partir de determinar el valor presente de una serie de ingresos
que se espera recibir a futuro, llamada capitalizacion de flujo de efectivo.

CATASTRAL:
Relativo al catastro, es decir al censo y registro de bienes inmuebles urbanos y rurales
respecto a su localizacion, utilizacion, dimensiones y régimen de propiedad.
Generalmente es la base para la fijacién del impuesto a la propiedad.

CENTRO HISTORICO:
Son poligonos de zona histérica aquellos declarados por el Instituto Nacional de
Antropologia e Historia (I.N.A.H.) vy el Instituto Nacional de Bellas Artes (I.N.B.A.) Tienen
gue atender de las disposiciones de los programas parciales Delegacionales, las que para
el caso tengan esas dependencias.

COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO (C. 0. S.):
Relacién aritmética que existe entre la superficie construida en planta que toca el terreno,
y la superficie total del mismo.

COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO (C. U. S.):
Relacién aritmética que existe entre la superficie total construida en todos los niveles de
una edificacion y la superficie total del terreno.

COLINDANCIAS:
Sefalamiento de las propiedades que limitan a terrenos o edificios, basandose
generalmente en los puntos cardinales.

COMERCIALIZACION:
Es el acto de comerciar o vender mediante la utilizacion de las técnicas de la
mercadotecnia, especialmente el estudio del mercado. A la comercializacion también se le
llama mercadeo que implica el estudio de: precio, producto, mercado y promocion.

COMPRAVENTA:
Contrato en virtud del cual uno de los contratantes se obliga a transferir la propiedad de
una cosa o derecho y el otro, a su vez, se obliga a pagar por ellos un precio cierto en
dinero.

COMPRAVENTA AD-CORPUS:
Compraventa que se hace de la totalidad de una cosa y en precio Unico, sin tener en
cuenta ni sus partes ni sus medidas.

CONDICIONES LIMITANTES DE VALUACION:
Son aquellas restricciones que los clientes, los promoventes, el valuador o las leyes
locales le imponen a una valuacion.

COSTO:
Son todos los gastos en que se incurre para poder producir un bien, dentro de un sistema
de produccion.

En el contexto de avallos, el término costo se refiere también a todos los gastos en que
se incurre para reponer un bien.
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El costo se obtiene de considerar todos los elementos directos e indirectos que inciden en
la produccion del bien. Puede o no incluir utilidades, promocidn, y comercializacion de un
bien.

Por otra parte, el precio pagado por un comprador al adquirir bienes o servicios se
convierte en un costo para él.

COSTO DE REPOSICION NUEVO:
Se entiende como el costo actual de un bien valuado considerandolo como nuevo,
instalado, en condiciones de operacién y a precios de contado. Este costo considera
entonces todos los costos necesarios para sustituir o reponer un bien en estado nuevo y
condiciones similares. Puede ser estimado como Costo de Reemplazo o como Costo de
Reproduccion.

COSTO NETO DE REPOSICION:
Se entiende como el valor que tienen los bienes a la fecha del avallo y se determina a
partir del costo de reposicion nuevo, disminuyéndole los efectos debidos a la vida
consumida respecto de su vida util total, al estado de conservacion, al grado de
obsolescencia y a otros elementos de depreciacién. Equivale al valor de mercado de un
bien usado que proporcione el mismo servicio, instalado y para uso continuado.

CRITERIOS TECNICOS:
Son los aspectos generales que debe tomar en cuenta el perito valuador y la forma en
que debe analizarlos para formular el avalto. Estos deberdn ser complementados con
andlisis detallados enunciados en las normas metodolégicas.

DANOS Y PERJUICIOS:
La distincién de estos conceptos desde el punto de vista legal, se formula diciendo que
dafio es la pérdida 0 menoscabo sufrido por la falta del cumplimiento de una obligacion y
perjuicio de privacidon de cualquier ganancia licita que debiera haberse obtenido con el
cumplimiento de la misma.

Los dafios y perjuicios deben ser consecuencia inmediata y directa de la falta del
cumplimiento de la obligacion, ya sea que se hayan de causarse.

DECRETO:
Acto del Poder Legislativo referente al modo de aplicacién de las leyes en relacién con los
fines de la administracién publica. Disposicion de un 6rgano legislativo que no tiene el
caracter general atribuido a las leyes.

DENSIDAD HABITACIONAL:
Es la relacién que existe entre el nimero de viviendas y la superficie donde estas se
encuentran. Considera como promedio cinco integrantes por familia se expresa en
habitantes por hectarea (Hab. /ha).

DEPRECIACION:
Es la pérdida de valor del costo nuevo de un bien ocasionada por el uso, el deterioro
fisico, la obsolescencia funcional (técnica), y / o por la obsolescencia econdmica
(externa).También se conoce como depreciacion acumulada. En contabilidad,
depreciacion se refiere a las deducciones periddicas hechas para permitir la recuperacion
real o supuesta del costo (valor) de un activo, durante un periodo establecido.
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DEPRECIACION ACUMULADA:
Es la suma que representa la pérdida del valor ocasionado por el deterioro fisico,
obsolescencia tecnolégica y la obsolescencia econdmica. La depreciacion total
acumulada es a una fecha determinada.

DEPRECIACION ANUAL:
Se entiende como el cargo anual que se considera tendra cada bien o equipo en términos
econdmicos y de produccion en el periodo de su vida Util remanente, y se determina como
el cociente de dividir el valor neto de reposicién entre la vida util remanente.

DEPRECIACION FiSICA:
Pérdida de utilidad en un activo fijo, atribuible estrictamente a causas fisicas; tales como
uso y desgaste.

DEPRECIACION LINEAL:
Método para cancelar el costo neto de los activos fijos en anualidades iguales a lo largo
de su vida util estimada.

DERECHO DE EXPROPIACION:
Es el poder de la autoridad gubernamental de enajenar a su favor bienes particulares para
fines de interés publico.

DERECHO DE PASO:
Es el derecho o privilegio temporal o permanente, que se adquiere mediante el uso o
contrato, para pasar por una parte o franja de propiedad terreno que le pertenece a otro.

DERECHO DE PROPIEDAD:

Los derechos que estan relacionados con el régimen de propiedad del bien raiz. Estos
incluyen el derecho a utilizar la propiedad, a venderla, a rentarla, a regalarla, a
desarrollarla, a cultivarla, a extraer minerales, a alterar su topografia, a subdividirla, a
agruparla y a utilizarla para la recoleccién de desechos, o para no ejercer ninguno de
estos derechos. Los Derechos de Propiedad normalmente estan sujetos a restricciones
publicas y privadas tales como servidumbres, derechos de paso, densidad especifica de
desarrollo, zonificacién y otras restricciones que pueden afectar la propiedad.

DERECHO DE ViA:
Es la amplitud que se define conforme al trazo o conduccién paralela de una carrera, via
férrea, lineas de alta tension.

Es la franja o area afectada de un terreno, para uso, ocupacién o paso de lineas o vias
del interés de la Administracion Publica Federal, libre de toda obstruccion.

DESLINDE:
Atributo del dominio por el cual un propietario, poseedor o usufructuario tiene derecho a
medir, delimitar y cercar su fundo.

DICTAMEN:
Opinién o consejo que el perito en cualquier ciencia o arte formula, verbalmente o por
escrito, acerca de una cuestion de su especialidad, previo requerimiento de personas
interesadas, de autoridades de cualquier orden o espontaneamente por si mismo, para
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servir a un interés social singularmente necesitado de atencion. El dictamen pericial es
uno de los medios de prueba autorizado por la generalidad de las legislaciones.

Es el informe que rinde La Comisién de Avallos de Bienes Nacionales en el cual da a
conocer el resultado del avallo o justipreciacion de renta obtenida.

EDAD CRONOLOGICA:
Es el nimero de afios que han transcurrido desde la construccion original de un bien.

EDAD EFECTIVA:
Es la edad aparente de un bien en comparacion con un bien nuevo similar.
Frecuentemente es calculada mediante la diferencia entre la vida atil remanente de un
bien y su vida util normal. Es la edad de un bien, indicada por su condicion fisica y
utilidad, en contraste con su edad cronologica.

ELEMENTOS ACCESORIOS DE UN INMUEBLE:
Son aquellos bienes muebles que resultan necesarios para llevar a cabo funciones
especificas en inmuebles de uso especializado y que terminan siendo parte del mismo.
Ejemplos son: pantalla de proyeccion, béveda de seguridad, sistema de seguridad, etc.

ESCRITURA:

Instrumento ordinario que el notario asienta en el protocolo para hacer constar un acto
juridico y que contiene la firma y sello del mismo. Segun el articulo 60 de la Ley del
Notariado del Distrito Federal, se entiende por escritura cualquiera de los siguientes
instrumentos publicos: 1) El original que el notario asiente en el libro autorizado, para
hacer constar un acto juridico, y que contenga las firmas de los comparecientes y la firma
y sello del notario. 2) El original que se integre por el documento en que se consigne el
acto juridico de que se trate, y por un extracto de éste que contenga sus elementos
esenciales y asiente en el libro autorizado.

ESCRITURA DE PROPIEDAD:
Instrumento escrito y autentificado de traslacion de dominio sobre bienes raices.

FACTOR DE DEMERITO:
Es el conjunto de acciones que en total deprecian al valor de reposiciébn nuevo,
permitiendo ajustar al mismo segun el estado actual que presenta el bien.

FACTOR DE HOMOLOGACION:
Es la cifra numérica que establece el grado de igualdad y semejanza expresado en
fraccion decimal, que existe entre las caracteristicas particulares de dos bienes del mismo
género, para hacerlos comparables entre si.

FACTOR DE OBSOLESCENCIA:
Se entiende como la contribucion técnica o econémica a la pérdida de valor que tiene un
bien y puede ser técnico-funcional (pérdida en el valor resultado de una nueva tecnologia
0 por otros factores intrinsecos del bien) o bien econémica (pérdida en valor o utilidad del
bien, ocasionada por fuerzas econémicas externas al mismo).

FACTOR RESULTANTE:

Es el complemento del factor de demérito o sea aquella fracciéon que mide el valor de un
bien considerado como nuevo después de ajustarlo por su depreciacion total.
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FIDEICOMISO:
Es el contrato por virtud del cual una persona denominada "fideicomitente" encomienda a
una institucion de crédito denominada "fiduciaria”, la administracion de determinados
bienes o recursos para alcanzar un fin especifico, en beneficio de una o varias personas
denominadas "fideicomisarios".

FIDUCIARIA:
Institucién de crédito expresamente autorizado por la ley que tiene la titularidad de los
bienes o derechos fideicomitidos. Se encarga de la administracion de los bienes del
fideicomiso mediante el ejercicio obligatorio de los derechos recibidos del fideicomitente,
disponiendo lo necesario para la conservacién del patrimonio constituido y el
cumplimiento de los objetivos o instrucciones del fideicomitente.

FONDO DE FIDEICOMISO:
Volumen de recursos entregados a una institucion fiduciaria para su manejo, de acuerdo
con el acta constitutiva del fideicomiso.

GASTOS DE OPERACION:
Son los gastos en que se incurre al generar un ingreso. En bienes raices, estos gastos
incluyen, pero no necesariamente se limitan al impuesto predial, seguros, reparaciones,
mantenimiento y a los honorarios administrativos. Cuando se restan los gastos operativos
del ingreso bruto, lo que queda es el ingreso neto de operacién.

GASTOS INDIRECTOS:
Son los costos asociados con la construccion o la fabricacion de un bien que no se
pueden identificar fisicamente. Algunos ejemplos son el seguro, los costos de
financiamiento, los impuestos, la utilidad del constructor o el promotor, los costos
administrativos y los gastos legales.

GARANTIA:
Aseguramiento del cumplimiento de una obligacién mediante la afectacion de cosa
determinada o compromiso del pago.

HIPOTECA:
Es el derecho real que se tiene sobre bienes inmuebles dejados como garantia de un
crédito hipotecario.

HOMOLOGACION:
Se entiende como la accién de poner en relacion de igualdad y semejanza dos bienes,
haciendo intervenir variables fisicas, de conservacién, superficie, zona, ubicacién, edad
consumida, calidad, uso de suelo o cualquier otra variable que se estime prudente incluir
para un razonable analisis comparativo de mercado o de otro parametro.

INDAABIN:
Instituto de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales, que lleva a cabo los avallos
y justipreciaciones de rentas a que se refiere la Ley General de Bienes Nacionales.

IMPUESTO PREDIAL:
Es el gravamen que recae sobre la propiedad o posesién de bienes inmuebles. El objeto
del impuesto puede referirse nicamente al valor de terreno, con el propésito de permitir
un mejor uso del suelo, asi como un disefio mas eficiente de las ciudades.
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INDICADOR:
Instrumento de medicion que estadisticamente sirve para caracterizar la evolucion de
variables en la aplicacion de los programas gubernamentales. Su uso se refiere a la
comparacion entre dos momentos diferentes de tiempo, uno de los cuales constituira el
momento de referencia o periodo-base del indicador.

INMUEBLE:
Se aplica principalmente a los bienes que no pueden ser trasladados de un lugar a otro
por disposicion legal expresa en atencion a su destino.

INSPECCION:
Accidn y efecto de inspeccionar. Con objeto de cumplir las funciones que tiene asignadas,
la Secretaria ejerce la vigilancia de los bienes que estan a su cuidado.

INSTALACIONES ESPECIALES:
Son aquellos equipos adheridos o instalados permanentemente a un bien inmueble de
uso comun, por lo que terminan siendo parte inherente del mismo inmueble y, en cierta
medida, indispensables para el funcionamiento de éste. Ejemplos: elevadores,
calefacciones y subestaciones,

INSTALACION Y MANO DE OBRA:
Es el costo que se carga generalmente por concepto de materiales y mano de obra que
se requieren para ensamblar e instalar equipos o para realizar algunas construcciones.

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION:
Relacién que existe entre el nimero de metros cuadrados construidos y la superficie del
predio en el cual se encuentran estos. Se expresa en “N” veces el area del terreno (V.A.T)

INVASION:
Ocupacion de un lugar ajeno contra le voluntad del propietario.

LEY:
Norma juridica de caracter obligatorio y general dictada por el poder legitimo para regular
las conductas o establecer 6rganos necesarios para cumplir determinados fines, su
inobservancia conlleva a una sancién por la fuerza publica.

LINDERO:

Linea divisoria. Término de una propiedad.

LOCALIZACION:
Establecimiento de la ubicacién de un objeto. En la Cédula Catastral de Inmuebles
Federales la ubicacién comprende; entidad federativa, localidad, delegacién, municipio.

LOTE:
Es cualquier grupo de bienes o servicios que representen una sola transaccion; si el
grupo esta compuesto de un numero conocido de partidas similares, se obtiene el precio
o el costo de cada una mediante una simple division; si las partidas son disimiles y el
precio total es independiente de los precios unitarios, el costo de cada partida es
usualmente indeterminable excepto por cualquiera de los distintos métodos posibles de
distribucion.
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MANZANA:
Espacio de terreno, construido o sin construir, circunscrito por calles en sus costados.
Parte de la localidad, limitada por un perimetro cerrado con frente a vias publicas,
accidentes naturales o con predios de gran extension de caracteristicas urbanas o
suburbanas.

MARCO JURIDICO:
Conjunto de disposiciones, leyes, reglamentos y acuerdos a los que debe apegarse una
dependencia o entidad en el ejercicio de las funciones que tienen encomendadas.

MEJORAS A LOS TERRENOS:
Consisten en todos los gastos inherentes, como: pavimentacion y aceras, alcantarillado y
ductos de agua potable y de gas; desmonte; nivelacién; cercado; ramales o escapes de
ferrocarril y otras adiciones que habitualmente paga el propietario de un predio o bien lo
hace el gobierno local. El término puede incluir también los edificios, pero cuando al
terreno se le han agregado las construcciones, a la cuenta respectiva se le llama
generalmente "edificio"(s).

MERCADO:
Es el entorno en el que se intercambian bienes y servicios entre compradores y
vendedores, mediante un mecanismo de precio. El concepto de mercado implica bienes y
servicios a ser intercambiados entre compradores y vendedores. Cada parte respondera a
las relaciones de la oferta y la demanda.

METODO COMPARATIVO DE MERCADO:
Se utiliza en los avallios de bienes que pueden ser analizados con bienes comparables
existentes en el mercado abierto; se basa en la investigacion de la demanda de dichos
bienes, operaciones de compraventa recientes, operaciones de renta o alquiler y que,
mediante una homologacion de los datos obtenidos, permiten al valuador estimar un valor
de mercado.

El supuesto que justifica el empleo de este método se basa en que un inversionista no
pagard mas por una propiedad que lo que estaria dispuesto a pagar por una propiedad
similar de utilidad comparable disponible en el mercado. También se conoce como
Enfoque Comparativo de Ventas.

METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS:

Se utiliza en los avallios para el andlisis de bienes que producen rentas; este método
considera los beneficios futuros de un bien en relacién al valor presente, generado por
medio de la aplicacion de una tasa de capitalizacion adecuada. Este proceso puede
considerar una capitalizacion directa en donde una tasa de capitalizacién global, o todos
los riesgos inherentes, se aplican al ingreso de un sélo afio, o bien considerar tasas de
rendimiento o de descuento (que reflejen medidas de retorno sobre la inversion) que se
aplican a una serie de ingresos en un periodo proyectado, a lo que se llama capitalizacién
de flujo de efectivo. El enfoque de ingreso refleja el principio de anticipacion.

METODO FiSICO O DEL VALOR NETO DE REPOSICION:
Se utiliza en los avallos para el analisis de bienes que pueden ser comparados con
bienes de las mismas caracteristicas; este método considera el principio de sustitucion, es
decir que un comprador bien informado, no pagard mas por un bien, que la cantidad de
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dinero necesaria para construir o fabricar uno nuevo en igualdad de condiciones al que se
estudia.

La estimaciéon del valor de un inmueble por este método se basa en el costo de
reproduccién o reposicién de la construccién del bien sujeto, menos la depreciacién total
(acumulada), més el valor del terreno, al que se le agrega cominmente un estimado del
incentivo empresarial o las pérdidas/ganancias del desarrollador.

METODO RESIDUAL
El valor residual es que resulta del andlisis de los beneficios y de los costos para un
inversionista que adquiere un terreno urbano para desarrollar en él un proyecto
inmobiliario de aprovechamiento del mismo; se aplica siempre y cuando existan
evidencias adecuadas y confiables de mercado, y exista viabilidad técnica, juridica, social
econdmica y financiera del proyecto inmobiliario considerando el mayor y mejor uso de la
tierra.

MONOPOLIO:
Es aquella forma de mercado en la que existe una sola empresa como Unico vendedor.

MONOPSONIO:
Es aquella forma de mercado en la que existe un so6lo comprador, que impone sus
condiciones a los vendedores, debido a su influencia y su poder econémico.

OBJETO DEL AVALUO:
El objeto de un avallo es el tipo de valor que se pretende al llevar a cabo el trabajo de
valuacion.

OBRAS COMPLEMENTARIAS:
Se entienden como aquellos bienes que amplian el confort o que agregan beneficios al
uso o funcionamiento de un inmueble. Rejas, patios, jardines, fuentes, albercas, etc.

OBSOLESCENCIA ECONOMICA:
Es la pérdida en valor o utilidad de un bien, ocasionada por fuerzas econémicas externas
al mismo.

OBSOLESCENCIA TECNICO FUNCIONAL:
Es la pérdida en el valor, resultado de una nueva tecnologia, incluyendo algunos
elementos como cambios en el disefio, materiales, resultados del proceso como
sobrecapacidad, usos inadecuados, falta de utilidad o excesivos costos variables de
operacion, o por su influencia negativa en el medio ambiente.

OLIGOPOLIO:
Es aquella situaciéon en donde se tienen pocos vendedores de un producto que puede ser
idéntico o diferente en alguna forma, pero donde cada cual tiene gran influencia sobre el
precio.

PATRIMONIO HISTORICO:
Conjunto concertado o disperso de elementos (edificios, construcciones, espacios, plazas,
monumentos, fuentes, etc.), que representan valiosas manifestaciones culturales de
periodos anteriores o actuales, o bien simbolizan hachos histéricos relevantes.
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PERITO VALUADOR:
Un perito es aquel valuador profesional con titulo y cédula certificado por el Colegio de
Profesionistas correspondiente, que demuestre de manera fehaciente poseer los
suficientes conocimientos tedricos y practicos y la experiencia en valuacion, al que se le
confiere la facultad para intervenir ante cualquier asunto de los sectores publicos y
privados en los dictamenes sobre temas de su especialidad.

PERMUTA:
Contrato por el cual cada uno de los contratantes se obliga a dar una cosa por otra.

PLAN NACIONAL DE DESARROLLO:
Instrumento rector de la planeacion nacional del desarrollo que expresa las politicas,
objetivos, estrategias, lineamientos generales en materia econdémica, social, y politica del
pais, concebidos de manera integral y coherente para orientar la conduccion del quehacer
publico, social y privado.

Documento normativo de largo plazo, en el que se definen los propdsitos, la estrategia
general y las principales politicas del desarrollo nacional, asi como los Programas de
Mediano Plazo que deben elaborarse para atender las prioridades sociales, econémicas y
sectoriales del mismo.

PRECIO:
Cantidad que se pide u ofrece por un bien o servicio. El concepto de precio se relaciona
con el intercambio de una mercancia, bien o servicio. Una vez que se ha llevado a cabo el
intercambio, el precio, ya sea revelado publicamente o confidencial, se vuelve un hecho
histérico y generalmente se asienta como un costo.

PREDIO:
Terreno o edificio, rdstico o urbano.

PREDIO DOMINANTE:
Recibe la calificacion de dominante el predio a cuyo favor se encuentra constituida la
servidumbre.

PREDIO RUSTICO:
El que esta sitio en poblado y el edificio que fuera de poblacion se destina a menesteres
campestres.

PREDIO URBANO:
El que esta sitio en poblado y el edificio que fuera de poblacién se destina a vivienda.

PREDIO SIRVIENTE:
Sirviente es el predio sobre el cual se ha constituido una servidumbre.

PROPIEDAD:
Es un concepto legal que comprende todos los derechos, intereses y beneficios relativos
al régimen de propiedad de un bien. La propiedad consiste en los derechos privados de
propiedad, los cuales le otorgan al propietario un derecho o derechos especificos sobre lo
que posee.
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Para diferenciar entre bien raiz, una entidad fisica y su régimen de propiedad, al concepto
legal del régimen de propiedad de un bien raiz se le llama bien inmueble. El régimen de
propiedad de un derecho sobre un articulo que no es un bien raiz, se conoce como
propiedad personal.

PROPIEDAD INMUEBLE:
Es un concepto legal que se entiende como los intereses, beneficios y derechos
inherentes a los bienes raices.

PROPOSITO DE UN AVALUO:
Es determinar el valor correspondiente al tipo de asignacion de que se trate.

POSESION PUBLICA:
Es la que se disfruta de manera que pueda ser conocida por todos. También lo es la que
esta inscrita en el registro de la Propiedad.

PROYECTO DE LEY:
Texto que para que sea discutido y, en su caso, aprobado, se presenta a las cdmaras
legislativas en virtud de la potestad de iniciativa por quienes la tienen.

RECURSOS:
Conjunto de personas, bienes materiales, financieros y técnicos con que cuenta y utiliza
una dependencia, entidad, u organizacion para alcanzar sus objetivos y producir los
bienes o servicios que son de su competencia.

REGIMEN:
Sistema o0 forma de posesion de bienes. Cuando en virtud de un acto juridico el
propietario entrega a otro una cosa, concediéndole el derecho de retenerla temporalmente
en su poder en calidad de usufructuario, arrendatario, acreedor pignoraticio, depositario u
otro titulo anélogo, los dos son poseedores de la cosa. El que la posee a titulo de
propietario tiene una posesién originaria; el otro, una posesion derivada.

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD:
Institucion destinada a hacer constar, por medio de la inscripcidn, los titulos por los cuales
se adquiere, transmite, modifica, grava o extingue el dominio, la posesién y los demas
derechos reales sobre inmuebles propiedad del Gobierno Federal; todos los documentos
relativos a actos o contratos susceptibles de tener alguna repercusién en la esfera de los
derechos reales; los titulos que la ley ordene que sean registrados.

REGLAMENTO:
Disposicién legislativa por el Poder Ejecutivo en uso de sus facultades constitucionales
para hacer cumplir los objetivos de la Administrativa Federal. Su objeto es aclarar,
desarrollar o explicar los principios generales contenidos en la ley a que se refiere para
hacer méas asequible su aplicacion.

REGULARIZACION DE LA TIERRA:

Puesta en orden de la tenencia de la tierra, una vez que se ha establecido quien es su
legitimo propietario, expedir los documentos legales que certifiquen dicha posesion.
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RENTA:
Beneficio que en un determinado periodo de tiempo (semana, mes, o afio) produce la
transmision del goce o disfrute de una cosa o cantidad de dinero.

SERVIDUMBRE:
Es un derecho que tiene el propietario de un predio, para hacer uso de un camino, o de
una corriente de agua en un predio adyacente, propiedad de otra persona.

SISTEMA DE TRANSFERENCIA DE POTENCIALIDAD DE DESARROLLO URBANO:
Conjunto de Normas, procedimientos e instrumentos que permiten trasladar derechos
excedentes o totales de intensidad de construccion no edificados, que le correspondan a
un propietario respecto de su predio, a favor de un tercero, sujetandose a las
disposiciones de los programas y a la autorizacion de la Secretaria de Desarrollo Urbano.

SISTEMA NACIONAL DE INFORMACION INMOBILIARIA:
Base de datos que interrelaciona la informacién del inventario inmobiliario federal, los
registros de la propiedad publica federal, el catastro de la propiedad federal y la demas
informacion relativa al patrimonio inmobiliario federal.

SUELO:
Tierra, territorio, superficie de la tierra considerada en funcion de sus cualidades
productivas asi como sus posibilidades de uso, explotacién o aprovechamiento, se le
clasifica o distingue seglin su ubicacion como urbano, suburbano o rural.

TASA DE CAPITALIZACION:

La tasa de capitalizacién se utiliza en el calculo del valor, para descontar un ingreso neto.
Dicha tasa se determina a través de la relacion entre la renta de un inmueble y el valor de
venta del mismo. Para llegar a la tasa de capitalizaciéon, deben tomarse en cuenta tres
componentes: la tasa de descuento, la tasa efectiva de impuesto y la tasa de
recuperacién de la inversién. Mientras que las primeras tasas inciden tanto en el valor de
un terreno baldio como en el de un terreno edificado, la Ultima, se debe incluir sélo en el
caso de terrenos con construcciones depreciadas.

Asi, la tasa es cualquier divisor (normalmente expresado como un porcentaje) que se
utiliza para convertir el ingreso en valor.

TASA DE DEPRECIACION:
Es el porcentaje que se utiliza para calcular la depreciacion en un determinado periodo.

TERRENO:
Es una porcion de la superficie de la tierra, cuyo a&mbito se extiende hasta el centro de la
tierra, y hasta el cielo.

La propiedad del terreno y de los derechos inherentes al régimen de propiedad, estan
sujetos a las leyes de cada pais en particular. En México, en primer lugar al Art. 27 de la
Constitucion y a otras Leyes.

TITULO DE PROPIEDAD:
Documento que acredita la propiedad de bienes o derechos.
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TOPOGRAFIA:
Técnica de representacion grafica sobre planos, cartas o mapas del conjunto de
accidentes y particularidades que tiene un terreno en su superficie.

TRANSACCION:
Contrato en virtud del cual las partes, mediante reciprocas concesiones, ponen término a
una controversia presente o previenen una futura.

TRANSFERENCIA:
Acto juridico en virtud del cual un derecho es transmitido de una persona a otra.

USO DEL AVALUO:
Es el tipo de aplicacion que se le va a dar al dictamen del avallio, como puede ser
enajenacion, expropiacion, reexpresion de estados financieros, etc. En otras palabras, se
entiende como la razoén por la cual se necesita el estimado de valor.

USO DE SUELO:
Uso de una superficie de terreno para determinados fines.

UTILIDAD:
Es una forma en que se puede medir el valor, pues representa la capacidad de un bien o
servicio para satisfacer una determinada necesidad. Por otra parte, es un término
genérico aplicado al excedente de ingresos o precio de venta, sobre los costos
correspondientes.

VALOR:
Estimacion o precio de las cosas. Grado de utilidad o aptitud de las cosas para satisfacer
las necesidades o proporcionar bienestar o deleite. Calidad de las cosas, en cuya virtud
se da por poseerlas cierta suma de dinero o algo equivalente.

VALOR CATASTRAL:
Es el valor que tiene un bien inmueble para efecto de calculo del pago de impuesto
predial.

VALOR COMERCIAL:
Se entiende como la cantidad mas alta, expresada en términos monetarios, mediante la
cual se intercambiaria un bien en el mercado corriente de bienes, entre un comprador y
un vendedor que actdan sin presiones ni ventajas de uno y otro, en un mercado abierto y
competido, en las circunstancias prevalecientes a la fecha del avalio y en un plazo
razonable de exposicion.

Es el resultado del andlisis de por lo menos tres parametros valuatorios a saber: valor
fisico o neto de reposicion (enfoque de costos), valor de capitalizacién de rentas (enfoque
de los ingresos) y valor comparativo de mercado. Es el equivalente a valor justo de
mercado.

En términos catastrales, el valor comercial equivale al promedio ponderado del valor fisico
y del valor por capitalizacion de rentas.
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VALOR DE CAPITALIZACION:
Es el capital que se requiere para generar rendimientos financieros iguales a las utilidades
gue producen las rentas de un bien en similares condiciones de riesgo. Es decir, se
estima el valor de una propiedad dividiendo los ingresos netos anuales de operacion, que
produce la misma, entre la tasa de capitalizacién adecuada.

VALOR DE MERCADO:
Es el resultado homologado de una investigacién de mercado de bienes comparables al
del estudio. Dicho mercado debe ser, preferentemente, sano, abierto y bien informado,
donde imperan condiciones justas y equitativas entre la oferta y la demanda.

VALOR DE RESCATE:
Se entiende como la cantidad, expresada en términos monetarios, que se puede obtener
por concepto de venta en el mercado libre y al final de la vida (til fisica de un bien o de un
componente del mismo que se haya retirado de servicio 0 uso, para utilizarse en otra
parte.

VALOR JUSTO DE MERCADO:

Se entiende como la cantidad, expresada en términos monetarios, por la que se
intercambiaria un bien en el mercado abierto y competido, entre un comprador y un
vendedor actuando sin presiones ni ventajas de uno u otro, en las circunstancias
prevalecientes a la fecha del avallo, en un plazo razonable de exposicion. Es, en esencia,
el resultado del andlisis de por lo menos tres pardmetros valuatorios a saber: valor fisico o
neto de reposicion (enfoque de costos); valor de capitalizacion de rentas (enfoque de los
ingresos) y valor por ventas comparables (enfoque de mercado).

VALOR PRESENTE NETO (VPN) :
Es un método que se emplea en el analisis de flujo de efectivo descontado para encontrar
la suma de dinero que representa la diferencia entre el valor presente de todos los flujos
de entrada y de salida de efectivo asociados con el proyecto, descontando cada uno una
tasa de rendimiento especifico.

VALOR RESIDUAL:
En la valuacion inmobiliaria, al restar del valor de un inmueble el costo de las mejoras, el
residuo equivale al valor del terreno.

VALUACION:
Es el procedimiento técnico y metodolégico que, mediante la investigacién fisica,
econOmica, social, juridica y de mercado, permite estimar el monto, expresado en
términos monetarios, de las variables cuantitativas y cualitativas que inciden en el valor de
cualquier bien.

VALUACION DE ACTIVOS:
Esta expresion se aplica a la valuacion de terreno, edificios, y/o planta y maquinaria para
incorporarlas en las cuentas contables de una entidad.

VALUADOR PROFESIONAL:
Es el profesionista capaz de investigar, analizar y estimar el valor de los bienes en
estudio, y que sustenta su trabajo en la ética, conocimientos profesionales acordes a su
especialidad, criterios técnicos y metodologias valuatorias actualizadas.
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VALUAR:
Es el proceso de estimar el costo o el valor a través de procedimientos sistematicos que
incluyen el examen fisico, la fijacion de precios y con frecuencia analisis técnicos
detallados.

Fijar mediante dictamen pericial el precio justo de una cosa. Asignar valor a una cosa
representandolo por un precio. Establecer el precio que corresponda, por medio de una
cosa apreciacion equitativa, al costo de produccién y a la legitima ganancia o benéfico del
productor.

VENTA:
Transferencia de bienes o servicios por medio de la cual el vendedor otorga la propiedad
de dichos bienes o servicios al comprador, a cambio del pago del precio convenido.

VIDA UTIL ECONOMICA:
Periodo de tiempo, expresado en afios, en el que un bien funcionara hasta antes de

VIDA UTIL FISICA:
Periodo de tiempo total, expresado en afios, que se estima un bien durara hasta una
reconstruccion, usando mantenimiento preventivo normal.

VIDA UTIL REMANENTE:
Periodo de tiempo probable, expresado en afios, que se estima funcionara un bien en el
futuro, a partir de una determinada fecha, dentro de los limites de eficiencia productiva,
util y econdémica para el propietario o poseedor.

VIVIENDA:
Ambito fisico de la integracién social. Es un minimo de bienestar que condiciona a la
alimentacion, la salud y la educacién.

ZONA:
Area cuyos limites son determinados por razones administrativas, politicas, fiscales,
econdmicas o geograficas.

ZONA DE PROTECCION:
Conjunto concentrado de elementos (edificios, construcciones, espacios, plazas,
monumentos, fuentes, etc.) que representando valiosos manifestaciones culturales de
periodos anteriores o0 actuales, o bien simbolizan hechos histéricos relevantes, se halla
bajo la proteccion de SECODAM.

ZONA FEDERAL:

Territorio sometido por circunstancias especiales a un régimen de vigilancia especial por
parte de Federacion.
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12.- Anexos.

« LEY DE DESARROLLO URBANO DEL DISTRITO FEDERAL

CAPITULO V /| DE LA TRANSFERENCIA DE POTENCIALIDAD DE
DESARROLLO URBANO

Articulo 50. El sistema de transferencia de potencialidades de desarrollo
urbano sera aplicable en todo el territorio del Distrito Federal, de acuerdo a
las disposiciones de los programas, como instrumento de fomento para el
cumplimiento de las politicas y estrategias contenidas en los mismos.

Para tales fines, los programas definirdn las normas de ordenacién para la
aplicacion de las transferencias de potencialidades de desarrollo urbano, con
base en las caracteristicas establecidas por los coeficientes de utilizacion y
ocupacion del suelo, de acuerdo a lo cual los propietarios de predios e inmuebles
podran transmitir los derechos excedentes o totales de intensidad de
construccion, no edificados, que correspondan al predio o inmueble de su
propiedad, en favor de un tercero.

Tratandose de suelo de conservacion, la Secretaria del Medio Ambiente
propondra los potenciales que puedan ser transferibles en dicho suelo como
areas emisoras.

Articulo 51. Las operaciones de transferencia de potencialidades de desarrollo
urbano se sujetaran a las siguientes modalidades:

|. Las areas emisoras y receptoras de transferencia, seran las que definan los
Programas Delegacionales y Parciales de Desarrollo Urbano. Las éareas de
conservacion patrimonial y de actuacion en el Suelo de Conservacion, seran
exclusivamente areas emisoras de potencialidad de desarrollo, con el propdsito
de rehabilitarlas, mejorarlas y conservarlas.

Il. Aquellas donde las areas receptoras de transferencia podran recibir el
potencial de desarrollo de otros predios ubicados en una misma zona de usos del
suelo, con base en los coeficientes de ocupacion y utilizacion del suelo que
consignen los programas Delegacionales y parciales para la zona de que se trate.

Articulo 52. Quienes adquieran las potencialidades de desarrollo autorizadas,

podran incrementar la intensidad de construccion de sus predios o inmuebles, en
funcién de los derechos obtenidos por la transferencia de Potencialidad.
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El reglamento de esta Ley sefalara los requisitos y caracteristicas para las
operaciones de transferencia de potencialidades de desarrollo urbano, la
Secretaria autorizara y supervisara dichas operaciones, mediante una resolucion
en la que establezca los coeficientes de utilizacion y ocupacion del suelo, asi
como la intensidad de construccion correspondiente, altura maxima y demas
normas urbanas aplicables al predio o inmueble receptor. Las operaciones de
transferencia autorizadas, se inscribiran en el Registro de los Planes y Programas
de Desarrollo Urbano y en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio.

Las operaciones de transferencias que celebren los particulares so6lo podran
realizarse de acuerdo a las disposiciones de los programas vigentes.

Articulo 53. Quienes lleven a cabo operaciones de transferencia de
potencialidades de desarrollo urbano deberdn aportar un porcentaje de dicha
potencialidad para el fomento del desarrollo urbano de la Ciudad, en los términos
gue sefiale el reglamento de esta Ley; a excepcion de los ubicados en suelo de
conservacion y areas patrimoniales, cuyo porcentaje se aplicara para su
rehabilitacion, mejoramiento y conservacion.

&« REGLAMENTO DE LA LEY DE DESARROLLO URBANO DEL DISTRITO
FEDERAL

DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO Ill / DEL SISTEMA DE TRANSFERENCIA DE POTENCIALIDADES
DE DESARROLLO URBANO

Articulo 46. Los Programas de Desarrollo Urbano determinan las areas
susceptibles de aplicacion de la transferencia de potencialidad de desarrollo
urbano, con base en las caracteristicas establecidas por los coeficientes de
utilizaciéon y ocupacion del suelo, de conformidad con lo que establezcan los
Lineamientos Técnicos correspondientes.

Articulo 47. Para la aplicacion del Sistema de Transferencia de Potencialidades
de Desarrollo Urbano, las areas de actuacion de conservacion patrimonial y en
suelo de conservacion son exclusivamente areas emisoras de potencialidad de
desarrollo, con el fin de rehabilitarlas, mejorarlas y conservarlas, salvo en
aguellos casos donde los programas parciales contengan disposiciones
particulares. En la aplicacién del Sistema se debe dar preferencia al potencial
proveniente del Centro Historico y de las Areas Naturales Protegidas.
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Compete a la Secretaria del Medio Ambiente determinar los valores ambientales
potenciales que puedan ser transferibles en suelo de conservacién como areas
emisoras.

Corresponde a la Secretaria determinar el potencial de desarrollo urbano
transferible que permita cumplir con los objetivos de mejoramiento, rescate y
proteccion de dichas areas, para lo cual debera emitir resolucion que establezca
los coeficientes de utilizacién y ocupacion del suelo, asi como la intensidad de
construccion correspondiente, altura maxima y demas normas urbanas aplicables
al predio o inmueble receptor.

Articulo 48. Son considerados predios receptores los que se encuentren en
areas con Potencial de Desarrollo, con Potencial de Reciclamiento, de Integracion
Metropolitana y donde apliquen las normas de ordenacion generales nimeros 10
y/6 12, o los que la Secretaria autorice.

Articulo 49. Las operaciones de transferencia de potencial de desarrollo urbano
consisten en:

1. El incremento de niveles de edificacion en el predio receptor, sujetandose
siempre a los usos del suelo permitidos por los Programas; y

2. El aprovechamiento de las areas libres que se requieren para la realizacion
de un proyecto determinado y que excedan lo permitido en el predio
receptor por la normativa que sefialan los Programas o, en su caso, por el
certificado de acreditacion del uso de suelo por derechos adquiridos
correspondiente.

Articulo 50. Las limitaciones impuestas por restricciones, derechos de via,
alineamientos o remetimientos de las edificaciones determinadas por los
Programas, no pueden ser en ningun caso, receptoras de potencial.

Articulo 51. El Sistema de Transferencia de Potencialidades de Desarrollo
Urbano, contara con una reserva.

Articulo 52. La Secretaria determinara el porcentaje de potencial que deba
destinarse a acciones que tiendan a rescatar, restituir o restaurar los valores
particulares del predio emisor, cuando se encuentre en areas de conservacion
patrimonial o en suelo de conservacién. Asimismo, determinara el porcentaje que
deba destinarse al Fideicomiso del Sistema de Transferencia de Potencialidades
de Desarrollo Urbano para que, a través de éste, se realicen obras en beneficio y
fomento equilibrado del desarrollo urbano.
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DEL PADRON DE PREDIOS EMISORES DE POTENCIALIDADES DE
DESARROLLO URBANO

Articulo 53. Los propietarios de los predios interesados en emitir potencial,
deben solicitar a la Secretaria su inscripcion en el Padron de predios emisores de
potencial. Los requisitos para inscribirse en dicho Padron son los siguientes:

VI.

VII.

VIII.

IX.

Formato oficial STP-E debidamente requisitazo.

Identificacién oficial del propietario y/o representante legal (copia
simple y original para su cotejo).

Documento donde se acredite la personalidad, en caso de ser
representante legal, (copia simple y original para su cotejo o copia
certificada).

Escritura publica de la propiedad, inscrita en el Registro Publico
de la Propiedad y de Comercio (copia simple y original para su
cotejo o copia certificada).

Acta Constitutiva, en caso de ser persona moral (copia simple y
original para su cotejo o copia certificada).

Certificado de zonificacion de Uso de Suelo vigente o, en su
caso, Certificado de Acreditacién de Derechos Adquiridos y/o oficio
de respuesta a la solicitud de Certificado de Zonificacion para Uso
del Suelo en el que se sefiale que el uso pretendido no se
encuentra especificado en el Programa de Desarrollo Urbano y que
debe solicitar su dictamen correspondiente (copia simple y original
para su cotejo).

Constancia de Alineamiento y Numero Oficial vigente (copia simple
y original para su cotejo).

Reporte fotografico del predio y de los inmuebles colindantes.

Boleta predial del bimestre que corresponda.

Articulo 54. La solicitud sera dictaminada por la Secretaria; de ser procedente,
se inscribird en el Padrén de predios emisores de potencialidades. A partir de su
inscripcién en el Padron, el predio tendra la calidad de emisor, por lo que podra
ser objeto de operaciones de transferencia de potencialidades. En el caso de que
el predio presente un remanente de potencial transferible podra ser aprovechado
para otra operacion.
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Articulo 55. Cuando el solicitante utilice el potencial transferible de su predio, sin
haber obtenido su baja del Padrén, se hara acreedor a la multa que determine la
Secretaria de acuerdo a la gravedad del caso, y que podra ser de hasta de mil
veces el salario minimo general vigente en el Distrito Federal en el momento de la
sancién. Asimismo, se procedera a la demolicion de la superficie de construccion
no autorizada; cuyos gastos de ejecucion correran a cargo del propietario del
inmueble.

DEL PROCEDIMIENTO DE RECEPCION DEL POTENCIAL DE DESARROLLO
URBANO

Articulo 56. Los interesados en la adquisicion de potencial de desarrollo urbano
deben solicitarlo por escrito a la Secretaria, presentando el estudio debidamente
suscrito por el Perito en Desarrollo Urbano, en el que manifieste que al predio
objeto de la solicitud le aplica el Sistema de Transferencia de Potencialidades de
Desarrollo Urbano; asi como, sus efectos en el entorno de acuerdo al Programa
Delegacional o Parcial de Desarrollo Urbano correspondiente.

La recepcion de la solicitud no implica su aprobacion. La Secretaria notificara al
interesado si es posible la aplicacion del sistema en el predio objeto de la
solicitud, en un plazo de quince dias habiles y de conformidad con lo establecido
en la Ley, el presente reglamento y el Programa Delegacional o Parcial de
Desarrollo Urbano correspondiente.

Si en el plazo antes sefialado el solicitante no obtuviera respuesta se entendera
por denegada la solicitud. En caso de que se determine que no es factible la
aplicacion del sistema al predio del solicitante, se le notificara de la negativa.

Si resulta procedente la solicitud del interesado, la Secretaria decidird si la
transferencia se lleva a cabo con potencial de la reserva publica, dando prioridad
a los predios ubicados en el perimetro “A” del Centro Histérico que sefalan los
Programas de Desarrollo Urbano, principalmente a los edificios catalogados. En
caso de que se decidiera hacerlo con potencial de predios particulares se
notificara al propietario del predio emisor.

Articulo 57. Una vez autorizada la operacion de transferencia, el propietario del
predio receptor debe realizar la cesion onerosa al Fideicomiso, de acuerdo al
avallo emitido por la instancia competente en el Distrito Federal, ademas del
pago de derechos por concepto de inscripcion en el Registro, con base en el
Cdédigo Financiero del Distrito Federal, con lo cual la Secretaria debera emitir la
constancia de derechos de desarrollo.

Articulo 58. Para que la Secretaria inscriba la resolucion correspondiente en el
Registro y en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio del Distrito
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Federal, el solicitante deberd presentar los recibos de pago emitidos por la
Tesoreria del Distrito Federal por concepto de derechos de inscripcion al Registro
y por la cesidon onerosa al Fideicomiso.

Una vez inscrita la resolucién, el interesado solicitara el certificado de zonificacion
gue ampare la nueva intensidad de construccion permitida en el predio. El
potencial transferido no sera susceptible de edificarse o aprovecharse, sino hasta
gue se cuente con el certificado correspondiente.

« NORMA GENERAL DE ORDENACION NUMERO 12.

SISTEMA DE TRANSFERENCIA DE POTENCIALIDAD DE DESARROLLO
URBANO

La Norma de Ordenacion General No. 12, establece que el potencial de
desarrollo se extrae de las areas historicas, arqueoldgicas y patrimoniales, asi
como de las areas de actuacion en suelo de conservacion y que la Ley de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal sefiala en su articulo 51.

A través del Sistema de Transferencia de Potencialidad de Desarrollo Urbano se
podr& autorizar el incremento del nimero de niveles y la reduccién del area libre,
cuando el proyecto lo requiera.

Las areas receptoras de la transferencia pueden ser las definidas con Potencial
de Desarrollo, las de Integracion Metropolitana y donde aplica la Norma de
Ordenacién General namero 10 . El célculo para determinar el potencial de
transferencia, se basa en los coeficientes de ocupacion (COS) y utilizacion del
suelo (CUS). Las 4&reas emisoras seran exclusivamente las Areas de
Conservacion Patrimonial y las Areas de Actuacion en Suelo de Conservacion.

Las areas donde aplica esta norma, seran determinadas en los Programas de
Desarrollo Urbano correspondientes, conforme al proceso de planeacion
respectivo, en el marco de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y su
Reglamento.

Los procedimientos para la emision y recepcion del potencial de desarrollo
urbano, se establecen en la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, su
Reglamento y los Lineamientos correspondientes.

« LA CIRCULAR 1(1)88) QUE CONTIENE LAS BASES GENERALES
ADMINSTRATIVAS PARA LA APLICACION Y FUNCIONAMIENTO DEL
ACUERDO POR EL QUE SE APRUEBA LA APLIACION DEL SISTEMA
DE TRANFERENCIA DE POTENCIALIDAD DE DESARROLLO DEL
CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE MEXICO.
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