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CAPITULO | Planteamiento y Objetivos.

Hipotesis La presente tesina brinda la opcion de obtener una guia para aquellos temas relacionados
a los dictamenes técnicos sobre inmuebles que los valuadores presentan como auxiliares
de un proceso legal que constituyen el apoyo de los Jueces en Tribunales y Juzgados
Civiles del Distrito Federal.

En un marco tan amplio como lo es el referente a los diferentes procedimientos legales
para los diversos tipos de juicios y su normatividad aplicable, este trabajo proporciona, una
guia para los profesionistas que practican la valuacion con propdsitos de litigio.

Asimismo se revisan los procedimientos y normatividad aplicable para presentar ante
juzgados y tribunales los aspectos que los valuadores deben conocer.

Introduccion A lo largo de los afios los avaluos o dictimenes técnicos han evolucionado, junto con otros

elementos con base en ciencias exactas y actividades préacticas de la cotidianeidad, en
importantes herramientas base de la imparticion de justicia en el mundo moderno.

Herencia desde los antiguos Egipcios, adoptado y potenciado por los Romanos, retomado
y perfeccionado por diferentes épocas y civilizaciones de la raza humana evolucionando
con el Derecho espafiol, e introducido a México como parte del Derecho Procesal Civil,
éste tipo de préacticas han evolucionado auxiliando a jueces y magistrados a impartir
justicia.

Objetivo Establecer una base que sirva de guia considerando normas y lineamientos minimos

aplicar, en la elaboracién de avallos a utilizar como apoyo en los Juzgados y tribunales,
apelando a la ética del perito valuador, asi la conveniencia de basar el desarrollo y
elaboracion del avalto en alguna normatividad que rijan en el Distrito Federal

Problemética

La problematica principal que observo para el ejercicio de la valuacién con dentro de las
y antecedentes

contiendas judiciales, ya sea como perito de la parte actora, demandada o nombrado
tercero en discordia por el juzgador o bien con la finalidad de establecer el precio base en
los remates judiciales, es que el Poder Judicial Mexicano, no establece una normatividad
especifica, dejando a los peritos valuadores un amplio abanico de posibilidades para
aplicar.

Cierto que la esencia de cualquier controversia es el enfrentar posiciones de las partes
involucradas, las cuales basan gran parte de su estrategia en la etapa de ofrecimiento de
pruebas, en donde el avalio toma un importante papel.

Es en esta etapa que la intervencién del perito valuador es muy relevante, basando la
culminacion de su resultado conforme la parte que les corresponda actuar -parte actora o
demandada- siempre bajo la estrategia que el abogado litigante desarrolle como plan de
defensa.
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Delimitacion Este analisis se basa en los estudios técnicos que se aplican para conocer el valor de un
inmueble o bien raiz, involucrado en una controversia o juicio.
Sobre avalios que se realizan en dos vertientes, para apoyo de los tribunales y
especificamente en el que los jueces se apoyaran en caso de que estén en disputa, o para
el caso en que como sentencia de cualquier caso, sea necesario rematar o subastar el
inmueble objeto del avaldo.

Quedan fuera de este trabajo los peritajes y analisis que como resultado sobre algun juicio
o controversia pudieran ser requeridos especificamente sobre algin bien raiz, o sea otros
perfiles que sobre el ambito de la valuacion de inmuebles y en el contexto del perito que
pudieran requerirse que no sea conocer el valor comercial del inmueble.

Marco de

. Respecto al marco teérico y legal, es el que corresponde conforme a la legislacion
Referencia

aplicable, Ley Orgéanica del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, Cédigo Civil
para el Distrito Federal y el Cddigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,
Cadigo de comercio, que son las referencias citadas en este trabajo terminal.

Otras regulaciones que hay que contemplar pues aplican lineamientos para la préactica
valuatoria son el cédigo financiero para el Distrito Federal, Manual de procedimientos y
lineamientos técnicos de valuacion inmobiliaria, asi como de autorizacion y registro de
personas para practicar avallios emitidos por la Subdireccion de catastro y padroén territorial
de la Tesoreria del DDF. Ley de Instituciones de Instituciones de crédito.

En cuanto a la regulacién aplicable a la valuacién de Inmuebles, se refiere normatividad
emitida oficialmente por diversas entidades y asociaciones civiles de valuacion.
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CAPITULO Il El perfil del Valuador.

La Etica y el Perito Valuador
Etica

En este apartado, se revisa desde la perspectiva de ética profesional, ya que este concepto debera estar presente de
manera fehaciente en el desarrollo de la actividad valuatoria en general, cobra especial importancia al ser para avaluos
que se presentan ante los diversos juzgados como elemento auxiliar para la toma de decisiones de los jueces y
magistrados.

Comenzamos asi el andlisis del concepto de la ética, podemos considerar que desde la antigliedad, la condicion
humana ha influido en cada individuo, el ser regidos por normas establecidas segin cada sociedad, que pretenden
encausar las actitudes hacia lo considerado como correcto, y a su vez evitar lo clasificado como politicamente
incorrecto.

Desgraciadamente en estas sociedades actuales tan heterogéneas, la problematica se presenta con la objetividad y
subjetividad de los valores lo cual afecta también la percepcion de obligacién moral y de ética, debido a presiones de
orden social, cultural o laboral.

La Etica como ciencia, es la rama de la Filosofia que estudia la conducta humana desde el punto de vista de su bondad
o maldad.

Aunque etimolégicamente Etica y Moral significan lo mismo -costumbre- en la actualidad se han ido diversificando sus
significados y lo que hoy conocemos como Etica son el conjunto de normas que nos vienen del interior y la Moral las
normas que nos vienen del exterior, o sea de la sociedad

Esta ciencia basa sus modelos a través de la razén, de normas que fundamentan las causas y acciones internas e
individuales de cada persona.

Conforme lo refiere el cddigo de ética del la Sociedad de Arquitectos Valuadores AC, de la Ciudad de México, la etica
es una ciencia racional, practica y normativa, que estudia la conducta humana y que establece bases minimas para la
saludable convivencia. Su campo de accién es la vida diaria; orienta las decisiones y las acciones libres del hombre; su
tema es la calidad de los actos humanos.

Etica profesional.

Respecto a éste rubro de la Etica, se puede definir a la profesién como la actividad personal, puesta de una manera
estable y honrada al servicio de los demas y en beneficio propio, a impulsos de la propia vocacion y con la dignidad
que corresponde a la persona humana.

Aunque en un sentido estricto la palabra pudiera relacionarse con estudios y titulos universitarios, en un sentido mas
amplio abarca también experiencia y pericia obtenida empiricamente a través de la practica de oficios y trabajos.

Dentro de la practica profesional estan involucrados varios aspectos que redundan en el éxito o fracaso, o el nivel de
satisfaccion en el ejercicio profesional, como lo son la vocacion, finalidad de la profesion, percepcion del
beneficio propio y comun, asi como la preparacion que la profesidn debe ofrecer una en tres principales vertientes,
capacidad intelectual, moral y fisica.

La capacidad intelectual, ademas de la capacidad innata de cada individuo, es el conjunto de conocimientos adquiridos
y el modo de aplicarlos en todos los ambitos relacionados con la vida profesional asi como toda actividad humana,
desarrollando cada vez mas aptitudes para poder ejecutar y enfrentar cuestiones y situaciones cada vez mas
complejas y especializadas.

La capacidad moral, refleja el valor profesional como persona abarcando integridad responsabilidad y compromiso,
nobleza, dignidad honestidad y como parte de la cotidianeidad nos solo a nivel profesional, sino en su entorno lo que o
hace valer nos solo en ése ambito, sino como individuo, como persona traspasando la esfera de su ambiente de
trabajo, en un horizonte mucho mas amplio.
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Respecto a la capacidad fisica, esta relacionada con la salud fisica y mental, y su influencia en un estilo de vida, y por
ende en la actividad profesional.

La ética profesional, en actividades como por ejemplo la de muchos profesionistas, como los peritos valuadores,
médicos, abogados, involucra conocimiento de datos y circunstancias consideradas privadas o confidenciales de
personas o empresas, y es la ética el aspecto fundamental al través del cual se mantiene el denominado secreto
profesional, independientemente a que en nuestro pais como en muchos otros, este tipo de informacion esta protegida
por la ley.

La Valuacién y la Etica.

Podemos definir a la valuacién como 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.

Es fijar mediante un 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 producciéon y a
la legitima ganancia o benéfico del productor.

Es la actividad profesional que estima, en justa medida monetaria, el valor de bienes especificos, para fines
determinados.

La valuacién se ha insertado como un proceso necesario y eficiente, dentro de la actualidad, debido a que en las
sociedades, basa su funcionamiento en la posesion e intercambio de bienes y propiedades lo cual da certeza y
seguridad a la actividad econdmica que este rubro genera, de tal manera que la valuacion se ha especializado para
diferentes cambios, como lo es para apoyo de actividades gubernamentales, de la economia, en materia de mercado
inmobiliario, ramas de la construccion y la que nos compete en esta tesina, la utilizada en controversias legales.
Respecto a la palabra propiedad, la podemos definir 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 ésta, los
cuales le otorgan al propietario un derecho o derechos especificos sobre lo que posee.

Objetivos de la valuacion.
La valuacién en nuestro pais, ha evolucionado vertiginosamene en los ultimos tiempos y ha evolucionado en practicas
comunmente aceptadas y normadas que involucran aspectos fundamentales a continuacidén mencionados:

1) La valuacién determina el valor de la propiedad.

2) La estimacion del costo de reponer o reproducir el inmueble

3) La estimacion del costo mediante comparacion con inmuebles de similares caracteristicas y ubicacion y

precio.
4) La estimacion del costo mediante capitalizacion de las rentas que el inmueble pudiera generar.
5) Estimar el monto de dafios para una propiedad, o para tasar montos asegurables.

En general el objeto principal de los avallos es determinar su valor en términos monetarios, lo cual es un resultado
objetivo y queda deslindado de la deseablilidad o intenciones que sobre ese inmueble pudieran existir. Es por eso
que la ética y apego a valores morales toman tanto peso en la elaboracién de los avaluos.

Responsabilidades del valuador y la ética.

Existen diversos documentos emitidos por asociaciones nacionales e internacionales de Peritos Valuadores, en
donde se incita al valuador a actuar bajo lineamientos y recomendaciones, pero estableciendo que el seguimiento
de dichos principios es realizado por los peritos valuadores por propia eleccion y convencimiento, ya que tales
normas y documentos son meras recomendaciones y que mas alla de que puedan ser exigidas por la ley, exaltan
el valor ético y moral de la profesién por conviccion propia, pues generalmente éste tipo de cédigos no tienen en
alguno de los casos, total autoridad legal.

Se destacan los objetivos que deben alcanzar los peritos valuadores, dentro de los dictamenes que realicen,
considerando como el principal de éstos, el determinar y acotar debidamente el tipo de valor con el que se
concluye dicho estudio.

Es evidente que puede considerar recomendaciones, situaciones, posiciones y circunstancias especificas de los
clientes o solicitantes de los avallos, asi como apegarse a ciertas normatividades o lineamientos e inclusive a
recibir recomendaciones y sugerencias de orden profesional o legal, pero el resultado final tanto del avaluo como
del monto y tipo de valor concluido y método de obtencién quedan bajo la estricta responsabilidad del perito
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valuador. Por lo que debe involucrar informacion y datos de los cuales conservara el respaldo y evidencia
respectiva; ya que en determinado momento y bajo circunstancias especificas tuviera que justificar debidamente
ante las autoridades correspondientes que asi lo solicitaran.

De igual manera, el enfoque de tienen todos los documentos de ética del valuador, exaltan la obligacion del
profesionista a evitar emitir servicios de mala calidad, evitar proporcional malos informes, o que se presten para
malos manejos 6 corrupcion, actuar de manera engafiosa o fraudulenta.

En general, estimulan la conducta honesta, tanto en el ambito profesional, como en la vida personal.

Otra de las recomendaciones, conforme a las normas internacionales de tasacion emitidas por el International
Valuation Standards Committee, es que las suposiciones que se emitan en los dictamenes técnicos, seran aquellas
que se consideran ciertas. Exaltando ademas que todas las suposiciones deben ser razonables. No dejando lugar
para situaciones que pudieran malinterpretarse o con doble significado que pudieran afectar el resultado del avalio
y por ende al cliente o solicitante del avaluo.

Todo el ejercicio de la valuaciéon implica hasta cierto punto, la adopcion de suposiciones en lo particular,

El aspecto del conflicto de interés, también es recomendacién incluida en los cddigos de ética, que al igual que la
confidencialidad y el secreto profesional, en nuestro pais estan respaldados por la ley.

Otro aspecto al que invitan al perito valuador dentro de los cédigos de ética, es a mantener la capacitacion y la
actualizacion constante invitando a que el profesionista busque ser cada vez mas competente y especializado.

Se exaltan también las responsabilidades que tiene el valuador hacia diferentes sectores:

Con el pais y el estado, respetando los simbolos nacionales, asi como toda la legislacién y normas que rigen el
ejercicio de la profesion y de la especialidad valuatoria, y con lo que respecta a prestar sus servicios al estado, que
es el caso de los avallos que sirven de referencia al poder judicial.

Con la sociedad, ya que su trabajo profesional tendra efectos hacia terceras personas, que inclusive aunque no
conozcan al valuador, podran confiar en que los avallos realizados por del profesionista, son confiables y con
datos y resultados objetivos.

Respecto a la relacion con el cliente, se exalta la obligacion desde aspectos como no presentar ningun trabajo sin
la debida retribucion inclusive entre colegas o compafieros del gremio, y de no compartir los honorarios con
ninguna persona.

El compromiso de cuidar la informacion involucrada en un contrato como los tiempos y remuneraciones por
servicios ofrecidos. El aspecto de cuidar los intereses de los clientes que nos hayan contratado un servicio,
inclusive anteponiendo a los intereses propios o de terceros, el uso de la informacién y guardar el secreto
profesional, asegurar la veracidad y calidad de informacion utilizada en la elaboraciéon de sus dictamenes o
estudios técnicos.

Reiterar el hecho de que el perito valuador se vea envuelto en una controversia con uno de sus clientes, la
obligacion de que el profesionista revele hasta el mas minimo detalle, dato o hecho, es por eso en que se insiste
en la veracidad de la informacion involucrada yen el uso ético de ésta en la realizacion de los avallos, referente a
datos analisis y valor concluido, mas allad de las exigencias o solicitudes que pudieran presentarse con algunos
clientes.

1
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Rol en el que intervienen los Peritos Valuadores en Juzgados.

Se puede definir la funcion del perito, ademas de exponer en su dictamen sus observaciones materiales e impresiones
personales acerca de los hechos, que induciran objetivamente sobre la percepcion del juez. Es la persona que sin ser
parte, emite un testimonio con la finalidad de provocar la conviccién judicial en un determinado sentido, sobre datos
que han adquirido indole procesal en el momento de su captacion.

El cargo de perito es absolutamente personal e indelegable y tiene que dar su posicion en el avalio que tiene
relevancia desde el punto de vista del esclarecimiento.

Respecto a la figura que ocupa el perito dentro de una controversia o juicio, se pueden considerar de la siguiente
manera.

Perito de parte. Rebeldia Tercero en Discordia Recusacion
Actora Actora Ambas Unico De parte
Defensora Defensora Tercero en Discordia
Articulo 346 CPCpDF Articulo 347 CPCpDF Articulo 349 CPCpDF Articulo 351 CPCpDF
Nombrado por el cliente 6 Nombrado por el juez, en Nombrado por el juez Nombrado por el juez,
por el juez sustitucion de quien es en sustitucion de quien
declarado en Rebeldia. es recusado por

alguna de las partes.

Requisitos necesarios para obtener el registro como Perito Valuador segun la Ley Organica del Tribunal Superior
de Justicia del Distrito Federal

Esta entidad mantiene una relacién y hace un proceso de incorporacién de peritos, a los que les son asignados casos
especificamente para resolver controversias sobre inmuebles, como por ejemplo en donde hay diferencias muy
marcadas en los dictamenes ofrecidos por los peritos asignados por cada parte.

TITULO SEXTO )
81-125 DE LOS AUXILIARES DE LA ADMINISTRACION DE JUSTICIA
CAPITULO Il

De los Peritos

101. El peritaje de los asuntos judiciales que se presenten ante las autoridades comunes del Distrito Federal, es una
funcién publica y en esa virtud los profesionales, los técnicos o practicos en cualquier materia cientifica, arte u oficio
que presten sus servicios a la administracion publica, estan obligados a cooperar con dichas autoridades, dictaminando
en los asuntos relacionados con su encomienda.

102. Para ser Perito se requiere ser ciudadano mexicano, gozar de buena reputacion, tener domicilio en el Distrito
Federal, asi como conocer la ciencia, arte u oficio sobre el que vaya a versar el peritaje y acreditar su pericia mediante
examen que presentara ante un Jurado que designe el Consejo de la Judicatura, con la cooperacion de instituciones
publicas o privadas que a juicio del propio Consejo cuenten con la capacidad para ello. La decision del Jurado sera
irrecurrible.

103. Los peritajes que deban versar sobre materias relativas a profesiones, deberan encomendarse a personas
autorizadas con titulo, que deberan satisfacer los requisitos sefialados en el articulo anterior.

Los peritos profesionales a que se refiere el articulo 102 de esta Ley, deberan provenir de la lista de peritos, que en
cada materia profesional, elaboran anualmente los colegios de profesionistas y estar colegiados de acuerdo con la Ley
reglamentaria de la materia. Asi mismo se consideraran las propuestas de Institutos de Investigacion que reunan tales
requisitos.

104. Solo en casos precisos cuando no hubiere en la localidad de que se trate ciudadanos mexicanos suficientemente
idoneos para el peritaje respectivo, podra dispensarse el requisito de nacionalidad; pero las personas designadas, al

12



UNAM - GRUPO DOS BANAMEX - ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA TESINA - TRABAJO TERMINAL

protestar cumplir su cargo, deberan someterse expresamente a las leyes mexicanas para todos los efectos legales del
peritaje que vayan a emitir.

105. Sélo en el caso de que no existiere lista de peritos en el arte o ciencia de que se trate, o que los enlistados
estuvieren impedidos para ejercer el cargo, las autoridades podran nombrarlos libremente, y se ocurrira de preferencia
a las instituciones publicas, poniendo el hecho en conocimiento del Consejo de la Judicatura para los efectos a que
haya lugar.

106. Los honorarios de los peritos designados por el Juez, seran cubiertos de acuerdo con el arancel que al efecto fije
esta Ley, sin perjuicio de lo que disponga la sentencia definitiva respecto a la condenacién en costas.

Nombramiento del Perito

Aceptacion del Cargo

Conforme a lo indicado en la Titulo sexto, seccién IV, - Prueba pericial, el Cédigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal, en donde se refiere, en el articulo 347, inciso lll, una vez ofrecida la prueba pericial, y en caso de que
cumpla con los requerimientos mencionados en el articulo 346, quedan obligados los oferentes a que sus peritos
dentro del plazo de tres dias, presenten el escrito de aceptacion del cargo conferido y protesten su fiel y legal
desempefio, debiendo entregar una copia de su cédula profesional o documentos que acrediten su calidad como perito,
en el arte técnica o industria para el que se designa, manifestando bajo protesta de decir verdad, que conocen los
puntos cuestionados y pormenores relativos a la pericial, asi como que tienen la capacidad suficiente para emitir
dictamen sobre el particular, quedando obligados a rendir su dictamen dentro de los diez dias siguientes a la fecha en
que hayan presentado los escritos de aceptacion y protesta del cargo de peritos;

El inciso IV, refiere que para juicios sumarios o cualquier otro tipo de controversia de tramite especificamente singular,
quedan obligados a presentar a sus peritos conforme al periodo que para tales efectos contempla el inciso anterior, son
la diferencia que quedan obligados para este tipo de casos, a presentar su dictamen técnico en un plazo de cinco dias.

Se debera presentar en original la cédula profesional, para dicho acto, o en su caso los originales presentados como
respaldo de ése proceso, conforme lo indica el articulo 347 del Cédigo de procedimientos civiles para el Distrito
Federal, fraccion VII.

Ratificacion del Perito

Una vez realizado el avalio 6 dictamen técnico, el perito valuador procede en entregarlo conforme al plazo
correspondiente segun el tipo de caso, procediendo a ratificar su cargo conforme a escrito, y dependiendo del tipo de
tribunal, y el tipo de organizacion de este, sera el modo de ratificacion, ya puede ser ratificado con una leyenda en el
mismo documento, escrito a mano en el mismo avallo o a través de un documento mecanografiado.

Perito tercero en discordia

Conforme al mismo articulo 347, pero ahora en su inciso VI. La falta de presentacion del escrito del perito del oferente
de la prueba, donde acepte y proteste el cargo, dara lugar a que el juez designe perito en rebeldia del oferente. Si la
contraria no designare perito, o el perito por ésta designado, no presentara el escrito de aceptacion y protesta del
cargo, dara como consecuencia que se tenga a ésta por conforme con el dictamen pericial que rinda el perito del
oferente.

En el supuesto de que el perito designado por alguna de las partes, que haya aceptado y protestado el cargo conferido,
no presente su dictamen pericial en el término concedido, se entendera que dicha parte acepta aquél que se rinda por
el perito de la contraria, y la pericial se desahogara con ese dictamen. Si los peritos de ambas partes, no rinden su
dictamen dentro del término concedido, el juez designara en rebeldia de ambas un Unico perito valuador, el que rendira
su dictamen dentro del plazo sefialado en las fracciones Ill o IV, segin corresponda.
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Recusacion de un Perito Tercero en discordia

Conforme al articulo 351 del Cédigo de procedimientos civiles para el Distrito —federal, en su articulo 351, en caso de
conocer alguna situacion de conflicto de interés que involucre al perito tercero en discordia designado con el juez,
debera solicitarse dentro de los cinco dias siguientes a la fecha en la cual se notifique la aceptacion y protesta del
cargo de dicho perito.

Es importante mencionar que en caso de que proceda la recusacion por ser fundadas alguna de las causas alegadas
para la recusacion, el perito valuador involucrado puede ser sancionado hasta con diez por ciento del importe de los
que se hubiesen autorizado, y este importe se entregara al recusante.

De los Honorarios.

Respecto a este rubro, conforme lo indicado por el articulo 347 del Codigo de procedimientos civiles para el Distrito
Federal, las partes quedan obligadas a pagar los servicios de los peritos que hayan nombrado. Pero es importante
contemplar los aranceles establecidos para tal efecto, ya que puede darse el caso de que el valor de un avaluo
especializado (como puede ser de instalaciones especiales, maquinaria y equipo, etc) requerido con propositos de
litigio considerado por Ley Orgéanica del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, no represente el valor real en
el mercado.

Respecto a los peritos nombrados por el juez, ya sea tercero en discordia o en sustitucion por recusacién o rebeldia,
se tomara como base para el pago de honorarios lo contemplado por la Ley Organica del Tribunal Superior de Justicia
del Distrito Federal, en el articulo 106.

De las sanciones.

En caso de incurrir en actos que algun juez o magistrado pudiera considerar como que falta de respeto o alguna debida
consideracion, la sancion sera conforme a lo dispuesto en el manual de procedimientos para el Distrito Federal, articulo
61 y 62. y cuando dichas faltas llegasen a tipificar en delito, se anotaran en el registro judicial ademas de aplicar las
sanciones que procedan.

Conforme a lo mencionado respecto a la recusacién en el articulo 351 de codigo de procedimientos civiles para el
Distrito Federal, de ser comprobada ademas de la sancién economica, se presenta la situacion que el juez puede
remitir al perito valuador al ministerio publico, para recibir la sancién que corresponda.

Otro aspecto verdaderamente relevante para los valuadores peritos valuadores, es el hecho de discrepancias y que
resulten substancialmente contradictorios para el juez, dara de oficio del conocimiento al ministerio publico, para que
integre una averiguacion previa, para que investigue un probable delito de falsedad de declaraciéon, y en segundo
término, sera sustituido del caso por un perito valuador que nombrara el juez.

Respecto al incumplimiento de no presentar un dictamen para el cual ya se acept6 y protesté el cargo, por alguno de
los peritos de cualquiera de las partes, se puede sancionar hasta con sesenta dias de salario minimo general vigente
en el Distrito Federal

Respecto al incumplimiento o entrega de dictamen del perito tercero en discordia, dara lugar a que el tribunal le
imponga como sancién pecuniaria, en favor de las partes, el importe de una cantidad igual a la que cotizé por sus
servicios, en los términos fijados en la Ley Organica del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, e inclusive, si
el juez lo considera puede ser dos o tres veces dicho monto, como al parecer esta en boga en algunos juzgados.
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Formatos relacionados con Peritos involucrados en los juicios

Formato 1. Oficio para aceptar cargo como Perito (Cuando sea designado por un juez).

C. Juez XXXXXX.

Nombre = (Licenciado, maestro o doctor) en (ciencia arte , oficio 6 industria) con
cédula profesional __ expedida con fecha por la Direccién General
de Profesiones de la Secretaria de Educacion Publica; y perito del Tribunal

Superior de Justicia del Distrito Federal, conforme al nombramiento publicado en el boletin

oficial con fecha , designado por usted (De parte actora, en rebeldia, tercero

en discordia) y sefialando domicilio para oir y recibir notificaciones el de

Que por medio del presente vengo a aceptar el cargo conferido, protestando mi legal y fiel
desempeiio; al mismo tiempo que anexo copia certificada de mi cédula profesional que me

acredita como (Licenciado, maestro o doctor), en , Y que por tanto acredito

tener la capacidad profesional suficiente para emitir el dictamen requerido.

Asimismo, bajo protesta de decir verdad, manifiesto que conozco los puntos cuestionados y
pormenores relativos a la pericial la cual entregaré en el término requerido por el Articulo 347 el

Manual de procedimientos civiles para el Distrito Federal.

De igual forma, en los términos del articulo 140 de la ley Organica del Tribunal Superior de

Justiciadle Distrito Federal que mis honorarios ascienden a la cantidad de _$ 0,000,000 -(Con

letra). Lo anterior lo manifiesto a fin de lograr su previa aprobacién, manifestando para tales

efectos mi Registro Federal de Causantes es , teniendo mi domicilio fiscal en

Protesto Lo necesario.

Lugar, fecha y firma.
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Formato 1.1. Oficio de aceptacion cargo como Perito Valuador.

C. Juez XXXXXX

Respetuosamente expongo:

Comparecencia.- En el juzgado de lo , en México Distrito Federal

siendo las horas con minutos, del dia de del dos mil

comparece ante la presente judicial el sr. (Profesion) quien se identifica con

cédula profesional numero , expedida por la Secretaria de Educaciéon Publica, con

fecha de del afio mil___, documento que se tiene a la vista y del cual se da fe y

se le devuelve al interesado por ser de utilidad personal, quien en cumplimiento al auto de fecha

de del dos mil , viene a aceptar y protestar el cargo de perito valuador,

designado porlaparte _ dela promocién numero ____ ; asimismo se le hace saber de las
penas en que incurren los que no cumplen legalmente con el cargo conferido y manifiesta:
aceptar y protestar el legal cumplimiento procediendo a recabar sus generales y dijo ser de
nombre completo y correcto como ha quedado escrito, ser originario de México Distrito Federal,

con domicilio en calle No. , colonia México DF, C.P. . Y tener

afios de edad, _edo. civil, con instrucciones de nivel superior en licenciatura de

, firma al calce para constancia legal.

Doy Fe

Protesto lo Necesario:

PERITO SECRETARIO

Lugar fecha y firma
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Formato 2. Oficio de Ratificacion de cargo como Perito Valuador

Comparecencia.- En el juzgado N°__ , delo de Distrito Federal. siendo las
horas con minutos, del dia de del dos mil_, comparece ante la presente
judicial, el perito valuador designado por la parte , el Sr. , quien se

encuentra debidamente identificado en autos, quien manifiesta el motivo de su comparecencia

es Ratificar cargo como Perito Valuador en este acto el contenido de la promocién numero

en toda y cada una de sus partes asi como la firma que lo calza por ser la que utiliza en
sus tramites publicos y privados, mediante el cual rinde su avallto correspondiente para los
efectos legales conducentes. firmando al calce para constancia legal,

Doy fe.

Protesto lo Necesario:

PERITO SECRETARIO

Lugar fecha y firma
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Formato 3. Escrito para Recusar Peritos.

C. JUEZ. (El que se halle en conocimiento del caso)

Respetuosamente expongo:

Que dentro del término de los cinco dias que sefiala el articulo 351 del Coédigo de
Procedimientos Civiles, vengo a solicitar la recusacion del perito que usted nombr6é (como

tercero en discordia o en rebeldia de la parte actora o demandada segun sea el caso).

Fundo esta recusacion en que dicho perito (tiene interés directo o indirecto en el pleito, o es
socio, inquilino, arrendador, amigo, pariente o consanguineo dentro del cuarto grado de la parte
contraria). En efecto: Mencionar los hechos constitutivos del impedimento).

Para probar el impedimento que hago valer, acompafio este escrito con las siguientes pruebas
(la consanguinidad debera ser probada con actas del registro civil y las restantes por cualquier
medio).

En tal virtud, pido a usted atentamente que, en vista de dichas pruebas, demostrativas del

impedimento que hago valer, declare procedente la recusacion.

Protesto lo Necesario:
Lugar fecha y firma

1) MANUAL PRACTICO DEL LITIGANTE, Fernando Arilla Bas, Editorial Porrua Hnos. marzo del 2006.
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CAPITULO Il Prueba Pericial

Semblanza de la prueba pericial.

En la época Romana, le evolucion en materia probatoria, tomé un gran impulso y establece muchas de las
caracteristicas que en nuestra era conocemos de los peritos, pues la figura de Juez, deja de ser un arbitro y obtiene el
caracter de funcionario de estado, pero se daba mas peso a la ley en ese momento establecida, dejando la valoracion
de éste tipo de personajes mas bien relegada, pero dando un valor de peso a la conviccidon que en cada caso éstos
funcionarios desarrollaban. En opinién de autores como Valentin Silva Melero, el sistema probatorio de la civilizacién
Occidental, tiene mucho de su origen en el derecho Romano.

C Gomez Lara Cipriano, Teoria General del Proceso. Editorial Harla, México 1995, pag. 38.

El juez era percibido como un arbitro, una especie de funcionario privado que no ejercia jurisdiccion que podia ser
unipersonal o Colegiado (integrado por los Recuperatores, era un tribunal formado entre tres y cinco ciudadanos;
decemviri litibus iudicanis, que era un tribunal formado por diez jurados y centurimi, que en éste caso el tribunal era
integrado por ciento ochenta miembros) los cuales contaban con absoluta libertad para apreciar y valorar las pruebas,
en donde el juramento los indicios y el testimonio, que fue una prueba casi exclusiva, en un inicio basandose en la
prueba pericial de manera testifical, evolucionando mas tarde hacia el uso de documentos, asi como.

El principal ordenamiento objetivo que regulaba lo referente a las pruebas, era la ley de doce tablas, y en las tres
ultimas tablas, se establecia los conceptos relativos al derecho procesal, asi por ejemplo en la tabla VI, ley V, decia
textualmente: Si los colindantes no se ponen de acuerdo sobre los linderos de su propiedad, el Magistrado nombrara
tres arbitros para que se decida. Respecto a lo marcado en la tabla XIl, ley Il indicaba: Si alguno se ha hecho atribuir
con un titulo falso la posesion interna, el Magistrado nombrara tres arbitros que decidan el litigio y que por virtud de su
arbitraje sea condenado a restituir el doble de los frutos.

“Segun Guillian M. White, en su libro The use of experts by international tribunals, nos dice al respecto: En el proceso
civil Romano, el peritaje se usaba principalmente en Juicios referentes al derecho de propiedad. Como por ejemplo, en
disputas sobre linderos, los peritos actuaban como expertos llamados agrimensores. Pero éstos en realidad fungian
como asesores — auxiliares en lugar de testigos”.

“Durante el periodo Justiniano aparecen diversos textos legales que permitieron elaborar las bases sobre las cuales en
la edad media se construyé la l6gica de la prueba, a través del derecho canonico”.

Los peritos participaban con el juez en la prueba de inspeccion judicial acompafiandolo al lugar de los hechos para
asesorarlo con sus conocimientos técnicos.

Al perito se le denominaba también expertus, que es el participio pasado del verbo latino experiri, que significa hacer
experiencia de.

En cuanto al derecho Germano que perduré durante la edad media, basaba su accionar en la intervenciéon divina,
hasta que el derecho Candnico lo combatié y lo elimind. En la prueba, bajo el esquema Germano, tiene una finalidad
en si misma y conduce a fija la sentencia, ya no se persigue la verdad real o material, sino una verdad puramente
formal, que es la que aparece en el proceso mediante los medios usados artificiales absurdos basados en la creencia
de la intervencion de la divinidad. Es i portante destacar que en ésta etapa de la historia no se practicaba la prueba
pericial, por que era incompatible con el sentido religioso de los juicios.

Ya entrada la edad media, con pleno dominio, la Iglesia tomé fuerza de la apreciacion juridica, relegando la conviccion
y apreciaciones personales. Con un cumulo de leyes cada vez mas numerosas, con lo que se logré dar un sustento
juridico al sistema probatorio.

En la misma edad media, el derecho Espafiol se basé en un sistema de pruebas formales llegando a la prueba
testimonial y la documental, que predominaron en el fuero juzgo y las partidas.

En la Inglaterra del siglo XIII, se abandona el modelo de juicios Teocraticos y se instaura un jurado, evolucionando
hacia el siglo XVI en un sistema probatorio en donde el testimonio es la prueba principal, posteriormente formando en
el siglo XVIII el sistema - Law of evidence-

Se considera que durante ésta época se desarrolla la teoria de las presunciones, la prueba confesional adquiere mas
caracter y por primera vez se da cabida a la prueba presentada por figuras de peritos como tales y la inspeccion
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judicial, tal como hoy la conocemos, y tomd fuerza también entre otros principios fundamentales que el juez esta
obligado a juzgar segun lo alegado y lo probado.

Diferentes etapas en Europa desde el siglo Xll, D.C. comenzo6 la evolucién del proceso comun, mezclando la corriente
Romana, Canoénica y Germana y desarrollandose hasta el periodo comprendido hasta el siglo XV, del cual habria de
surgir el proceso civil moderno.

La Revolucion Francesa signific6 un movimiento trascendental para la historia de la humanidad, pues represento el
triunfo de la burguesia sobre la monarquia, un paso muy importante para la lucha de clases, pues comienza a
cuestionarse su poder absoluto, lo cual sento las bases para modernos estados de derecho que garantizan un minimo
de derechos a los ciudadanos

Respecto al Derecho Espafiol, se dio un proceso de caldo de cultivo con influencias a través de mas de diez siglos
célticos, fenicios, griegos, romanos, visigodos, arabes y germanicos. Rigiendo tres grandes periodos respecto a
derecho, romano, Candnico y derecho visigodo fusionando diferentes procesos y criterios lo cual evolucion6 en el
derecho que fue implementado en la nueva Espania.

En Espaia la figura del peritaje era observada, por los mandaderos de paz. En la ley del fuero real en el afio 1225, ya
se hablaba de la figura de asesores y cuya funcion era orientar a través de sus conocimientos especializados en algun
fallo al érgano judicial.

El rey Fernando Il alrededor del afio 1256, tuvo la idea de crear el cuerpo de leyes generales, en donde en sus los
medios de prueba implementados eran la documental, confesional y testimonial.

Asi continu6 evolucionando hasta que Espafia llegd a ser un imperio, con el descubrimiento del continente Americano.

El derecho colonial, se rigio por las leyes Espafiolas, dando paso a formar, alrededor del afio 1680 la recopilacién de
leyes de los reinos de las Indias. En el siglo XIX comienza en Europa la corriente codificadora, y a través del codigo de
procedimientos Espariol de 1855, y posteriormente al de 1872, manejaria ya los principios de lo que hoy conocemos
como la prueba pericial, insertdndose por ahi en el Derecho Mexicano

1) Tesis -La prueba pericial en materia civil y sus reformas- por Alan Abadi Dayan Universidad Iberoamericana, México DF 2001
2) Fuente: http://www.tsjdf.gob.mx/institucion/historia/historia.html

Marco Teorico de la prueba pericial

CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL
SECCION IV

346.- La prueba pericial solo sera admisible cuando se requieran conocimientos especiales de la ciencia, arte, técnica,
oficio o industria de que se trate, mas no en lo relativo a conocimientos generales que la ley presupone como
necesarios en los jueces, por lo que se desecharan de oficio aquellas periciales que se ofrezcan por las partes para
ese tipo de conocimientos, o que se encuentren acreditadas en autos con otras pruebas, o tan soélo se refieran a
simples operaciones aritméticas o similares.

Los peritos deben tener titulo en la ciencia, arte, técnica, oficio o industria a que pertenezca la cuestion sobre la que ha
de oirse su parecer, si la ciencia, arte, técnica o industria requieren titulo para su ejercicio.

Si no lo requirieran o requiriéndolo, no hubiere peritos en el lugar, podran ser nombradas cualesquiera personas
entendidas a satisfaccion del juez, aun cuando no tengan titulo.

El titulo de habilitacion de corredor publico acredita para todos los efectos la calidad de perito valuador.

Articulo 347.- Las partes propondran la prueba pericial dentro del término de ofrecimiento de pruebas, en los
siguientes términos:

l. Sefalaran con toda precision la ciencia, arte, técnica, oficio o industria sobre la cual deba practicarse la prueba;
los puntos sobre los que versard y las cuestiones que se deben resolver en la pericial, asi como la cédula
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profesional, calidad técnica, artistica o industrial del perito que se proponga, nombre, apellidos y domicilio de
éste, con la correspondiente relacion de tal prueba con los hechos controvertidos;

Il. Si falta cualquiera de los requisitos anteriores, el juez desechara de plano la prueba en cuestion;

lll.  En caso de estar debidamente ofrecida, el juez la admitira, quedando obligados los oferentes a que sus peritos,
dentro del plazo de tres dias, presenten escrito en el que acepten el cargo conferido y protesten su fiel y legal
desempefio, debiendo anexar copia de su cédula profesional o documentos que acrediten su calidad de perito en
el arte, técnica o industria para el que se les designa, manifestando, bajo protesta de decir verdad, que conocen
los puntos cuestionados y pormenores relativos a la pericial, asi como que tienen la capacidad suficiente para
emitir dictamen sobre el particular, quedando obligados a rendir su dictamen dentro de los diez dias siguientes a
la fecha en que hayan presentado los escritos de aceptacion y protesta del cargo de peritos;

IV. Cuando se trate de juicios sumarios, especiales, o cualquier otro tipo de controversia de tramite especificamente
singular, las partes quedan obligadas a presentar a sus peritos dentro de los tres dias siguientes al proveido en
que se les tenga por designados para que se cumpla con lo ordenado en el parrafo anterior, los cuales quedan
obligados, en estos casos, a rendir su dictamen dentro de los cinco dias siguientes a la fecha en que hayan
aceptado y protestado el cargo;

V. Cuando los peritos de las partes rindan sus dictamenes, y éstos resulten substancialmente contradictorios, se
designara al perito tercero en discordia tomando en cuenta lo ordenado por el articulo 349 de este c6digo;

VI. La falta de presentacion del escrito del perito del oferente de la prueba, donde acepte y proteste el cargo, dara
lugar a que el juez designe perito en rebeldia del oferente. Si la contraria no designare perito, o el perito por ésta
designado, no presentara el escrito de aceptacion y protesta del cargo, dara como consecuencia que se tenga a
ésta por conforme con el dictamen pericial que rinda el perito del oferente.

En el supuesto de que el perito designado por alguna de las partes, que haya aceptado y protestado el cargo
conferido, no presente su dictamen pericial en el término concedido, se entendera que dicha parte acepta aquél
que se rinda por el perito de la contraria, y la pericial se desahogara con ese dictamen. Si los peritos de ambas
partes, no rinden su dictamen dentro del término concedido, el juez designara en rebeldia de ambas un perito
unico, el que rendira su dictamen dentro del plazo sefialado en las fracciones Ill o IV, segun corresponda.

En los casos a que se refiere el parrafo anterior, el juez sancionara a los peritos omisos con multa equivalente a
sesenta dias de salario minimo general vigente en el Distrito Federal;

VIl. Las partes quedan obligadas a pagar los honorarios de los peritos que hayan nombrado, a excepcion de lo que
establece el ultimo parrafo del articulo 353, asi como a presentarlos cuantas veces sea necesario al juzgado.
También quedaran obligadas a presentar el dictamen pericial dentro del plazo sefialado, debiendo presentar los
peritos el original de su cédula profesional, o de los documentos anexados a sus escritos de aceptacion y
protesta del cargo;

VIIl. Las partes en cualquier momento podran convenir en la designaciéon de un solo perito para que rinda su dictamen
al cual se sujetaran, y

IX. También las partes en cualquier momento podran manifestar su conformidad con el dictamen del perito de la
contraria y hacer observaciones al mismo, que seran consideradas en la valoracién que realice el juez en su
sentencia.

La prueba pericial procede cuando sean necesarios conocimientos especiales en alguna ciencia, arte o industria o la
mande la ley, y se ofrecera expresando los puntos sobre los que versara, sin lo cual no sera admitido, y si se quiere,
las cuestiones que deban resolver los peritos. - Articulo 293 el Codigo de procedimientos civiles para el DF.

Estos deben tener el titulo de ciencia o arte a que pertenezca el punto sobre el que ha de oirse su parecer, si la
profesion o el arte en el que estuviere legalmente reglamentados; pero si estandolo no hubiere peritos en el lugar,
podran ser nombradas cualesquiera personas entendidas, aunque no tengan titulo - Articulo 346 y 347 el Cédigo de
procedimientos civiles para el Distrito Federal.

En el Distrito Federal deben tener titulo los peritos que vallan a dictaminar sobre alguna de las actividades
contempladas por la Ley reglamentaria del articulo 5° constitucional. El profesionista extranjero pueden peritar en
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igualdad de condiciones que el nacional, puesto que las prohibiciones relativas a los extranjeros, resultan
anticonstitucionales por violar los articulos 1° y 33 de la Ley Suprema, conforme a jurisprudencia de 1917 a 1975,
pagina 205 dictada por la Suprema Corte de Justicia

De los procesos y requerimientos.

El dictamen debera ser rendido dentro de los diez primeros dias siguientes a la fecha en que hayan presentado los
escritos de aceptacion y protesta del cargo de perito, cuando se trate de juicios sumarios, en cuanto a juicios
especiales o cualquier otro tipo de controversia de tramite especificamente singular, el dictamen debera presentarse
dentro de los cinco dias siguientes.

La falta de presentacion del escrito del perito de la parte oferente de la prueba, donde acepte y proteste el cargo, dara
lugar juez designe perito en rebeldia del oferente. Si la contraria no designara perito, o el perito escogido por ésta, no
presentara el escrito de aceptacion y protesta del cargo, dara como consecuencia que se tenga a ésta por conforme
con el dictamen pericial que rinda el perito del oferente.

En el supuesto de que el perito designado por alguna de las partes, que haya aceptado y protestado el cargo conferido,
no presente dictamen pericial en el término concedido, se entendera que dicha parte acepta aquel que se rinda por el
perito de la parte contraria y la pericial se desahogara con ése dictamen. Si los peritos de ambas partes no rinden el
dictamen dentro de término concedido, el juez designara en rebeldia de ambas un perito Unico, el que rendira su
dictamen en los plazos sefialados. (Articulo 347, fraccion VI).

CcODIGO DE COMERCIO

CAPITULO XlI
Reglas Generales sobre la Prueba

Articulo 1194.- El que afirma esta obligado a probar. En consecuencia, el actor debe probar su accién y el reo sus
excepciones.

Articulo 1195.- El que niega no esta obligado a probar, sino en el caso en que su negacion envuelva afirmacién
expresa de un hecho.

Articulo 1196.- También esta obligado a probar el que niega, cuando al hacerlo desconoce la presuncién legal que
tiene a su favor el colitigante.

Articulo 1197.- Solo los hechos estan sujetos a prueba: el derecho lo estara Unicamente cuando se funde en leyes
extranjeras: el que las invoca debe probar la existencia de ellos y que son aplicables al caso.

Articulo 1198.- Las pruebas deben ofrecerse expresando claramente el hecho o hechos que se trata de demostrar con
las mismas, asi como las razones por los que el oferente considera que demostraran sus afirmaciones; si a juicio del
tribunal las pruebas ofrecidas no cumplen con las condiciones apuntadas, seran desechadas, observandose lo
dispuesto en el articulo 1203 de este ordenamiento. En ningun caso se admitiran pruebas contrarias a la moral o al
derecho.

Articulo 1199.- El juez recibira el pleito a prueba en el caso de que los litigantes lo hayan solicitado, o de que él la
estime necesaria.

Articulo 1200.- Cualquiera cuestion que se suscite con ocasion de lo dispuesto en los dos articulos anteriores, el juez
la resolvera de plano. Articulo 1201.- Las diligencias de prueba deberan practicarse dentro del término probatorio; el
juez debera fundar la resolucion que permita su desahogo fuera de dicho término, las cuales deberan mandarse
concluir en los juicios ordinarios dentro de un plazo de veinte dias, y en los juicios especiales y ejecutivos dentro de
diez dias, bajo res ponsabilidad del juez, salvo casos de fuerza mayor.

Articulo 1202.- No obstan a lo dispuesto en el articulo anterior las reglas que se establecen para la recepcion de
pruebas en incidentes, o las documentales de las que la parte que las exhibe manifieste bajo protesta de decir verdad,
que antes no supo de ellas, o habiéndolas solicitado y hasta requerido por el juez, no las pudo obtener, o las
supervenientes. Articulo 1203.- Al dia siguiente en que termine el periodo del ofrecimiento de pruebas, el juez dictara
resolucion en la que determinara las pruebas que se admitan sobre cada hecho, pudiendo limitar el nUmero de testigos
prudencialmente. En ningun caso se admitirdn pruebas contra del derecho o la moral; que se hayan ofrecido
extemporaneamente, sobre hechos no controvertidos o ajenos a la litis; sobre hechos imposibles o notoriamente
inverosimiles, o bien que no reunan los requisitos establecidos en el articulo 1198 de este Codigo. Contra el auto que
admita alguna prueba que contravenga las prohibiciones sefialadas anteriormente o que no reuna los requisitos del
articulo 1198, procede la apelacién en efecto devolutivo, cuando sea apelable la sentencia en lo principal. En el mismo
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efecto devolutivo sera apelable la determinacién en que se deseche cualquier prueba que ofrezcan las partes o
terceros llamados a juicio, a los que siempre se les considerara como partes en el mismo.

Articulo 1204.- La citacion se hara, lo mas tarde, el dia anterior a aquel en que deba recibirse la prueba.

Articulo 1205.- Son admisibles como medios de prueba todos aquellos elementos que puedan producir convicciéon en
el animo del juzgador acerca de los hechos controvertidos o dudosos y en consecuencia seran tomadas como pruebas
las declaraciones de las partes, terceros, peritos, documentos publicos o privados, inspeccion judicial, fotografias,
facsimiles, cintas cinematograficas, de videos, de sonido, mensajes de datos, reconstrucciones de hechos y en general
cualquier otra similar u objeto que sirva para averiguar la verdad.

Articulo 1206.- El término de prueba es ordinario o extraordinario. Es ordinario el que se concede para producir
probanzas dentro de la entidad federativa en que el litigio se sigue. Es extraordinario el que se otorga para que se
reciban pruebas fuera de la misma.

Articulo 1207.- El término ordinario que procede, conforme al articulo 1199, es susceptible de prorroga cuando se
solicite dentro del término de ofrecimiento de pruebas y la contraria manifieste su conformidad, o se abstenga de
oponerse a dicha prérroga dentro del término de tres dias. Dicho término Unicamente podra prorrogarse en los juicios
ordinarios hasta por veinte dias y en los juicios ejecutivos o especiales hasta por diez dias. El término extraordinario
sblo se concedera cuando las pruebas se tengan que desahogar en distinta entidad federativa o fuera del pais, y
cuando se otorguen las garantias por cada prueba que se encuentre en dichos supuestos, bajo las condiciones que
dispongan las leyes procesales locales aplicadas supletoriamente, quedando al arbitrio del juez sefalar el plazo que
crea prudente, atendida la distancia de lugar y la calidad de la prueba. Del término extraordinario no cabe prérroga.
Articulo 1208.- Ni el término ordinario ni el extraordinario, podran suspenderse sino de comun consentimiento de los
interesados, o por causa muy grave, a juicio del juez y bajo su responsabilidad.

Articulo 1209.- Cuando se otorgue la suspensién, se expresara en el auto la causa que hubiere para hacerlo. La
suspension del procedimiento se levantara cuando se haya hecho por consentimiento de los interesados a peticion de
cualquiera de ellos, sin ulterior recurso, sin perjuicio de que dicha suspension no impida que corra el término de la
caducidad. Cuando se decrete por causa muy grave a juicio del juez, la suspension se levantara cuando cese dicha
causa, o éste requiera a las partes para que dentro del plazo de tres dias, manifiesten y acrediten si tal gravedad
subsiste. Transcurridos noventa dias naturales de que se haya suspendido por causa grave, de oficio o cualquiera de
las partes podra solicitar al juez, para que se compruebe si subsiste la gravedad, y de haberse salvado ésta, se
levantara la suspension, previa constancia de haberse efectuado el requerimiento sefialado anteriormente, con el fin de
que se inicie cualquier término judicial, incluyendo el de la caducidad.

Articulo 1210.- Las diligencias de prueba practicadas en otros juzgados, en virtud del requerimiento del juez de los
autos, durante la suspension del término, surtiran sus efectos mientras el requerido no tenga aviso para suspenderlas.

El Avalio como prueba pericial

Dentro de la clasificacién de las pruebas, podemos definir al avalio dentro de las pruebas indirectas, por el hecho de
que se presenta al juez para su valoracion, de igual modo se clasifica como prueba por constituir, ya que se realiza
solo durante y con motivo del proceso legal.

Se determina al avalio como prueba testimonial con caracter técnico usado cuando se requieren conocimientos
especiales o de experiencia (pericia) que el juez ignora. Se puede considerar que el avalio como medio prueba, las
partes tienen una doble carga legal, la de alegar los hechos y la de probar los hechos.

La prueba pericial procede cuando sean necesarios conocimientos especiales en alguna ciencia, arte o industria o la
mande la ley, y se ofrecera expresando los puntos sobre los que versara, sin lo cual no sera admitido, y si se quiere,
las cuestiones que deban resolver los peritos. - Articulo 293 el Codigo de procedimientos civiles para el DF.

Estos deben tener el titulo de ciencia o arte a que pertenezca el punto sobre el que ha de oirse su parecer, si la
profesion o el arte en el que estuviere legalmente reglamentados; pero si estandolo no hubiere peritos en el lugar,
podran ser nombradas cualesquiera personas entendidas, aunque no tengan titulo - Articulo 346 y 347 el Cédigo de
procedimientos civiles para el Distrito Federal.

En el Distrito Federal deben tener titulo los peritos que vallan a dictaminar sobre alguna de las actividades
contempladas por la Ley reglamentaria del articulo 5° constitucional. El profesionista extranjero pueden peritar en
igualdad de condiciones que el nacional, puesto que las prohibiciones relativas a los extranjeros, resultan
anticonstitucionales por violar los articulos 1° y 33 de la Ley Suprema, conforme a jurisprudencia de 1917 a 1975,
pagina 205 dictada por la Suprema Corte de Justicia
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De los procesos y requerimientos.

El dictamen debera ser rendido dentro de los diez primeros dias siguientes a la fecha en que hayan presentado los
escritos de aceptacion y protesta del cargo de perito, cuando se trate de juicios sumarios, en cuanto a juicios
especiales o cualquier otro tipo de controversia de tramite especificamente singular, el dictamen debera presentarse
dentro de los cinco dias siguientes.

La falta de presentacion del escrito del perito de la parte oferente de la prueba, donde acepte y proteste el cargo, dara
lugar juez designe perito en rebeldia del oferente. Si la contraria no designara perito, o el perito escogido por ésta, no
presentara el escrito de aceptacion y protesta del cargo, dara como consecuencia que se tenga a ésta por conforme
con el dictamen pericial que rinda el perito del oferente.

En el supuesto de que el perito designado por alguna de las partes, que haya aceptado y protestado el cargo conferido,
no presente dictamen pericial en el término concedido, se entendera que dicha parte acepta aquel que se rinda por el
perito de la parte contraria y la pericial se desahogara con ése dictamen. Si los peritos de ambas partes no rinden el
dictamen dentro de término concedido, el juez designara en rebeldia de ambas un perito Unico, el que rendira su
dictamen en los plazos sefalados. (Articulo 347, fraccion VI).

Para que una cosa pueda ser objeto de valor, debe en primer lugar, existir como tal en la naturaleza, o en el ambito del
derecho. El Codigo Civil, al hablar de los bienes en su libro segundo, los clasifica en inmuebles (articulo 750) y
muebles (articulo 752). Para los fines del Codigo no solo el suelo es inmueble, sino también todo aquello que esté
unido a un inmueble (fracciones | a Xl) y los derechos reales sobre los inmuebles (fraccion Xll) asi como el material
rodante de los ferrocarriles, lineas telefénicas y telegraficas y las estaciones radiotelegréficas fijas (fraccion XIliI).

Los bienes son inmuebles por su naturaleza o por disposicion de la ley (articulo 752). Por su naturaleza, todos aquellos
cuerpos que puedan de trasladarse de un lugar a otro, ya sea que se muevan por si mismos, o por efecto de una
fuerza exterior (articulo 753).

Son bienes muebles por determinacién de la ley, las obligaciones y los derechos o acciones que tienen por objeto
cosas muebles o cantidades exigibles en virtud de la accion personal (articulo 754). Los derechos de autor se
consideran bienes muebles (articulo 758).

Es importante hacer notar que aunque el Coédigo Civil, inicia su libro segundo mencionando que “Pueden ser objeto de
apropiacién todas las cosas que no estén excluidas del comercio” (articulo 747), y que éstas pueden estar fuera de
comercio por su naturaleza o por disposicion de la ley; no por esto su valor no puede ser determinado, las cosas valen
en atencién a sus determinantes de valor. En diversas ocasiones el Ejecutivo Federal fija los precios al publico (valor
de mercado) de los servicios prestados por él.

Evidente que cuando una cosa sale del comercio por disposicion de la ley, su valor de cambio (adquirido en el
mercado) sera “cero”, pero conserva su valor de uso (intrinseco o inherente). Por otra parte, es importante recordar que
los mercados negros influyen en el valor de los bienes, casi siempre propiciando su alza.
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CAPITULO IV Aspectos del Avalio

Determinantes de Valor en la Valuacién de bienes inmuebles

Las cosas valen en relacion con las caracteristicas que las hacen Utiles para satisfacer las necesidades, a la cual se le
denomina valor de uso, y por su relacion cuantitativa con otras cosas, denominado valor de cambio. A la suma de estos
dos valores se les denomina como mercancia.

El valor de uso lo poseen las cosas por el solo hecho de existir en la naturaleza, cuando son Utiles para satisfacer
necesidades, o bien cuando éstas son transformadas por el hombre a través de su fuerza de trabajo, agregandoles una
nueva utilidad. Valor agregado.

El valor de cambio se logra en el mercado y esta determinado por la oferta y la demanda. A la expresion monetaria del
valor, se le denomina precio, forma actual de lograr el intercambio de bienes y servicios.

La diferencia axiolégica entre un bien y una mercancia, es que el primero solo posee el valor de uso, y la segunda, de
uso y de cambio.

Los tres elementos de la valuacion: Costo, Precio, Valor.

Costo - Suma de erogaciones necesarias para producir un bien. Resultante de un analisis de costos

Precio - Suma de costos involucrados para producir un bien, incluye la utilidad del fabricante.

Valor - Es el mas alto precio que se puede obtener por la enajenacion de un bien, bajo condiciones que permitan una
operacion o acuerdo de voluntades, donde tanto el comprador como el vendedor estan veridicamente

informados de las capacidades de uso que tiene dicho bien en cuestion, sin que exista para alguna de las
partes un estimulo indebido.

Aspectos que influyen en el valor de los Inmuebles.

Para entender y poder analizar el entorno de los inmuebles, hay que comprender las condiciones que influyen al
rededor de éstos, y que de un modo u otro se veran reflejarlos en resultado del avaldo. Algunas de estas son
situaciones que toman fuerza e impactan de acuerdo a la idiosincrasia de nuestro pais.

Fuerzas

Fisicas - Son aquellas que influyen al modificar el medio ambiente del inmueble, como los fenémenos
Climaticos, Meteoroldgicos. Geolodgicos y Geograficos.

Fuerza

Regulatorias - Son las que esta implantadas por gobiernos con el fin de regular y normar las actividades de una
entidad determinada, incentivando e inhibiendo las diversas actividades que en ella se presentan,
a través Instituciones que emiten diversos mecanismos como los planes de desarrollo, leyes,
tratados y reglamentos.

Fuerzas

Politicas - Analizar la manera y el alcance en que las fuerzas que influyen en el entorno del inmueble y que estan
directamente ligadas al ambiente politico que influye en la zona.

Fuerzas

Econdmicas - Su influencia se percibe en la derrama econémica de la zona como reflejo de politicas de
gubernamentales relacionadas con las facilidades para inversion nacional y extranjera y de la
influencia que las Instituciones financieras implementen en el mercado para créditos, relacionando
todo esto con la situacion macro econdmica y con la calificacion del riesgo - pais.

Fuerza

Sociales - La existencia de fendbmenos y los movimientos de origen social y la manera en que impactan en la
zona.

Fuerza

Psicolégica - Es la influencia que determinados hechos o acontecimientos que llegan a influir sobre alguna zona o

inmueble especifico, impactando sobre la conciencia colectiva, como por ejemplo, hechos
relacionados con religién, fenébmenos paranormales, etc.
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Aspectos a considerar en el formato de Avaluo.
Estructura del avaluo.

Como primera parte, consideraremos en la parte de los datos, involucrar los datos que refieran al inmueble que
estaremos estudiando, y los datos especificos del juzgado y niumero o clave de caso.

Secciones que integran al avalio

1) Informacion General y Preliminares.

2) El terreno. Se analiza respecto a su forma, localizacion, area y caracteristicas relevantes que influyen en el valor
final, analizandolo mediante el enfoque de mercado de oferta de terrenos.

3) Las Construcciones. Se realiza analisis de las construcciones conforme a las caracteristicas y los elementos que lo
integran, y comparando a través del enfoque de mercado, de costos y de rentas concluyendo con el enfoque de
mercado, por representar el monto mas alto.

3) obtencién del valor por medio de Analisis del Tipo de Construccion y procedimientos constructivos y método de

sustitucion

4) Comparativo fisico con inmuebles Similares, en zonas y caracteristicas similares.
5) Comparativo de ingresos o rentas

6) Consideraciones importantes al avaluo.

7) Conclusiones

El Objeto del Avalio

Conforme a la CNBV, Es el tipo de valor que sera concluido (entre otros, valor justo de mercado, valor de liquidacion,
valor de rescate y valor de desecho). Este tipo de valor debera estar en funcién de los bienes a valuar, de la
especialidad valuatoria y del propoésito del avaluo. Es el de determinar el valor del inmueble en cuestién que arrojan los
analisis de los elementos que lo conforman.

Propésito del Avaltio
En este apartado se involucrara el tipo de juicio y el enfoque que se le dara al avaluo

Conforme al anexo 42 de la circular Unica de la CNBV denominadas Disposiciones de Caracter General Aplicables a
las Instituciones de Crédito se define como el fin para el cual se solicité el servicio de avallo. Es decir, el uso que se le
dara al reporte del avaluo, entre otros: Otorgamiento de crédito, reestructuracion de crédito, dacion en pago, o bien,
adjudicacion.

Conforme al Cédigo Financiero del Distrito Federal, indica en el articulo 137, correspondiente a la adquisicion,
contemplando:

I. Todo acto por el que se transmita la propiedad, incluyendo la donacién, la que ocurra por causa de muerte y la
aportacion a toda clase de asociaciones o sociedades, a excepcion de las que se realicen al constituir o liquidar la
sociedad conyugal siempre que sean inmuebles propiedad de los conyuges;

En las permutas se considerara que se efectian dos adquisiciones. En el caso de adquisiciones por causa de muerte,
se aplicara una tasa de 0% del Impuesto sobre Adquisicién de Inmuebles, siempre que el valor del inmueble a la fecha
de la escritura de adjudicacion no exceda de la suma equivalente a doce mil setenta y tres veces al Salario Minimo
General Vigente en el Distrito Federal;

Il. La compraventa en la que el vendedor se reserve el dominio, aun cuando la transferencia de ésta opere con
posterioridad;

lll. La promesa de adquirir, cuando el futuro comprador entre en posesion de los bienes o el futuro vendedor reciba el
precio de la venta o parte de él, antes de que se celebre el contrato prometido o cuando se pacte alguna de estas
circunstancias;
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IV. La cesion de derechos del comprador o del futuro comprador, en los casos de las fracciones Il y Il que anteceden,
respectivamente;

V. Fusion y escision de sociedades;

IV. La cesion de derechos del comprador o del futuro comprador, en los casos de las fracciones Il y Il que anteceden,
respectivamente; V. Fusion y escision de sociedades; VI. La dacidon en pago vy la liquidacién, reduccién de capital, pago
en especie de remanentes, utilidades o dividendos de asociaciones o sociedades civiles o mercantiles;

VII. Transmision de usufructo o de la nuda propiedad, asi como la extincion del usufructo, salvo que el mismo se
extinga por muerte del usufructuario, independientemente de que el usufructo se haya constituido por tiempo
determinado o como vitalicio;

Se asimila a la cesion de derechos la renuncia o repudio de la herencia o legado efectuados después de la aceptacion
de herencia o de la declaratoria de herederos o legatarios.

X. Actos que se realicen a través de fideicomiso, asi como la cesién de derechos en el mismo, en los siguientes
supuestos:

a). En el acto en el que el fideicomitente designa o se obliga a designar fideicomisario diverso de él, y siempre que no
tenga derecho a readquirir del fiduciario los bienes;

b). En el acto en el que el fideicomitente pierda el derecho a readquirir los bienes del fiduciario, si se hubiera reservado
tal derecho;

c) En el acto en el que el fideicomitente ceda los derechos que tenga sobre los bienes afectos al fideicomiso, si entre
éstos se incluye el de que dichos bienes se transmitan a su favor;

d). En el acto en el que el fideicomitente transmita total o parcialmente los derechos que tenga sobre los bienes afectos
al fideicomiso a otro fideicomitente, aun cuando se reserve el derecho de readquirir dichos bienes, y

e). En el acto en el que el fideicomisario designado ceda los derechos que tenga sobre los bienes afectos al
fideicomiso, o dé instrucciones al fiduciario para que transmita la propiedad de los bienes a un tercero. En estos casos,
se considerara que el fideicomisario adquiere los bienes en el acto de su designacion y que los enajena en el momento
de ceder sus derechos o de dar dichas instrucciones.

XI. La divisién de la copropiedad por la parte que se adquiera en demasia del por ciento que le correspondia al
copropietario, tomando como base los valores a que se refiere el articulo 138 de este Codigo;

XIl. La cesién de derechos en los contratos de arrendamiento financiero, asi como la adquisicion de los bienes materia
del mismo que se efectle por persona distinta del arrendatario;

XIIl. Se deroga.

XIV. La adjudicacion judicial o administrativa y la cesion de dichos derechos.

VIII. Prescripcion positiva e informacién de dominio judicial o administrativa; salvo que el adquirente ya hubiera pagado
el Impuesto sobre Adquisicion de Inmuebles causado por la celebracién del contrato base de la accién, previamente al
ejercicio de la accion judicial en cuestion;

IX. La cesién de derechos del heredero, legatario o copropietario, en la parte relativa y en proporcion a los inmuebles.
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Estructura del Avalio conforme a Normatividad emitida por Instituciones Oficiales.

Debido a que no existe normatividad como tal emitida ya sea por el poder Judicial del Distrito Federal ni a nivel Federal
de la Suprema Corte de Justicia, por lo que se integra la informacion emitida por entidades y dependencias
gubernamentales que rigen la valuacion tanto para el Distrito Federal como lo es la Tesoreria del Distrito Federal y a
nivel Nacional la Comision Nacional Bancaria y de Valores CNBV, asi como la sociedad Hipotecaria Federal SNC. Con
el fin de destacar la informacion que dichas Instituciones gubernamentales establecen para la integracion de la
informacion del avaluo.

Tesoreria Del DDF - Secretaria de Finanzas
Subsecretaria de Catastro y padron territorial.

Gaceta Oficial del Distrito Federal.

MANUAL DE PROCEDIMIENTOS Y LINEAMIENTOS TECNICOS DE VALUACIC')N INMOBILIARIA, ASi COMO DE
AUTORIZACION Y REGISTRO DE PERSONAS PARA PRACTICAR AVALUOS.

lll. Valor del inmueble:

a. Descripcion y justificacion del método o métodos y factores de eficiencia que se aplicaron para determinar el valor
del inmueble.

b. Investigacion exhaustiva del mercado inmobiliario, reconociendo en cada oferta las caracteristicas particulares que
fundamentan el valor de la misma, asi como las relaciones numéricas o factores de homologaciéon necesarios para
establecer, a partir del analisis pormenorizado respectivo, los valores unitarios correspondientes al area de valor o
corredor de valor aplicables en la determinacion del valor del terreno del inmueble, asi como los valores unitarios de
reposicion nuevos correspondientes al tipo de edificaciones existentes aplicables en la determinacion del valor de las
construcciones del mismo, sefialandose con precision la fuente de informacién aplicada.

c. Las operaciones necesarias que permitan reconocer los calculos hechos para determinar el valor del inmueble.

d. El valor de mercado del inmueble.

e. Las aclaraciones metodoldgicas pertinentes.

Los valores de referencia que se utilizaran tanto para la elaboracion como para la revision de los avallos, seran
aquellos que para tal efecto sean publicados

Comision Nacional Bancaria y de Valores.

Emitidas a través de las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Instituciones de Crédito Publicadas en el
Diario Oficial de la Federacion el 2 de diciembre de 2005 la cual regula a las instituciones financieras, y dentro de las
cuales los Peritos Valuadores acatan para la elaboracion de los estudios técnicos con diversos propoésitos los cuales
respaldan las actividades y operaciones.

5.4.1. Definicion del problema
5.4.1.1. Bien que sera valuado.
5.4.1.2. Identificacion, en la medida de lo posible, de cualquier restriccion, gravamen, carga o
cualquiera otra limitante que pudiera impactar en el valor del bien.
5.4.1.3. Objeto del avaluo.
5.4.1.4. Propésito del avaluo.
5.4.1.5. Fecha del avaluo.
5.4.1.6. Limitaciones al avallo.

5.4.2. Identificacion del bien a valuar
5.4.2.1.Inspeccion fisica.
5.4.2.2.Descripcion del bien a valuar.
5.4.2.3.Reporte fotografico.

5.4.3. Levantamiento de informacién
5.4.3.1. Caracteristicas y clasificacion del bien.
5.4.3.2. Analisis del mercado (en su caso, demandas, ofertas, presupuesto)
5.4.3.3. Andlisis comparativo (en su caso, ventas, rentas, costos).

5.4.4. Procesamiento de la informacion
5.4.4.1.Enfoques de valuacion.
5.4.4.2. Exclusiones del avaluo.
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5.4.4.3.Conclusion del tipo de valor.
5.4.4.4 Declaraciones del avaluo.

5.4.5. Certificacion del avaluo
Sociedad Hipotecaria Federal

En lo que respecta a esta entidad, la cual ha emitido las Reglas de Caracter General que establecen la Metodologia
para la Valuacion, (publicadas en el DOF el 27 de septiembre del 2004 y con su ultima modificacién de del 25 de abril
del 2006) las cuales indican entre otros complementos, la siguiente estructura para realizar el avalo.

Vigésimo sexta.

CAPITULO VII

Estructura requerida para los avaluos

Vigésimo séptima. Estructura del avaluo. El avaluo debera contener las siguientes secciones:

I. Aspectos generales.

1. Antecedentes.

1.1. Clave del Avalto. Se debera anotar el numero de avalio que la Unidad de Valuacion asignara a la orden de
trabajo de acuerdo con el siguiente orden:

EENNNYYSSRMMMMMMV.

* EENNN = Clave SHF de la unidad de valuacion.

* YY = Afio de realizacion del avaluo.

« SS = Clave del estado donde se ubica el inmueble segun la clave INEGI.

* R = Regional.

* MMMMMM = Consecutivo de los avaluos, por afio y por unidad de valuacion.

« V = Digito verificador.

1.2. Fecha del avallo. Fecha en la cual se estiman los valores, que debera corresponder a la fecha de emision del

dictamen como lo indica la regla vigésimo quinta.

1.5. Numero de registro del conjunto Infonavit (de ser aplicable).

1.6. Nombre y clave de la unidad de valuacion otorgada por la sociedad.

1.7. Nombre completo y clave del controlador otorgada por la sociedad y, en su caso, cualquier otro numero de registro

vigente otorgado por otra autoridad.

1.8. Nombre completo y clave del valuador profesional otorgada por la sociedad y, en su caso, cualquier otro nimero

de registro vigente otorgado por otra autoridad. (Mod. / Reglas 25 Abril 2006).

1.9. Nombre del solicitante del avalio. Nombre de la persona fisica o moral que solicita el avalio. En caso de persona

moral, ademas indicar su denominacién o razén social y el nombre de la persona fisica que la representa y que solicitd

el servicio.

1.10. Clave de la entidad otorgante del crédito. (Mod. / Reglas 25 Abril 2006).

1.11. Nombre del constructor para el caso de vivienda nueva. (Mod. / Reglas 25 Abril 2006).

1.12. Proposito del avaluo:

1.12.1 Originacion.

1.12.2 Recuperacion: reestructuracion, adjudicacion o dacién en pago.

1.12.3 Otros.

2. Informacioén general del inmueble:

2.1. Tipo de inmueble a valuar.

2.1.1 Terreno: se refiere a terreno habitacional.

2.1.2 Casa habitacion.

2.1.3 Casa en condominio.

2.1.4 Departamento en condominio.

2.1.5 Otro.

2.1.6 Vivienda multiple. (Adic. / Reglas 25 Abril 2006).

2.2. Ubicacion del inmueble a valuar. Se debera indicar con el mayor grado de precision posible. En caso de que el

terreno cuente con alguna denominacién o el inmueble sea de dificil localizacion, se indicara nombre, vias de acceso,

puntos importantes a través de distancias y orientaciones.

2.2.1 Calle y nimero o sus equivalentes.

2.2.2 Nombre del conjunto incluyendo Infonavit (de ser aplicable). (Mod. / Reglas 25 Abril 2006).

2.2.3 Colonia.

2.2.4 Codigo postal.

2.2.5 Delegacion o municipio. Incluyendo su clave conforme al catalogo INEGI. (Mod. / Reglas 25

Abril 2006).

2.2.6 Entidad federativa. Incluyendo su clave conforme al catalogo INEGI. (Mod. / Reglas 25 Abril

2006).

29



UNAM - GRUPO DOS BANAMEX - ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA TESINA - TRABAJO TERMINAL

2.3. Propietario del inmueble. Registrar el nombre de la persona fisica o moral que aparezca como propietario en la
escritura publica.

2.4. Régimen de propiedad. Indicar si es privada individual o colectiva, publica o de otra naturaleza.

2.5. Numero de cuenta predial. Citar la numeracion de la cuenta predial o la identificacion de catastro. Se deberan citar
el niumero de la cuenta predial y, en su caso, indicar si ésta es global.

2.6. Numero de cuenta para el pago de derechos por el suministro de agua. Citar la numeracion y, en su caso, indicar
si ésta es global.

2.7. Informacion relativa a la georreferencia del inmueble (los campos deberan registrarse con 7 decimales y la
georreferencia debera de medirse en la puerta principal del inmueble). (Adic /Reglas 25 Abril 2006)

2.7.1 Longitud. (Adic. / Reglas 25 Abril 2006)

2.7.2 Latitud. (Adic. / Reglas 25 Abril 2006)

2.7.3 Altitud. (Adic. / Reglas 25 Abril 2006)

3. Declaraciones y advertencias. En términos de lo dispuesto al efecto por la regla décima.

4. Entorno:

4.1. Clasificacion de la zona de acuerdo con lo dispuesto al efecto por la autoridad local. Se debera indicar la
clasificacion de acuerdo con la reglamentaciéon urbana de la localidad. En caso de que el municipio no contara con un
plan de desarrollo urbano, se sefialara la clasificacion y la categoria de acuerdo a la apreciacion del valuador en
funcién del reconocimiento general de zonas dado por la unidad de valuacion a nivel nacional.

4.2. Referencia de proximidad urbana SHF. Sefalar en funcién a las principales caracteristicas de ubicacién municipal
del inmueble valuado y la proximidad hacia el centro econémico reconocido:

4.2.1 Centrica: zonas limitadas generalmente por vias primarias, definidas por la autoridad como zona centro.

4.2.2 Intermedia: se trata de una proximidad definida a partir de vias primarias limitadas generalmente por vialidades
de velocidad intermedia.

4.2.3 Periférica: se encuentra su acceso y limite mediante vias rapidas, en la mayoria de los casos reconocida como
zona urbana de crecimiento inmediato, forma parte de la ciudad.

4.2.4 De expansion: zona reconocida por la autoridad como de crecimiento potencial. En muchos casos no se
encuentra definido su uso de suelo y se encuentra en proceso de reconocimiento en funcién de su crecimiento,
préxima a ser parte de la ciudad.

4.2.5 Rural: reconocido por la autoridad como de uso agricola o sin dotacién de servicios.

4.3. Tipo de construccion predominante en calles circundantes. Se debera mencionar el tipo o tipos de construccion
predominantes en las calles circundantes al inmueble, la calidad, el nimero de niveles y el uso de las construcciones.
4.4. Indice de saturacion en la zona. Sefialar el porcentaje aproximado de lotes construidos con relacion al numero de
lotes baldios dentro de un radio estimado de 1000 metros.

4.5. Densidad de poblacion. Se debera indicar si en la zona de estudio la poblacion es nula, escasa, normal, media,
semidensa, densa, flotante. Asimismo, se sefialara su nivel socioecondémico.

4.6. Vias de acceso: se debera describir el tipo de comunicacion vial e importancia de la misma, asi como la
proximidad e intensidad del flujo vehicular.

4.7. Infraestructura disponible en la zona:

4.7.1 Agua potable: red de distribucion con o sin suministro al inmueble.

4.7.2 Drenaje: Red de recoleccion de aguas residuales con o sin conexion al inmueble, red de drenaje pluvial en la
calle o zona, sistema mixto, fosa séptica comun o privada.

4.7.3 Electrificacion: Suministro a través de red aérea, subterrdnea o mixta, con o sin acometida al inmueble.

4.7.4 Alumbrado publico. Con sistema de cableado aéreo o subterraneo.

4.7.5 Vialidades, banquetas y guarniciones. Tipos, anchos y materiales.

4.8. Otros servicios:

4.8.1 Gas natural: red de distribucion con o sin suministro al inmueble mediante tomas domiciliarias.

4.8.2 Teléfonos: red aérea o subterranea. Indicar si existe acometida al inmueble. (Mod. / Reglas 25 Abril 2006).

4.8.3 Sefializacion de vias y nomenclatura de calles circundantes.

4.8.4 Transporte urbano o suburbano, indicando distancia de abordaje.

4.8.5 Vigilancia municipal o autbnoma.

4.8.6 Recoleccion municipal o privada de deshechos solidos.

4.8.7 Se indicara el nivel de infraestructura urbana observada en la calle de acceso al inmueble conforme a lo
siguiente: Nivel 1.- No tiene alguno de los tres servicios basicos del nivel 2.-

Nivel 2.- Cuenta con agua potable, drenaje y luz en la zona; Nivel 3.- Cuenta con alumbrado publico y vialidades
terminadas (con banquetas) ademas de los servicios del nivel 2. Nivel 4.- Cuenta con gas natural y vigilancia privada
ademas de los servicios del nivel 3. (Adic. / Reglas 25 Abril 2006).

4.9. Equipamiento urbano: indicar si existen los siguientes componentes en la zona. La zona se definira como el radio
de dos kilbmetros de la vivienda en estudio (el radio sera de 800 metros para el numeral 4.9.8): (Mod. / Reglas 25 Abril
2006).

4.9.1 Iglesia.

4.9.2 Mercados.

4.9.3 Plazas publicas.
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4.9.4 Parques y jardines.

4.9.5 Escuelas.

4.9.6 Hospitales.

4.9.7 Bancos.

4.9.8 Acceso o estacion de transporte publico, ya sea urbano o suburbano en un radio de 800 metros. (Mod. / Reglas
25 Abril 2006).

4.9.9 Nivel de equipamiento urbano. Los niveles de equipamiento urbano se conformaran como sigue:

Nivel 1. Cuando en la zona existan dos elementos o menos del nivel 2.

Nivel 2. Cuando la zona cuente con iglesia, mercado o comercios, escuelas y parques y jardines.

Nivel 3. Cuando la zona tenga los elementos del nivel 2 mas acceso o estacion de transporte publico.

Nivel 4. Cuando en la zona se hallen los elementos del nivel 3 mas hospitales y bancos. (Adic. / Reglas 25 Abril 2006)
1. Terreno.

1.1. Croquis de localizacion, en el que se identifique, para el caso de vivienda individual, un radio de 300 metros
aproximadamente.

1.2. Tramo de calle, calles transversales limitrofes y orientacién: Se debera sefalar el nombre de la calle, su
orientacién en la acera y entre cuales calles se ubica el predio. Si el predio estd en esquina, si es cabecera de
manzana o manzana completa. Se mencionaran los nombres de todas las calles periféricas y sus orientaciones.

1.3. Configuracion y topografia. Se debera sefialar la configuracion del terreno, asi como el numero de frentes a
vialidad.

1.4. Caracteristicas panoramicas. Se deberan sefalar, en su caso, todas aquellas caracteristicas que ameriten o
demeriten el valor del predio, entre otras, si se ubica frente a zonas con jardin, dentro de un paisaje urbano, frente a
playa, con vista al mar, o bien, si tiene vista hacia cementerios, asentamientos irregulares, plantas de transferencia de
desechos solidos, zonas de tolerancia, canales de aguas negras y basureros.

1.5. Uso de suelo. Debera corresponder a la normatividad emitida por la autoridad respectiva, y debera sefalarse si
éste corresponde a un uso de la zona, de la calle o del lote, asi como al uso del inmueble a valuar. Cuando no exista
una reglamentacion al respecto, o bien no se tenga definido el uso, éste se debera indicar de acuerdo con lo
observado, debiendo corresponder al uso predominante en la zona.

1.6. Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS): relacién entre el numero de metros cuadrados construidos y la
superficie del terreno.

1.7. Densidad habitacional. Debera corresponder con la reglamentacién urbana o ser resultado de la observacion
dentro de un radio de 1000 metros.

1.8. Servidumbres o restricciones. Se deberan sefalar aquellas que provengan de alguna fuente documental, entre
otras, titulo de propiedad, alineamiento, reglamentacién de la zona o fraccionamiento. Entre algunas de las
restricciones a considerar, estan las publicas, las privadas y las de mercado.

1.9. Colindancias. Se deberan mencionar ademas de las colindancias y medidas referidas en la escritura publica que
permitan su plena identificacion.

2. Descripcion general de las construcciones.

2.1. Uso actual. Se debera describir el inmueble, iniciando con el terreno y, en su caso, con sus diferentes niveles. La
descripcion debera seguir un orden adecuado que permita identificar la distribucion de las distintas areas o espacios
que conforman el inmueble, indicando como minimo:

2.1.1 Numero de recamaras.

2.1.2 Numero de bafos completos.

2.1.3 Numero de espacios de estacionamiento (Cero en caso de que el inmueble no cuente con uno). (Mod. / Reglas
25 Abril 2006).

2.1.4 Numero de medios bafios. (Adic. / Reglas 25 Abril 2006)

2.1.5 Indicar si cuenta con elevador. (Adic. / Reglas 25 Abril 2006)

2.2. Calidad del proyecto. Se deberan indicar las cualidades o defectos con base en la funcionalidad del inmueble.

2.3. Clase general del inmueble:

2.3.1 Minima. Vivienda de caracteristicas precarias a econémicas, construida sin proyecto calificado, sin acabados
uniformes, espacios construidos de estructura provisional, catalogada dentro de este apartado ademas, por no contar
con la infraestructura adecuada.

2.3.2 Econémica. Se trata de construcciones de uso habitacional econdmico, construidas sin proyecto, con acabados
mixtos y algunos faltantes de recubrimientos, cuenta generalmente con Infraestructura parcial.

2.3.3 Interés social. Vivienda construida en grupos, conceptualizada con prototipos, cuenta con un proyecto e
Infraestructura adecuados.

2.3.4 Medio. Normalmente conceptualizada como vivienda individual con espacios diferenciados por sus usos: sala,
comedor, recamaras, cocina, bafio. Acabados irregulares en cuanto a calidad, con Infraestructura adecuada.

2.3.5 Semilujo. Espacios diferenciados por sus usos: sala, comedor, recamaras, cocina, bafio.

Con un proyecto adecuado y la definicion de acabados uniformes en cuanto a calidad y con la Infraestructura
adecuada.
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2.3.6 Residencial. Espacios diferenciados por sus usos: sala, comedor, recamaras, cocina, bafio, espacios para cubrir
necesidades adicionales. Con un proyecto adecuado y la definicibn de acabados uniformes en cuanto a calidad, la
Infraestructura adecuada y tratamiento especial a la seguridad del lugar.

2.3.7 Residencial plus. Espacios diferenciados por sus usos: sala, comedor, recamaras, cocina, bafo, espacios para
cubrir necesidades extraordinarias como alberca, salén de fiestas. Con un proyecto adecuado y la definicion de
acabados de lujo y uniformes en cuanto a calidad, la Infraestructura adecuada y tratamiento especial a la seguridad del
lugar.

2.4. Clasificacion de las construcciones. Se relacionara de acuerdo con la visita, los tipos y calidades de construccion
con la informacion presentada en el enfoque fisico:

2.4.1 Tipo de construccion. Relacionando la nomenclatura y el uso para el cual son destinados los espacios,
considerando las principales caracteristicas del inmueble.

2.4.2 Estado de conservacion. Entre otros: ruinoso, malo, regular, bueno, muy bueno, nuevo, recientemente
remodelado. Se sefalaran las deficiencias relevantes tales como humedades, salitre, cuarteaduras, fallas constructivas
y asentamientos.

2.4.3 Edad aproximada de las construcciones. Se debera mencionar la edad con base en la fuente documental
presentada. En inmuebles que hayan sido objeto de alguna reconstruccion o remodelacion, se debera indicar la edad
aproximada, especificando si abarcé elementos estructurales o s6lo acabados.

A falta de esta informacion, se indicara la edad aparente debidamente fundamentada. Esta informacion, con
independencia de la presentacion requerida para calculos, se presentara en meses.

2.4.4 Vida util remanente. Se determinara con base en la diferencia de la vida util probable menos la edad del tipo de
construccion principal. Esta informacion, con independencia de la presentacion requerida para calculos, se presentara
en meses.

2.4.5 Numero de niveles. Se debera indicar el nUmero de entrepisos que componen el inmueble, asi como la altura
libre. Cuando se value la unidad aislada de un edificio, se debera mencionar el total de niveles del mismo y los
correspondientes a la unidad valuada.

2.5. Grado de terminacion de obra. Se debera sefalar en porcentaje el grado de terminaciéon de obra, considerando la
habitabilidad del inmueble.

2.6. Grado y avance de las areas comunes. Debera indicarse si se encuentran totalmente terminadas o el grado de
avance estimado.

2.7. Unidades rentables generales. Reflejara aquellas unidades que se encuentren ligadas por la estructura en la cual
se encuentre el inmueble en estudio.

2.8. Unidades rentables. Diferenciando, en su caso, los espacios con posibilidad de ser arrendados y que formen parte
del inmueble en estudio.

3. Superficies. Se describiran los tipos de superficies empleadas para la elaboracion del dictamen, de acuerdo con las
siguientes definiciones:

3.1. Superficie de terreno. Se refiere a la delimitacion privativa del predio, ya sea marcada como propiedad individual o,
tratdndose de vivienda multifamiliar, como aprovechamiento del terreno calculado por medio del indiviso.

3.2. Superficie construida. El area privativa de espacios del inmueble. Se refiere a la construccion definida por el
perimetro de la cara exterior de los muros exteriores y de los muros de areas comunes; o de la medida a eje tratandose
de colindancias hacia areas privativas. Quedan fuera de esta definicion las areas utilizadas como terrazas, patios
cubiertos, estacionamientos cubiertos y, en su caso, construcciones provisionales.

3.3. Superficie accesoria. Identificada como terrazas, patios cubiertos con piso utilizable para algun fin, cuartos de
servicio construidos con elementos provisionales y estacionamientos cubiertos. Quedan fuera de esta definicion los
estacionamientos descubiertos, los patios de servicio descubiertos, las jaulas de tendido y los elementos que no
cuenten con estructura permanente.

3.4. Superficie inscrita o asentada en la escritura publica.

3.5. Superficie vendible. Se refiere a las superficies sefialadas anteriormente que, por precisién del valuador, son
utilizadas para la comparacion de inmuebles en venta semejantes en la zona y como referencia para el valor concluido.
4. Elementos de construccion. Se deberan indicar los sistemas utilizados dentro de los tipos de construccion del
inmueble valuado:

4.1. Estructura. Se debera referenciar el tipo de construccién, mencionando los materiales utilizados supuestos:

4.1.1 Cimentacion. En caso de contar con fotocopias de planos estructurales, sefialar ademas el sistema constructivo.
4.1.2 Muros, trabes y columnas.

4.1.3 Escaleras. Se debera ademas describir su forma.

4.2. Acabados. Se debera describir material y calidad conforme a la siguiente tabla:

Espacio arquitecténico Pisos Muros Plafones

Recamaras

Bafio

Cocina

Patio de servicio

Estacionamiento

Fachada
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4.3. Instalaciones.

4.3.1 Hidraulico sanitarias. Se debera indicar si son ocultas o aparentes, asi como la clase y calidad de los materiales
que las componen. Se sefialaran caracteristicas de tinacos y mobiliario en bafios.

4.3.2 Eléctricas. Se debera sefalar si son ocultas o aparentes, entubadas o sin entubar, tipo de salidas, la calidad y
tipo de lamparas, accesorios y tableros.

4.4. Canceleria y comunicaciones.

4.4.1 Carpinteria. Se debera indicar el material, calidad, clase, dimensiones y ubicaciéon dentro del inmueble de:
puertas, closets, pisos y, en su caso, algun recubrimiento especial.

4.4.2 Herreria. Se debera sefalar el material y calidad en puertas y ventanas al exterior.

4.5. Elementos Adicionales. Se deberan describir por separado de las construcciones para obtener valores unitarios
independientes.

4.5.1 Instalaciones especiales. Son aquellas que no siendo indispensables para la vivienda, son utilizadas para
proporcionar comodidad en el uso de la misma, incluidos en este apartado los elementos accesorios como cocinas
integrales, tanque de gas estacionario.

4.5.2 Obras complementarias. Son aquellas que proporcionan amenidades o beneficios al inmueble, integrados de
manera permanente, como pavimentos exteriores, bardas, cisterna, incluido el equipo de bombeo.

lll. Enfoque de mercado.

1. Informacién de mercado. Se debera identificar un minimo de seis comparables vendidos u ofertados recientemente.
2. Fuentes de informacién para obtener valores. Se debera dejar constancia o referencia en el avalto de las fuentes de
informacion, proveedores, catalogos, manuales, cotizaciones telefénicas o cualquier otra que se haya utilizado, asi
como las direcciones de los comparables. Se deberan utilizar fuentes de informacion actualizadas que permitan
opiniones de valor confiables y soportadas.

3. Anadlisis por homologacién y ajustes correspondientes. Se deberan emplear factores que permitan una justificacion
adecuada para el inmueble de que se trate.

4. Resultado del analisis de valor comparativo de mercado.

IV. Enfoques adicionales empleados. Se debera sefalar el tipo de enfoques utilizados: fisico, residual y, en su caso, de
capitalizacion de rentas.

1. Andlisis fisico. Se debera desglosar el procedimiento de obtencion de valores de acuerdo con la regla decimoquinta,
desglosando los siguientes apartados:

1.1. Terreno.

1.2. Construcciones.

1.3. Elementos adicionales: Instalaciones especiales y obras complementarias.

2. Analisis residual estatico o dinamico. Aplicable cuando se trate de los dictamenes sefialados en la tabla 1 de las
presentes reglas, conforme lo establecen las reglas decimosexta, decimoséptima, decimoctava, decimonovena,
vigésima y vigésimo primera.

3. Analisis de capitalizacion de rentas. Se debera aplicar de acuerdo con lo establecido en la regla vigésimo tercera y
vigésimo cuarta.

V. Conclusiones.

1. Resumen de valores. En este apartado se deberan sefialar los valores obtenidos mediante los diferentes enfoques:
1.1. Valor comparativo de mercado.

1.2. Valor fisico.

1.3. Valor residual.

1.4. Valor de capitalizacion de rentas.

2. Conclusion. Se debera efectuar la certificacion estampando el sello de la unidad de valuacion en todas las hojas que
conforman el avalto y con la firma del perito valuador y del controlador, tanto en la hoja de conclusién como en la hoja
de sintesis.

2.1. Se debera indicar el valor concluido, redondeando la cifra y anotando la cantidad con letra, reiterando la fecha y
clave del avaluo.

2.2. Se debera expresar en moneda nacional el importe del valor concluido. Tratdndose de inmuebles que por razones
de comercializacion sea necesaria la referencia en moneda diferente, ésta se debera incluir a manera adicional en el
avaluo, sefalando el tipo de cambio, la fecha de éste y la fuente de consulta.

3. Se debera mostrar un reporte fotografico, reflejando las fachadas y el entorno, asi como los elementos interiores
representativos y los acabados en bafos y cocina.

4. Croquis del inmueble.

Muchas veces se encuentran problemas para poder tener acceso a los inmuebles en cuestion, por lo que se determina
un valor por comparacion con inmuebles similares, lo cual es necesario reflejar en el apartado de observaciones, en el
dictamen técnico o avaluo.

En ese caso, se realiza la investigacion pertinente en el Registro publico de la propiedad, y se realiza la suposicion de
todos los acabados para el inmueble, reiterando la importancia de referir con toda descripcién lo criterios utilizados en
el avaluo.
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Enfoques o Métodos de Valuaciéon Inmobiliaria.
Normas y Lineamientos minimos a aplicar en los Enfoques o Métodos de Valuacién Inmobiliaria.

A continuacion se mencionan los enfoques cominmente utilizados en valuacion, que han establecido por entidades
oficiales en México asi como disposiciones emitidas internacionalmente para los tres enfoques generalmente
aceptados en el ambito valuatorio:

Enfoques o Métodos de Valuacion Inmobiliaria.
a) Enfoque de Costos

b) Enfoque de Ingresos

c) Enfoque de Mercado

CIRCULAR UNCA CNBYV - TITULO SEGUNDO DISPOSICIONES PRUDENCIALES
ARTICULOS Y ANEXO 42 - PRESTACION DEL SERVICIO DE AVALUOS BANCARIOS
07 MAYO 2007

4. ENFOQUES DE VALUACION

El inmueble debera ser analizado mediante los enfoques de costo, de ingresos y de mercado, considerando en su
aplicacion aquellos factores o condiciones particulares que influyan o puedan influir significativamente en los valores,
razonando y ponderando los resultados de la valuacion por los enfoques utilizados en funcion de las caracteristicas,
condicién y vocacion del inmueble.

En el evento que por alguna circunstancia plenamente fundamentada, algin enfoque de valuaciéon no pudiese
aplicarse, este hecho debera indicarse en el avaluo, ya sea en las limitaciones al propio avaluo o bien, en las
declaraciones al mismo.

4.1. ENFOQUE DE COSTO

Este enfoque establece que el valor de un bien es comparable al costo de reposicion o reproducciéon de uno nuevo
igualmente deseable y con utilidad o funcionalidad semejante a aquél que se valta. Se debera tomar en consideracién
lo siguiente:

4.1.1. Terreno: Se debera valuar como si estuviera baldio, segun sus caracteristicas fisicas, de uso y de servicios.

4.1.2. Construcciones: Se estimara el valor de reposicion o de reproducciéon nuevo de las construcciones, tomando en
cuenta sus caracteristicas fisicas.

4.1.3. Equipos, instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias: Se estimara el valor de
reposicion o reproduccion nuevo de éstos, siempre que formen parte integral del inmueble, tomando en cuenta sus
caracteristicas fisicas.

4.1.4. Deméritos: Se estimara la pérdida de valor debido a deterioro fisico por edad y estado de conservacion, para
cada tipo de construccion apreciado y, en su caso, la obsolescencia econémica, funcional y tecnolégica del bien, de
acuerdo con sus caracteristicas particulares.

4.2. ENFOQUE DE INGRESOS

Este enfoque estima valores con relacion al valor presente de los beneficios futuros derivados del bien y es
generalmente medido a través de la capitalizacién de un nivel especifico de ingresos. Se deberan considerar
debidamente fundamentados y soportados, la tasa de capitalizacion utilizada, asi como, entre otros: Renta real, renta
estimada, deduccion por vacios, impuestos, servicios, gastos generales.

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

4.3. ENFOQUE DE MERCADO
Este enfoque supone que un comprador bien informado no pagara por un bien mas del precio de compra de otro bien

similar. Se identificardn cuando menos tres bienes que presenten caracteristicas y condiciones iguales o parecidas a
las del bien valuado en la zona de ubicacion del inmueble o en una zona similar y se especificaran claramente los
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factores de homologacién que, en su caso, se vayan a utilizar, tanto para terrenos como para construcciones. Su
utilizacion se debera justificar y el método se describird dentro del avallo.

SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL REGLAS DE CARACTER GENERAL QUE ESTABLECEN LA METODOLOGIA
PARA LA VALUACION DE INMUEBLES OBJETO DE CREDITOS GARANTIZADOS A LA VIVIENDA
(PUBLICADAS EN EL DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION LUNES 27 DE SEPTIEMBRE DE 2004)

CAPITULO V
Enfoques de valuacion

Decimoprimera. Los enfoques de valuacion aplicables para esta normatividad son:

I. De mercado.

II. Fisico.

lll. Residual.

1. Estatico.

2. Dinamico.

IV. De capitalizacion de rentas.

Con el resultado de los valores obtenidos por los enfoques anteriores se sustentara el valor comercial del inmueble.
Decimosegunda. Enfoque de mercado. Para la utilizacion de este enfoque se debera disponer de informacion
suficiente del mercado local de que se trate; a efecto de contar con al menos seis transacciones u ofertas de inmuebles
similares que reflejen en el avallo, adecuadamente, la situaciéon actual de dicho mercado. Al mismo tiempo se deberan
identificar, en su caso, parametros necesarios para realizar una homologaciéon de comparables:

Decimotercera. Procedimiento para realizar un avalio mediante el enfoque de mercado. Para calcular el valor de un
inmueble mediante este enfoque:

|. Se analizara el mercado de comparables, para obtener precios actuales de operaciones de compraventa de dichos
inmuebles o, en su caso, de ofertas en firme.

Il. Tras el analisis previsto en la fraccion anterior, se seleccionara entre los precios obtenidos, una muestra
representativa de los que correspondan como comparables, a la que se aplicara el procedimiento de homologacion
correspondiente.

lll. Se realizara la homologacion de comparables con los criterios que resulten adecuados vy justificables para el
inmueble de que se trate.

IV. Se estimara el valor del inmueble, libre de gastos de comercializacién, en funcién de los precios homologados.
Decimocuarta. Enfoque fisico. Este enfoque sera aplicable en la valuacion de toda clase de edificios habitacionales y
elementos privativos de éstos, ya sea en proyecto, construccion, remodelacion o terminados; o bien, tratandose de
estudios de valor que reflejen valores con hipétesis de vivienda terminada.

Decimoquinta. Procedimiento de calculo para realizar un avalio mediante el enfoque fisico. Para calcular el valor de un
inmueble mediante este enfoque se deberan sumar los siguientes componentes:

I. El terreno en el que se encuentra el inmueble o el edificio por construir o remodelar. Para determinar el valor del
terreno o del inmueble a remodelar se utilizara preferentemente el enfoque de mercado, o, en su caso, el enfoque
residual, de acuerdo con lo previsto en estas reglas; analizando el inmueble a partir de los factores que demeritan o
benefician su condicion.

Il. Los costos de la construccion o de las obras de remodelacion seran los costos obtenidos de los presupuestos o de
los manuales de costos para la zona, incluyendo los costos indirectos.

Los costos indirectos, para realizar la reposicion, seran los costos promedio del mercado segun las caracteristicas del
inmueble, con independencia de quien pueda realizar la reposiciéon. Dichos costos se 111 DIARIO OFICIAL Lunes 27
de septiembre de 2004 calcularan con los precios existentes en la fecha del avaluo y seran integrados dentro del valor
de reposicidén considerado como nuevo. De manera enunciativa mas no limitativa se incluiran como necesarios los
siguientes:

. Los impuestos no recuperables y los aranceles necesarios para la formalizacion de obra realizada al inmueble.

. Los honorarios técnicos por proyecto y por direccion de obra.

. Los costos de licencias de construccion.

. El importe de las primas de los seguros obligatorios de la construccion.

. Gastos por administracion.

. Otros estudios necesarios.

. No se consideraran como gastos necesarios la utilidad del promotor, ni cualquier clase de gastos financieros o de
comercializacion.

En los costos de la construccion no se incluiran los elementos no adheridos a la construccion que sean facilmente
removidos.

NO O WN =
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Sera necesario estudiar la depreciacién, partiendo del deterioro fisico de las construcciones, el cual sera calculado por
alguno de los procedimientos siguientes:

1. Atendiendo a la vida util total y remanente estimadas. En este caso, el perito valuador debera justificar
adecuadamente el procedimiento utilizado en dicha estimacion. Si atribuyera diferentes vidas utiles a los tipos de
construccion, elementos adicionales y, en su caso, instalaciones especiales, sera necesaria la justificacion por cada
una de ellas.

2. Mediante la técnica de amortizacion lineal, para cuyos efectos se multiplicara el valor de reposicion nuevo excluido el
valor del terreno, por el cociente que resulte de dividir la edad del inmueble entre su vida util total. Esta Gltima sera la
estimada por el perito valuador y, como maximo, sera de 100 afios para edificios habitacionales.

Considerando ademas la obsolescencia funcional, que se calculara como el valor de los costos y gastos necesarios
para adaptar el edificio a los usos a los que se destina, o para corregir errores de disefio u obsolescencia.

lll. Los elementos adicionales, las instalaciones especiales y las obras complementarias.

En la determinacién del valor de reposicion de los inmuebles en construccidon o en remodelacion, se atendera a la
situacion de la obra ejecutada en la fecha de la valuacion, sin incluir mobiliario no instalado, salvo lo previsto en el
capitulo Il para los estudios de valor.

Decimosexta. Enfoque residual. Mediante el enfoque residual, el valor del inmueble se calculara siguiendo alguno de
los siguientes procedimientos:

I. Procedimiento estatico o de analisis de inversiones con valores actuales.

Il. Procedimiento dinamico o de analisis de inversiones con valores esperados.

Mediante este enfoque se calculara un valor que se denominara valor residual, que permite estudiar elementos de
proyectos inmobiliarios y su relacion con el valor comercial.

El enfoque residual estatico podra aplicarse a los terrenos, inmuebles en remodelacion en los que su construccion se
realice en un plazo no superior a un afo, asi como en los inmuebles terminados cuando sea posible identificar la
superficie de terreno.

El enfoque residual dinamico podra aplicarse a los terrenos urbanos o urbanizables que estén o no edificados, o a los
edificios en proyecto, construcciéon o remodelacion.

Decimoséptima. Requisitos del enfoque residual. Para la utilizacion de este enfoque sera necesario el cumplimiento de
los siguientes requisitos:

I. La existencia de informacion adecuada para determinar el proyecto inmobiliario mas probable a desarrollar, de
acuerdo con la normatividad urbana aplicable.

Il. La existencia de informacién suficiente sobre costos de construccion, gastos necesarios de promocion, financieros vy,
en su caso, de comercializacion que permita estimar los costos y los gastos normales para un promotor de tipo medio y
para una promocion de caracteristicas semejantes a la que se va a desarrollar.

lll. La existencia de informacién de mercado que permita calcular los precios de venta mas probables de las viviendas
que se incluyen en la promocioén o en el edificio habitacional para su comercializacion.

IV. La existencia de informacion suficiente sobre los rendimientos de promociones semejantes.

Para poder aplicar el enfoque residual por el procedimiento dinamico sera necesario, ademas de los requisitos
sefialados en el parrafo anterior, contar con informacion sobre los programas y calendarios de construccion o
remodelacion, de comercializacion del inmueble y, en su caso, de gestion y ejecucion de la urbanizacion. Sera
necesario justificar razonada y explicitamente todas las hipétesis y parametros de calculo adoptados para la realizacion
del enfoque residual, tanto estatico como dinamico.

Decimoctava. Procedimiento estatico. Para el calculo del valor residual por el procedimiento estatico se debera:

112 DIARIO OFICIAL lunes 27 de septiembre de 2004

I. Estimar los costos de construccion, los gastos necesarios a que se refieren estas reglas, los de comercializacion vy,
en su caso, los financieros normales para un Promotor de tipo medio y para una promocién de caracteristicas similares
a la analizada. En el caso de inmuebles en remodelacién y en aquellos terrenos que cuenten con proyecto de obra
nueva, también se tendran en cuenta los costos de construccion presupuestados en el proyecto correspondiente.

Il. Estimar el valor en venta del inmueble, para la hipétesis de vivienda o edificio terminado en la fecha de la valuacion.
Dicho valor se obtendra por alguno de los enfoques establecidos en las presentes reglas.

lll. Fijar el margen de beneficio del promotor. Se fijara por la unidad de valuacién, a partir de la informacién de que
disponga sobre promociones de semejante naturaleza, y en atencion del mas habitual en las promociones de similares
caracteristicas y emplazamiento, asi como de los gastos financieros y de comercializacion mas frecuentes.
Decimonovena. Férmula de calculo del valor residual estatico. Se calculara aplicando la siguiente férmula:
F=VIx(1-b)-Pn

Donde:

F - Es el valor del terreno o inmueble por remodelar.

VI - Es el valor del inmueble terminado o bajo la hip6tesis de edificio habitacional terminado.

b - Es el margen o beneficio neto del promotor en tanto por uno.

Pn - Son los pagos necesarios considerados.

Vigésima. Procedimiento dinamico. Para el célculo del valor residual, mediante el procedimiento dinamico se debera:
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I. Estimar los flujos de caja con base en: los ingresos y, en su caso, los enganches de crédito que se espere obtener

por la venta del inmueble a promover, asi como los egresos que se estime realizar por los diversos costos y gastos

durante la construccion o remodelacion, incluso los egresos por los créditos concedidos. Dichos ingresos y egresos se

aplicaran en las fechas previstas para la comercializacion y/o construccion del inmueble, bajo calendarizacién mensual.

Para estimar los ingresos a obtener bajo la hipétesis de vivienda terminada, se utilizaran los valores obtenidos por los

enfoques de comparacion y/o por capitalizacién de rentas en la fecha de valuacion. Para estimar los egresos a realizar,

se tendran en cuenta los costos de construccion, los gastos necesarios a que se refieren estas reglas, los de

comercializacién y, en su caso, los financieros normales para un promotor de tipo medio.

Para inmuebles en remodelacion y en aquellos terrenos que cuenten con proyecto de obra nueva, se tendran en

cuenta los costos de construccion presupuestados en el proyecto correspondiente. Il. Seleccionar la tasa de descuento

que represente la rentabilidad media anual del proyecto, sin tener en cuenta el financiamiento ajeno que obtendria un

promotor medio en una promocioén con las caracteristicas de la analizada.

Cuando en la determinacién de los flujos de caja se tenga en cuenta el financiamiento ajeno, la tasa de descuento

debera ser incrementada en funcion del porcentaje de dicho financiamiento, atribuido al proyecto, y de las tasas de

interés habituales del mercado hipotecario. Dicho incremento debera ser, en do caso, debidamente justificado.

Vigesimoprimera. Formula de célculo del valor residual por el procedimiento dinamico. El valor residual del inmueble

calculado por el procedimiento dinamico, sera la diferencia entre el valor actual de los ingresos obtenidos por la venta

del inmueble terminado y el valor actual de los egresos realizados por los diversos costos y gastos, para el tipo de

capitalizacion fijado, utilizando la siguiente formula:

F=[j/(1+i0)j]-[Ek/(1+ik]

Donde:

F Es el valor del terreno o inmueble a remodelar.

lj Es el importe de cada ingreso previsto en el momento j.

j - Es el numero del periodo previsto desde el momento de la valuacion hasta que se produce cada uno de los
ingresos.

Ek - Es el importe de cada egreso previsto en el momento k.

K - Es el numero del periodo previsto desde el momento de la valuacion hasta que se produce cada uno de los

egresos.

| - Es la tasa de descuento correspondiente a la duracion de cada uno de los periodos de tiempo considerados.

Vigésimo segunda. Enfoque de capitalizacién de rentas. La utilizacion de este enfoque requiere que existan suficientes

datos de rentas sobre Comparables que reflejen adecuadamente la situacién actual de ese mercado. La aplicacion de

dicho enfoque no sera necesaria para la valuacion de viviendas de clase minima, econdémica, interés social y media,

descritas en la regla vigésimo séptima.

Vigésimo tercera. Procedimiento para realizar un avalio mediante el enfoque de capitalizaciéon de 113 DIARIO

OFICIAL lunes 27 de septiembre de 2004 rentas. El calculo del avaluo, mediante este enfoque exigira:

I. Estimar los flujos de caja regulares a lo largo de la vida util remanente, teniendo en cuenta los factores que puedan

afectar su valor y adquisiciéon efectiva, entre los que se encuentran: 1. Las rentas que normalmente se obtengan con

base en comparables. 2. Los egresos estimados para llevar a cabo un arrendamiento en funciéon del comportamiento

general del mercado:

2.1 Porcentaje de desocupacion (vacios).

2.2 Impuesto predial.

2.3 Conservacion y mantenimiento.

2.4 Administracion.

2.5 Seguros (en su caso).

2.6 Otros relevantes.

Il. Estimar la tasa de capitalizacion. La tasa de capitalizacion aplicable podra considerarse como la correspondiente a

una inversion, la cual debera estar en funcion del riesgo de la inversion y referida a las tasas de rendimiento que

imperan en los mercados nacionales, debiendo, en su caso, fundamentar la aplicaciéon de referencias internacionales.

El procedimiento para la obtencion de esta tasa debera ser justificada en el propio avaluo.

Vigesimocuarta. Férmula de calculo del valor. El valor de capitalizacion del inmueble, se calculara utilizando la

siguiente formula:

VC =PMT [1 - (1+i)-n] i

Donde:

VC - Valor de capitalizacion.

PMT - Pago total (ingresos menos egresos).

i - Es la tasa de capitalizacion aplicable.

n - Es el nUmero de periodos.

Los pagos y la tasa de capitalizacion a utilizar, se expresaran en las unidades de tiempo correspondientes a la duracion

de cada uno de los periodos considerados.
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CAPITULO V Proceso para Peritos Valuadores conforme al tipo de controversias en la que participa.

Estructura Jurisdiccional del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal.

PLENO DEL TRIBUNAL

PRESIDENCIA

Primera y Segunda
Secretaria de Acuerdos

10 Salas Civiles 4 Salas Familiares 9 Salas Penales

64 Juzgados Civiles 40 Juzgados Familiares 66 Juzgados Penales

21 Juzgados de

Juzgado Mixto de las

Arrendamiento A
Inmobiliario slas Marias
40 Juzgados
% JUZQ?E!GE Paz Penal
Paz Civil

Fuente: http://www.tsjdf.gob.mx/institucion/historia/historia.html
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Esquema de juicios y los diferentes tribunales en el Distrito Federal.

Con este diagrama se establece la diferencia entre los diferentes tipos se controversias que se
presentan, clasificAndolos conforme su tipo.

Juicio Ordinario

Juicio Ejecutivo

Juicio Hipotecario

JUICIOS CIVILES EN J:;f;ﬁf:ﬁq‘fgﬁy
PARTICULAR miet
Inmobiliario

Via de apremio

Juicio de Divorcio

Juicios Sucesorios

Controversias

Civiles Jurisdiccion
Voluntaria
Controversias
de lo Familiar Controversias de
lo Familiar
Tipo de Juicio o Controversias
controversia Mercantiles Justicia de Paz

Controversias
Penal

Controversias
fiscales

Juicio Ordinario
Mercantil

Juicio Ejecutivo

Mercantil
Procedimientos
PROCEDIMIENTOS sobre Operaciones
MERCANTILES de Crédito

Demanda de
Concurso
Mercantil

Procedimiento
Arbitral Comercial
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Juicios Civiles en Particular.

Juicio Ordinario

La normatividad para este tipo de juicios, esta contemplada en el Cédigo de Procedimientos Civiles
para el DF, en el Titulo Sexto.

Tiene por objeto ventilar toda contienda judicial, principal o incidental, principiara por demanda,
entre partes cuya tramitacion no es reservada por la ley a juicio especial o a la via de apremio.

Para los casos involucrados en este tipo de procesos, el procedimiento de pruebas abarca los
periodos de ofrecimiento, admisién y practica.

El periodo de presentacién de pruebas, para este proceso debe ser de diez dias a partir de la
notificacion del auto en el que se considerd por contestada la demanda o reconvencion.

Para el caso de pruebas que requieren practicarse fuera del distrito Federal inclusive fuera del pais,
Se puede solicitar un término extraordinario de sesenta y noventa dias, conforme los articulos 300
y 301 del Codigo de Procedimientos Civiles para el DF.

Posteriormente, el juez admite las pruebas, y en un periodo de treinta dias posteriores a este acto,
se celebrara la audiencia de pruebas y alegatos.

En casos e donde el Dictamen técnico o avaluo emitido por el perito valuador no tenga mayor
incidencia en el juicio que determinar el valor del inmueble, el dictamen 6 avaliuo se presenta ya
concluido en el periodo de presentacion de pruebas, aunque conforme a la ley los peritos
valuadores tenemos el plazo entre la fecha de admisién de pruebas y unos dias antes de la
audiencia para realizar el analisis y examen de los inmuebles a valuar, con el fin de tener listo el
dictamen para la audiencia.

El dia y fecha sefialada para levar a cabo esta audiencia se constituye el tribunal para tales
efectos, y acuden abogados litigantes, peritos valuadores, testigos y demas personas involucradas
en el caso, conforme a la ley.

LA audiencia se celebra concurran o no las partes.
Conforme al articulo 391, del Cédigo de procedimientos civiles del DF, el no asistir a audiencia, es
causa de multa de hasta 15 dias de salario minimo general vigente en el DF.

Juicio Ejecutivo

La normatividad que corresponde para este tipo de juicios, se encuentra en el Titulo Quinto, Actos
Prejudiciales Capitulo |, Medios de preparatorios del Juicio en General Codigo de Procedimientos
Civiles para el DF, y en el Capitulo I, Medios preparatorios del Juicio Ejecutivo.

El perito valuador entra en accién en la seccién de ejecucion, que se tramita por cuenta separada,
conforme al articulo 456 del Codigo de procedimientos civiles para el DF.

Este tipo de juicio, involucra un procedimiento que tiene por objeto el cobro mediante el embargo y
venta de bienes del deudor, después de la dictada la sentencia, procede la accidén ejecutiva y
remate de dichos bienes, conforme a las reglas generales que para estos efectos estan
involucradas en los articulos 486 del Cédigo de procedimientos mencionado.
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Juicio Hipotecario

Este es otro proceso considerado en el Titulo Séptimo, incluido en el Capitulo Ill, considerado
dentro de los Juicios Especiales, donde se involucra un avalio una vez dictada la sentencia donde
es decretado el remate del inmueble objeto de la hipoteca, que se presentara ante el juez donde
se ubique el inmueble involucrado.

Es importante considerar lo que refiere el articulo 485 del Cédigo de procedimientos civiles para el
DF. conforme a lo prevenido en el Capitulo IV, Seccién IV del Titulo Sexto, referente a la Prueba
pericial.

Conforme lo indica el mencionado cédigo de procedimientos en su articulo 486, el avaluo se
presentara por cada una de las partes, dentro de los diez dias siguientes a que sea ejecutable la
sentencia, ya sea elaborado por un perito valuador, instituciéon de crédito o corredor publico para
realizarlo.

Si la diferencia entre los dictamenes que presentan las partes no difiere en mas de un treinta por
ciento, se tomara un promedio de ambos valores, si sobrepasa tal porcentaje, el juez hara el
sefialamiento de la entidad bancaria o corredor financiero que lo volvera a realizar.

Al igual que diversas normatividades que rigen la actividad valuatoria, la vigencia del valor que se
obtenga de los avaluos, sera de seis meses, lapso de tiempo en el cual debera Llevarse a cabo la
primera almoneda de remate. Después de dicho periodo, se deberan actualizar los valores.

Existe un caso especial, el cual contempla el articulo 2916 del Codigo civil para el Distrito Federal,
en donde se establece que el creedor hipotecario puede adquirir la cosa hipotecada, en el precio
que se precio que se fije al momento de exigir el pago de la deuda, cuando se estableci6 la
hipoteca.

Y para tales efectos, no se resuelve por medio de un juicio ni por almonedas o venta judicial, sino a
través de determinar el valor con un avaluo que refleje el monto al momento en el que se exige el
pago. Esta compra-venta se realiza de manera convenida.

Juicio especial sobre arrendamiento Inmobiliario

Conforme al articulo 957., titulo Décimo bis, del cédigo de procedimientos civiles para el D.F,
establece el procedimiento especial de caracter sumario, aun cuando no lo exprese la ley, para
resolver controversias en materia de arrendamiento inmobiliario, que sera presentado ante un juez
de Arrendamiento inmobiliario, conforme al articulo 53 de la Ley Organica del Tribunal Superior de
Justicia del Distrito Federal.

En la etapa de admision de pruebas, las partes deberan presentar a los testigos y peritos, y en
caso de que alguna de las partes demuestre imposibilidad de preparar directamente el desahogo
las pruebas, que les fueron admitidas, el juez le apoyara girando oficios y citatorios necesarios asi
como realizar el nombramiento de peritos, ademas del perito denominado como tercero en
discordia, dichos documentos girados por prescripcion del juez quedaran a disposicion del las
partes para que preparen y desahoguen dichas pruebas a mas tardar en la audiencia de ley.

Si como parte de la sentencia el juez determina que es necesario el embargo de bienes, para el
pago de rentas vencidas, podria requerirse la ejecucion de un avaluo para efectos del remate y
cubrir el adeudo, conforme a la titulo Séptimo, capitulo Ill, de los Remates.
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Via de apremio

Este tipo de proceso, esta constituido con el fin de obligar al condenado el cumplimiento de la
sentencia a que se le condend y esta contemplado en el Capitulo V del manual de procedimientos
para el Distrito Federal.

La intervencion de los peritos valuadores, después de la ejecucion del embargo es través la
ejecucion del avaluo para determinar el valor del inmueble o bien raiz para el remate
correspondiente, conforme al articulo 511 y al 523 del Cédigo de procedimientos aludido.

Juicio de Divorcio

Conforme al Cédigo civil para el distrito federal, el divorcio se divide en dos tipos, Administrativo,
voluntario y necesario y es presentado ante un juez de lo familiar.

El divorcio voluntario se puede resolver a su vez, en administrativa o judicialmente
Divorcio administrativo.

Para éste caso, en el proceso es requisito necesario realizar la liquidacion de la sociedad conyugal
si es el caso, y existiendo bienes inmuebles involucrados, es usual determinar su valor a través de
un avaluo, éste proceso generalmente es llevado por lo menos, por un abogado.

Los requisitos principales son, ambos cdnyuges con mayoria de edad, matrimonio con mas de un
afo transcurrido, acuerdo mutuo para levarlo a cabo, siendo el caso haber liquidado la sociedad
conyugal, que no existan hijos en comun que sean menores de edad, la cényuge no esté
embarazada,

Este tipo de caso se presenta y comparece ante el juez del registro civil.

Divorcio voluntario por via judicial.

También denominado divorcio por mutuo consentimiento, contemplado al articulo 237 del Cédigo
civil para el Distrito Federal, se debe realizar el procedimiento especial contemplado en los
articulos 674 y 682 del Cédigo de procedimientos civiles para el DF. Este tipo de casos se presenta
ante el juez de o familiar, presentando la correspondiente demanda de divorcio por mutuo
consentimiento, en donde se involucran menores.

Conforme al articulo 273 mencionado, se debe presentar junto con dicha demanda un convenio, en
donde presenta un inventario donde se enlistan los bienes muebles e inmuebles que pertenezcan
al matrimonio por disolverse, es aqui donde interviene el valuador presentando el avalio de éstos
ultimos,

Divorcio necesario.

Se establece conforme al articulo 278 del Cbdigo civil para el Distrito Federal, una vez presentada
la demanda por la parte el juez, y conforme al articulo 282 de dicho Cédigo, sera necesario que lo
cényuges presenten un inventario de sus bienes, conforme al articulo 2003, del mencionado
Cédigo.

En la audiencia, el juez procede a revisar el documento y en caso de que sea aceptado y no se
tenga objecidn acerca de éste, procede a dictar sentencia.
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Aunqgue en el proceso se menciona uno solo documento, puede presentarse el caso en que cada
una de las presente su propuesta del convenio que presenta a través de su abogado, ya que
generalmente el ambiente que rodea el proceso, llega a haber condiciones de completa
animadversién entre las partes.

En el caso de que no sea aceptado el convenio por parte del juez, nombrard a un tercero en
discordia, que realizara dicho documento, y es aqui donde interviene el valuador en tercero en
discordia para obtener el valor de lo bienes que intervienen en el convenio y sobre todo de los
inmuebles involucrados.

Juicios Sucesorios

Este tipo de juicio judicial es el conjunto de actos procesales que tienen por objeto la liquidacion de
una persona fallecida, conforme a su voluntad expresa en un testamento, o conforme a la ley, en
caso de haber fallecido intestado. Esta contenido en el articulo 1281 del Cédigo civil para el DF asi
como en el Titulo Decimocuarto del cédigo de procedimientos civiles para la misma entidad.

Existen cuatro secciones que conforman éste juicio, denominadas como sucesion, inventario y
avaluo, administracién y particion. La intervencion de los peritos valuadores se presenta para la
elaboracion del avaluo en lo que refiere al monto de los bienes inmuebles, dentro de los sesenta
dias posteriores al nombramiento de la albacea conforme al articulo 819 del Cdédigo de
procedimientos civiles para el Distrito Federal, que indica que el perito valuador puede ser
seleccionado por mayoria de votos, por los herederos, si esto no sucede sera nombrado por el
juez, y valuara todos bienes inventariados, conforme al articulo 822 del Cédigo de procedimientos
civiles para el D.F.

Conforme al articulo 825 del Codigo de procedimientos multicitado, una vez realizados inventario y
avaluos, se incorporaran en el acta (en autos) y se podran consultar en la secretaria del juzgado
por los interesados. Si no existe objecidn en tal plazo, el juez los autoriza sin mas tramites.

En caso de que existan observaciones o inconformidades contra el inventario o el avaluo, acuden
los interesados y el perito a una audiencia comun. Es por eso que dicho articulo recomienda
expresar correctamente el valor de cada concepto involucrado en el inventario, asi como tener el
respaldo correspondiente a cada uno de los bienes involucrados.

Si el perito no acude a dicha audiencia, perdera el derecho a cobrar sus honorarios, segun lo
indicado en el Articulo 826.

En caso de que el testamento no sea impugnado ni se objeta la capacidad de los interesados, el
juez junta a los herederos reconocera a los que estén nombrados en el testamento conforme a las
proporciones que les corresponda.

En caso de que el testamento sea impugne el testamento o la capacidad legal de los herederos, se
abre paso a la resolucién de un juicio ordinario, que incluye al albacea o heredero respectivamente,
y el juez procede a suspender unicamente la adjudicacion de los bienes en la particion.

El inventario y avaluo estan normados en el Titulo Decimocuarto, Capitulo 1V, y se realizan por el
actuario del juzgador o por el notario nombrado por la mayoria de los herederos que sean menores
de edad, o cuando los establecimientos de beneficencia (como el DIF) tuvieren interés de susecion
como herederos o legatarios. Si a albacea no promueve la formacion del inventario articulo 817 del
Cdbdigo de procedimientos mencionado.
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Jurisdiccion voluntaria

Conforme al lo contemplado en el Titulo Decimoquinto, referente a la jurisdicciéon voluntaria, que
comprende todos los actos en que por disposicién de la ley o por solicitud de los interesados, sea
necesaria la intervencién de un juez de lo familiar o de la jurisdiccién que corresponda a donde esta
ubicado el inmueble o bien raiz, sin que esté promovida ni se promueva cuestidon alguna por las
partes involucradas.

La participacidon de los peritos valuadores, se presenta cuando en este tipo de juicios se decreta
enajenacion de bienes sobre menores o sobre personas dictaminadas como incapacitadas,
conforme lo contempla el Capitulo Ill del mismo Titulo Decimoquinto, y se determina el remate de
los inmuebles en donde se involucra lo contemplado en el Capitulo V, de la via de apremio,
Secciodn lll, de los remates; ambos apartados del Codigo de procedimientos para el Distrito Federal.

Otro proceso que promueve con esta tipo de controversias, se refiere al de informacion Ad
Perepetuam contemplado en el articulo 927 del Cédigo de procedimientos civiles para el distrito
Federal, con el cual se trata de acreditar dominio de un inmueble que es el que pudiera involucrar
los servicios de un perito valuador en este caso involucrado con el notario al que se designe el
caso, ya que se requieren comprobar diversa informacion acerca del inmueble involucrado, como lo
es la ubicacion precisa del inmueble, sus medidas y colindancias.

También en lo que refiere al apeo y deslinde, involucrado en el Capitulo VI del titulo de regencia, y
se aplica este procedimiento cuando no se hayan fijado lo limites que separan un predio del otro, o
que habiéndose fijado haya motivo fundado o indicios de que no son exactos, debido a
confusiones, pérdida o modificaciéon de los sefialamientos. Se nombran peritos por la parte actora,
asi como en su caso por los vecinos colindantes involucrados cayendo la responsabilidad del pago
a cada uno de éstos, y se realizara visita al sitio tanto del juez el secretario los peritos testigos y los
involucrados.

Justicia de Paz

El tipo de controversias involucradas en este rubro, compete a los jueces en materia civil del distrito
federal conforme al articulo 71 de la Ley del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal,
quienes tratan controversias sobre propiedades o derechos reales de inmuebles con valor hasta de
tres mil veces el salario minimo vigente en el DF, aproximadamente 60,000 pesos, conforme a lo
manifestado al respecto en el Titulo Especial del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal.

Asi como en los demas negocios de jurisdiccion contenciosa, cuyo monto no exceda mil veces el
salario minimo, aproximadamente veinte mil pesos.

Las cantidades se actualizan en forma anualizada, con el INPC Indice nacional de Precios al
Consumidor emitida por el Banco de México del primero de enero de cada afo.

En el caso de controversias que involucren inmuebles, este tipo de juicios se desahogan en una
sola audiencia, en la cual pueden ser citados los peritos valuadores y demas testigos para que
sean interrogados por las partes.
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Es entendido entonces que las partes pueden presentar sus pruebas emitidas por peritos
valuadores que ellos consideres, y que el juez tiene la facultad de hacer visitar y reconocer los
lugares por peritos valuadores nombrados por él.

En la ejecucion de sentencias para este tipo de controversias, en el caso de que se determine la
adjudicacion y remate de bienes inmuebles, destacando que el avaluo se realizara por medio de
cualquier clase de prueba que el juez podra allegarse de oficio, a lo cual hay que destacar que el
medio ideal para expresar o determinar el valor es a través de un dictamen pericial o avaluo
debidamente actualizado.

Procedimientos Mercantiles

Este tipo de juicios tienen por objeto ventilar y resolver controversias que se presenten entre los
actores comerciales, que el Codigo de Comercio clasifica en su articulo 75,

Las controversias que se generan bajo éstas regulaciones pueden se promovidos tanto en
tribunales locales como en federales, debido a que existe entre ellos concurrencia de jurisdicciones
referidas en el articulo 104 de la Constitucidon Politica de los Estados Mexicanos.

Y conforme a supletoriedad, a falta de que disposiciones incluidas tanto en el Cédigo de comercio,
asi como demas leyes mercantiles, seran aplicables a los actos de comercio contenidos en dicha
regulacion, seran aplicables los actos de derecho comun contenidos en el Codigo Civil federal.

Los juicios mercantiles se dividen en ordinarios, mercantiles y especiales que se encuentren
regulados por cualquier ley de indole comercial conforme a lo indicado en el cdédigo de comercio en
el Libro Quinto, Titulo Primero Disposiciones Generales, y entre otros la quiebra y suspension de
pagos actualmente regulada por la Ley de concursos Mercantiles, en su titulo sexto.

Juicio Ordinario Mercantil

Conforme lo refiere el articulo 1377, éste tipo de procedimiento involucra todas las contiendas
entre partes que no tengan senalada tramitacién especial en las leyes mercantiles.

El periodo de ofrecimiento de pruebas, en donde se involucra a los avaluos, segun sea la
naturaleza de la controversia y de la calidad del negocio el juez concedera maximo cuarenta dias
de los cuales seran para ofrecimiento de pruebas y treinta de desahogo, pudiendo determinar un
plazo menor de tiempo para tales efectos, pero conservando siempre la proporcion para
presentacion y desahogo de pruebas.

En general todas las pruebas se rigen por las normas analogas el procedimiento Civil. Y conforme
a las ultimas reformas al articulo 1263 del Codigo de comercio, permite examinar a los testigos y
conforme lo indicado en el Capitulo XVII, -De la Prueba Testimonial de dicho cddigo, cualquier
involucrado en el caso, que tengan que tengan conocimiento de los hechos que las partes deben
de probar, estan obligados a declarar como testigos.
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Juicio Ejecutivo Mercantil

Conforme al Cdédigo de comercio, en su articulo 1931 y el total del titulo tercero que lo contiene,
éste tipo de procedimiento tiene lugar cuando se funda en documento que contenga la ejecucion
de una sentencia.

La figura del embargo, es una practica que esta ligada a este proceso, acatando lo indicado para
tales efectos viene contiene el Coédigo de procedimientos civiles para el Distrito Federa,
contemplado en el articulo 1392 del Cédigo de Comercio, en el titulo Tercero de dicha publicacion
oficial.

Conforme al articulo 1411 del Cédigo de comercio, una vez pronunciada la sentencia de remate, se
realiza el avaluo y se presenta, para que las partes acudan al juzgado, en donde se anunciara en
forma legal dichos bienes raices, casos que involucran peritos valuadores com los realizadores de
dicho dictamen técnico.

El juez nombra al perito valuador que realizara el avaluo, de la lista de profesionales adscritos ante
tribunales para tales efectos.

Procedimientos sobre Operaciones de Crédito

Estas operaciones hacen referencia al titulo Segundo de la Ley General de Operaciones de
Crédito, y es necesario que el acreditante sea una institucion de banca multiple autorizada por el
Gobierno Federal otorgada discrecionalmente a través de la Secretaria de Hacienda y Crédito
Publico.

En el caso de bienes inmuebles, la institucién de crédito involucrada solicita ante el juez la venta
del bien raiz, conforme al articulo 69 de la Ley de Instituciones de Crédito, haciendo vender
mediante corredor el precio que se hubiera fijado en el contrato, mediante remate al martillo, tales
inmuebles conformados en garantia.

En este proceso el juez nombra al perito valuador para realizar el dictamen de referencia y los
honorarios los cubre la parte que promovié la venta.

Demanda de Concurso Mercantil

Respecto a éste procedimiento, esta regido por la Ley de Concursos Mercantiles, que sustituye y
deroga a la Ley de Quiebras y suspensiéon de pagos.

Este tipo de demanda aplica a comerciantes y es aplicable cuando el incumplimiento de sus
obligaciones de pago hacia dos 0 mas acreedores distintos con mas de treinta dias de atraso y
representen un monto superior al treinta y cinco por ciento del valor total de dichas obligaciones
vencidas.

Consta de dos etapas, la conciliacion y quiebra y tiene tres modalidades especiales, para
comerciantes que prestan servicios publicos consecionados, para las Instituciones de Crédito y
para Instituciones auxiliares de crédito.

Los d6rganos o figuras que intervienen en éste tipo de controversias, aparte del juez deben
pertenecer al Instituto Federal de Especialistas en Concursos Mercantiles, regulados por la propia
ley, y son el visitador el conciliador y el sindico.
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nombrar uno o mas peritos para que le infirmes sobre materias concretas y solicitar a
cualquiera de las partes que proporcione al perito la informacion pertinente, o le presente o
proporcione acceso a documentacion o informacién sobre mercancias o os bienes que se
considere necesario.

De igual modo, salvo acuerdo contrario de las partes, cuando una de las partes lo solicite, o el
tribunal arbitral lo considere necesario, una vez presentado su dictamen el perito podra ser
requerido para participar en la audiencia en la que las partes tendran oportunidad de formular
peritos, y presentar a mas peritos pera que argumenten sobre puntos controvertidos.

Para el caso de que las partes lleguen al acuerdo, a través de la celebracion de un convenio, el
conciliador denominado para llevar el caso, puede recomendar la realizacion de los estudios y
avallos que considere pertinentes para la consecucién de tal arreglo, salvo que se involucre
informacion clasificada como confidencial en términos de disposiciones.

En este proceso, se requiere avallo, una vez que se ha decretado la enagenacién de bienes y
derechos de maza como unidad productiva y ha declarado la quiebra, el sindico podra solicitar la
elaboracion de tales dictamenes técnicos, para que se realice la subasta de ley.
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CAPITULO VI - Ejemplos de casos de avalluos
Juicio de Divorcio voluntario.

Este caso trata de un divorcio voluntario que se llevd a cabo durante este afio 2007 en el
Tribunal superior de justicia de lo familiar en la Distrito Federal.

Se presento la demanda de divorcio voluntario que incluia la relacion de bienes asi como el
convenio de ley, para liquidacion del vinculo matrimonial, y se celebré la cita en tribunales
conforme al articulo 275 del Codigo de procedimientos civiles del Distrito Federal.

Dentro de los bienes que se relacionaron en dicho documento, conforme lo requiere el articulo
273 se requirid para determinar el valor del departamento que sirvi6 como domicilio conyugal
adquirido dentro del matrimonio que se present6 adjunto el avalto junto al dicho convenio.
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Oficio de aceptacién cargo como Perito Valuador.

C. Juez de lo Familiar del Tribunal superior de Juslicia del Distrito Federal en Tumo
Presenbe

Respetuosamanle xpongo:

Comparecencia - £En sl pzgado de lo Famidiar, en iisdco Oistrito Federal siendo 1as 10 horas
con 30 minutos, del dia 04 deo Sepliembye del dos mil siets, comparecs anbe la presente pdidal
ol sr. Jesiis Albsrto Trusba Salazar quien se idenbiica con cédula profesional ndmero 1924914
axpadida por la Secretaria de Educaddn Piblica, docurmento que se tiene a la vista y del cua
se da fe y se le devuglive al interesado por ser de ulilidad personal. quien £n curnplimiento al
auto de fecha 14 de Septismive de dos mil siste, viene 3 aceptar y protestar el cargo de
perito valuador, designado por muituo acuserdo como valuador i<y asmismo 5@ I8 hace
saber deo las penas en que incurren los que no cumplen legadmente con &l cargo confendo y
manifiesta aceptar v probastar el legal cumplimento procediendo a recabar sus generales y dijo
sar de nombre completo y comecho como ha quedado escrito, ser ofiginaro de Méxdoo Distrilo
Federal, con domiciio en calle Volador No. § - 802, colonia La concondia Estado de México,
CP. 53210 . Y tener 36 afios de edad, _Casado, con nstucdones de nivel superior en
licenciatura de _Anguitechira , firma al calce para constancia legal.

Day Fe

Probesto lo Mecesanio:
PERITD SECRETARIO

Arq. Jesiis Alberto Trusba Sdazar
Meéxdco DF. a 07 de sepliembre del 2007 firma
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Oficio de Ratificacion de cargo como Perito Valuador

Comparecencia.- En el juzgado de lo Familiar, en México Distrito Federal siendo las 10 horas
con 30 minutos, del dia 07 de Septiembre del dos mil siete., comparece ante la presente

judicial, el perito valuador designado por designado por mutuo acuerdo como valuador unico, el

Sr. Jesus Alberto Trueba Salazar, quien se encuentra debidamente identificado en autos, quien

manifiesta el motivo de su comparecencia es Ratificar cargo como Perito Valuador en este

acto el contenido en toda y cada una de sus partes asi como la firma que lo calza por ser la que
utiliza en sus tramites publicos y privados, mediante el cual rinde su avaluo correspondiente
para los efectos legales conducentes. firmando al calce para constancia legal,

Doy fe.

Protesto lo Necesario:
PERITO SECRETARIO

Arg. Jesus Alberto Trueba Salazar

Lugar fecha y firma
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AVALUO

AYALOO N-: 0709015

SOLICITANTE;
CALLE: CALLE 23 DE ABRIL No. 117, EDIF 1 A-101
No. EXT: 17 Mo. INT: EOIF 1.4 101
COLOMIA: SAN PEDRO XALPA
DELEGACION: AZCAPOTZALCO
ENTIDAD FEDERATIVA: MEXICO [.F.
C.P.: 02710.

VALOR COMERCIAL :

$ 542,000.00
OCHOCIENTOS CUARENTA Y DOS MIL PESOS 00100
FECHA DEL AVALUO: 10 de Agosto de 2007
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I.- ANTECEDENTES
SOLICITANTE DEL AVALUO: JUAN MANUEL MAYA FECHA : 10 de Agosto de 2007
DOMICILIO PARA OIiR NOTIFICACIONES: CALLE 23 DE ABRIL No. 117, EDIF 1 A-101 N° AVALUO: 07/09015

SAN PEDRO XALPA

AZCAPOTZALCO

DISTRITO FEDERAL

PERITO VALUADOR INDEPENDIENTE
QUE PRACTICA EL AVALUO :

FECHA DEL AVALUO:

INMUEBLE QUE SE VALUA:

REGIMEN DE PROPIEDAD:
PROPIETARIO DEL INMUEBLE:
DOMICILIO PARA OiR NOTIFICACIONES:

C.P. 02710
ARQ. ALBERTO TRUEBA SALAZAR

10 DE AGOSTO DEL 2007
DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO
CONDOMINIO

CALLE 23 DE ABRIL No. 117, EDIF 1 A-101

SAN PEDRO XALPA
AZCAPOTZALCO
DISTRITO FEDERAL
C.P.02710
OBJETO DEL AVALUO: ESTIMAR VALOR COMERCIAL.
PROPOSITO DEL AVALUO: ESCRITURACION.
UBICACION DEL INMUEBLE: CALLE: CALLE 23 DE ABRIL No. 117, EDIF 1 A-101
No. EXT: 17 No. INT: EDIF 1 A-101
COLONIA: SAN PEDRO XALPA
DELEGACION: AZCAPOTZALCO
ENTIDAD FEDERATIVA: MEXICO D.F.
C.p.: 02710.
NUMERO DE CUENTA PREDIAL: 055 410 55 208 0
NUMERO DE CUENTA AGUA: 16 60 902 155 00 208 0
I.- CARACTERISTICAS URBANAS
CLASIFICACION DE ZONA: HABITACIONAL DE TERCER ORDEN.

TIPO DE CONSTRUCCION PREDOMINANTE:

iNDICE DE SATURACION:

DENSIDAD DE POBLACION:

ESTRATO SOCIO-ECONOMICO:
CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO DE SUELO Y GRADO DE EFICIENCIA:

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS

MISMAS:

INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS PUBLICOS:

EQUIPAMIENTO URBANO:

6: COLONIA CATASTRAL QUE CORRESPONDE A AREAS URBANAS, CON SERVICIOS COMPLETOS,
EQUIPAMIENTO URBANO EN ESCALA SIGNIFICATIVA EN LA ZONA O ZONAS CERCANAS, USOS DE
SUELO HABITACIONAL Y/O IXTOS Y NIVEL SOCIOECONOMICO DE ALTO A MUY ALTO.

EDIFICIOS DE HASTA CUATRO NIVELES

100%

SE ESTIMA MEDIA

MEDIO

ALTA, LA PRODUCIDA POR HUMO Y RUIDO DE VEHICULOS QUE TRANSITAN EN LA ZONA.
HC 5/30

CALZADA SAN ISIDRO Y CALZADA DE LAS ARMAS AMBAS DE PRIMER ORDEN EN LA ZONA.

COMPLETOS : PAVIMENTO ASFALTICO, GUARNICIONES Y BANQUETAS DE CONCRETO, DRENAJE,
ALCANTARILLADO, AGUA POTABLE, ELECTRICIDAD, TELEFONO, ALUMBRADO PUBLICO, VIAS DE
COMUNICACION, TRANSPORTE PUBLICO,.

CENTRO COMERCIAL, PARQUE, CLINICAS Y HOSPITALES PUBLICOS Y PRIVADOS, AREAS
RECREATIVAS, ESCUELAS DE NIVEL BASICO Y MEDIO PUBLICAS Y PRIVADAS, CENTROS DE CULTO
RELIGIOSO.
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lll.- TERRENO

TRAMO DE CALLE; CALLES TRANSVERSALES; PARA LA UNIDAD HABITACIONAL EN SU CONJUNTO: ACERA QUE VE AL NORTE CON LA AVENIDA SAN

LIMITROFES Y ORIENTACION: ISIDRO; SU UBICACION ENTRE LAS CALLES AL OESTE CON CALZADA DE LAS ARMAS Y AL ESTE CON
LA CALLE FRANCISCO VILLA CIERRA LA MANZANA AL SUR LA CALLE MACARIO GAXIOLA

MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: SEGUN COPIA DE ESCRITURA NUMERO 853, DE FECHA 14 DE NOVIEMBRE DE 1989, ANTE LA FE DEL

LIC. PEDRO DEL PASO REGAERT. NOTARIO PUBLICO NUMERO 65 DEL DISTRITO FEDERAL.

\ CROQUIS DE UBICACION |

VER HOJA ANEXA "W ‘ =

: e
‘\\M o -

SUPERFICIE DEL TERRENO: 26,650.00 nv? LOTE TIPO: 100000 n?  INDIVISO: 0.51%

134.96 n? Privativa

SUPERFICIE DE

CONSTRUCCION

PRIVADA: 8956 T-1

SUPERFICIE DE

CONSTRUCCION

COMUN: 1343 T

TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION DEL

TERRENO: TERRENO PLANO DE CONFIGURACION PERIMETRAL REGULAR.

FORMA: REGULAR X IRREGULAR FRENTES: 1
CARACTERISTICAS PANORAMICAS: URBANAS HABITACIONALES DE SEGUNDO ORDEN

DENSIDAD HABITACIONAL PERMITIDA Y MEDIA

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION PERMITIDA: 350 HABITANTES HECTAREA

SERVIDUMBRES Y/O RESTRICCIONES: APARENTEMENTE NINGUNA, LAS PROPIAS DEL CONDOMINIO

IV.- DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL: DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO

SE TRATA DE UN DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO VERTICAL DESPLANTADO SOBRE UN LOTE DE TERRENO PLANO DE CONFIGURACIO REGULAR,
CON LA SIGUIENTE DISTRIBUCION ARQUITECTONICA: PLANTA UNICA: ESTANCIA, COMEDOR, COCINA, 2 BANOS, 3 RECAMARAS Y PATIO DE SERVICIO
CUENTA CON ESTACIONAMIENTO A DESCUBIERTO NUMERO 302.

TIPOS DE CONSTRUCCION: T4 H 05 3 DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO

CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION:  T-1 H 05 3 HABITACIONAL DE 5 NIVELES DE CALIDAD MEDIA
NUMERO DE NIVELES: 1 DEL DEPARTAMENTO, 5 DEL EDIFICIO.

EDAD APROX. DE LA CONSTRUCCION: 10 ANOS.

VIDA UTIL TOTAL CONSIDERADA : 70 ANOS.

VIDA UTIL REMANENTE: 60 ANOS CON MANTENIMIENTO ADECUADO Y CONSTANTE.
ESTADO DE CONSERVACION: 1.10 BUENO

CALIDAD DEL PROYECTO: ADECUADO A SU USO ACTUAL, DEL TIPO MEDIO.

UNIDADES RENTABLES O SUSCEPTIBLES DE

RENTARSE: 1 EL DEPARTAMENTO OBJETO DEL PRESENTE AVALUO.
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V.- ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

A

B)

)

D)

OBRA NEGRA O GRUESA:
CIMIENTOS:
ESTRUCTURA:

MUROS:
ENTREPISOS:
TECHOS:
AZOTEAS:
BARDAS:

PROBABLEMENTE ZAPATAS CORRIDAS CON TRABES Y CONTRATRABES DE CONCRETO ARMADO.

DALAS, CASTILLOS, TRABES Y COLUMNAS DE CONCRETO ARMADO EN COMBINACION CON MUROS DE
CARGA

TABIQUE ROJO RECOCIDO DE 14 CM DE ESPESOR

LOSA DE CONCRETO ARMADO EN CLAROS CORTOS.

LOSA DE CONCRETO ARMADO EN CLAROS CORTOS.

ESCOBILLADO DE CEMENTO E IMPERMEABILIZADA CON MATERIAL ASFALTICO.
NO TIENE

REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES:

APLANADOS:

PLAFONES:
LAMBRINES:
PISOS:

ZOCLOS:
PINTURA:

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:

CARPINTERIA:
PUERTAS:

CLOSETS:

PISOS Y LAMBRINES:
VENTANAS:

PASTA TEXTURIZANTE EN GENERAL, YESO A REGLA EN ZONA HUMEDA DE BANO Y ZONA GRASA DE
COCINA

TIROL RUSTICO EN GENERAL, YESO A REGLA EN ZONA HUMEDA DE BANO Y ZONA GRASA DE COCINA.
LOSETA DE CERAMICA DE 20 x 25 cm. EN BANOS Y COCINA.

LOSETA DE CERAMICA DE 30 x 30 cm. EN GENERAL, EN PATIO DE SERVICIO FIRME DE CONCRETO.
DEL MISMO MATERIAL DEL PISO.

VIVNILICA EN GENERAL, ESMALTE EN EN ELEMENTOS DE HERRERIA Y COCINA.

DEL EDIFICIO: RAMPA DE CONCRETO ARMADO CON ESCALONES RECUBIERTOS DE AZULEJO DE PASTA DE
10x20cm.

NOTIENE.

DE INTERCOMUNICACION TIPO TAMBOR CON TRIPLAY DE MADERA PINO DE CALIDAD MEDIA.
PARA PUERTAS Y ENTREPANOS DE MADERA DE PINO DE BUENA CALIDAD

DE MADERA NO HAY.

DE MADERA NO HAY.

INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS:

INSTALACION SANITARIA:
INSTALACION HIDRAULICA:

MUEBLES DE BANO:

COCINA:
INSTALACION ELECTRICA:

HERRERIA:
VIDRIERA:
CERRAJERIA:
FACHADAS:

DEL EDIFICIO : OCULTAS, CON TUBERIA DE PVC Y ALBANALES DE TUBO DE CONCRETO.

OCULTAS CON ALIMENTACION A MUEBLES, TUBERIA DE COBRE, LAVADERO DE CEMENTO, CALENTADOR
AUTOMATICO.

CON MUEBLES DE COLOR DE CALIDAD MEDIA, WC DE TANQUE BAJO, LAVABO DE EMPOTRAR CON
ACCESORIOS DE PORCELANA

COCINETA INTEGRAL.

EN GENERAL, ENTUBADA Y OCULTA CON SALIDAS NORMALES AL CENTRO, CON ACCESORIOS DE MEDIA
CALIDAD.

EN GENERAL, VENTANERIA DE HERRERIA LIGERA CLAROS CORTOS.

DEL TIPO SENCILLO EN GENERAL, ESPECIAL OPACO EN BANO.

DE ACCESO E INTERCOMUNICACION COMPLETA DE MEDIANA CALIDAD DEL PAIS.

APLANADO DE MORTERO CEMENTO ARENA CON PINTURA VINILICA Y VENTANERIA DE CANCELERIA DE
ALUMINIO

J) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS :

PRIVADAS : COCINETA INTEGRAL, ESTACIONAMIENTOS.
COMUNES : PASILLOS Y ANDADORES, CISTERNA.
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VI.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO.

1) ENFOQUE DE COSTOS, ENFOQUE DE INGRESOS, ENFOQUE DE MERCADO.

ENFOQUE DE COSTOS : ESTE ENFOQUE ESTABLECE QUE EL VALOR DE UN BIEN ES COMPARABLE AL COSTO DE REPOSICION O REPRODUCCION, DE
UNO NUEVO IGUALMENTE DESEABLE Y CON UTILIDAD SEMEJANTE A AQUEL QUE SE VALUA. SE DEBERA TOMAR EN CONSIDERACION LA PERDIDA DE
VALOR DEBIDO A DETERIORO FiSICO ( EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION), OBSOLESCENCIA ECONOMICA,, FUNCIONAL Y TECNOLOGICA, PARA
CADA TIPO DE BIEN APRECIADO.

ENFOQUE DE INGRESOS : ESTE ENFOQUE ESTIMA VALORES CON RELACION AL VALOR PRESENTE DE LOS BENEFICIOS FUTUROS DERIVADOS DEL
BIEN Y ES GENERALMENTE MEDIDO A TRAVES DE LA CAPITALIZACION DE UN NIVEL ESPECIFICO DE INGRESOS. SE DEBERA CONSIDERAR,
DEBIDAMENTE FUNDAMENTADA Y SOPORTADA, LA TASA DE CAPITALIZACION UTILIZADA.

ENFOQUE DE MERCADO : ESTE ENFOQUE SUPONE QUE UN COMPRADOR BIEN INFORMADO NO PAGARA POR UN BIEN MAS DEL PRECIO DE COMPRA
DE OTRO BIEN SIMILAR. SE IDENTIFICARAN CUANDO MENOS TRES BIENES QUE PRESENTAN CARACTERISTICAS Y CONDICIONES IGUALES O
PARECIDAS A LAS DEL BIEN VALUADO. SE ESPECIFICARAN CLARAMENTE LOS FACTORES DE HOMOLOGACION QUE, EN SU CASO, SE VAYAN A
UTILIZAR. SU UTILIZACION SE DEBERA JUSTIFICAR Y EL METODO SE DESCRIBIRA DENTRO DEL AVALUO. LOS FACTORES QUE SE CONSIDERARAN
PARA TAL EFECTO SON LOS SIGUIENTES :

UBICACION : INCLUYE LA DIFERENCIA DE LOS SERVICIOS Y/O ENTORNO ENTRE EL INMUEBLE VALUADO Y EL COMPARABLE.

CALIDAD : INCLUYE LAS DIFERENCIAS EN CALIDAD DE ACABADOS, INSTALACIONES ESPECIALES.

EDAD : SE REFIERE A LAS DIFERENCIAS DE EDAD ENTRE EL INMUEBLE VALUADO Y EL COMPARABLE

CONSERYV. : SE REFIERE AL ESTADO DE CONSERVACION QUE PRESENTA EL INMUEBLE VALUADO CON RESPECTO AL COMPARABLE.

USO : SE REFIERE AL APROVECHAMIENTO DEL INMUEBLE EN CUANTO A ESPACIOS CONSTRUCTIVOS, ILUMINACION, ETC.

EST. : INCLUYE LA DIFERENCIA DE CAJONES DE ESTACIONAMIENTO EN SU CASO.

TERR-CONST.: SE APLICA UN FACTOR DE AJUSTE POR LA PROPORCION QUE EXISTE ENTRE LA SUPERFICIE DE TERRENO Y LA SUPERFICIE DE
CONSTRUCCION, TOMANDO COMO BASE LA MISMA PROPORCION ( TERRENO-CONSTRUCCION) QUE EXISTE EN EL INMUEBLE OBJETO EN ESTUDIO.
FACTOR DE NEGOCIACION : FACTOR DE NEGOCIACION

2) EL VALOR UNITARIO DE TERRENO CORRESPONDE AL PROMEDIO PONDERADO DEL MERCADO EN LA ZONA, TOMANDO COMO BASE LOS
SIGUIENTES CRITERIOS Y/O DEFINICIONES DE LOS FACTORES DE HOMOLOGACION:

FACTOR DE ZONA (FZo): BASADO EN EL CONCEPTO DE FACTORES DE EFICIENCIA DE LA TESORERIA DEL DISTRITO FEDERAL, CONSIDERA QUE UN
INMUEBLE CON FRENTE A UNA AVENIDA O CALLE CON ANCHO MAYOR A LA MODA TIENE MAYORES VENTAJAS SOBRE EL RESTO ASi COMO LA
CALIDAD DE LA COLONIA CON MEJORES SERVICIOS, MISMA QUE SE REFLEJA EN SU PRECIO Y/O VALOR. PARA EL DISTRITO FEDERAL SE CONSIDERA
COMO INMUEBLE SUJETO AL LOTE MODA (FRENTE A CALLE MODA). PARA EL RESTO DEL PAiS SE CONSIDERA COMO INMUEBLE SUJETO AL LOTE QUE
SE VALUA.

FACTOR DE UBICACION (FUb): BASADO EN EL CONCEPTO DE FACTORES DE EFICIENCIA DE LA TESORERIA DEL DISTRITO FEDERAL, CONSIDERA QUE
UN INMUEBLE CON DOS O MAS FRENTES TIENE MAYORES VENTAJAS SOBRE EL RESTO, MISMA QUE SE REFLEJA EN SU PRECIO Y/O VALOR. PARA EL
DISTRITO FEDERAL SE CONSIDERA COMO INMUEBLE SUJETO AL LOTE MODA ( UN FRENTE). PARA EL RESTO DEL PAIS SE CONSIDERA COMO
INMUEBLE SUJETO AL LOTE QUE SE VALUA.

FACTOR DE FRENTE (FFr): BASADO EN EL CONCEPTO DE FACTORES DE EFICIENCIA DE LA TESORERIA DEL DISTRITO FEDERAL, CONSIDERA QUE UN
INMUEBLE CON FRENTE IGUAL O MAYOR A 4.00 M Y MENOR A 7.00 METROS Y/O FRENTE MENOR A 4.00 M TIENE DESVENTAJAS SOBRE EL RESTO,
MISMA QUE SE REFLEJA EN SU PRECIO Y/O VALOR. PARA EL DISTRITO FEDERAL SE CONSIDERA UN FRENTE IGUAL O MAYOR A 7.00M.

FACTOR DE FORMA (FFo): FACTOR SURGIDO DE CONSIDERAR QUE UN PREDIO CON UNA FORMA REGULAR PERMITE UN MEJOR APROVECHAMIENTO
PARA CUALQUIER PROYECTO, REFLEJANDOSE DIRECTAMENTE EN SU PRECIO Y/O VALOR. PARA EL DISTRITO FEDERAL SE CONSIDERA COMO
INMUEBLE SUJETO AL LOTE MODA ( FORMA REGULAR). PARA EL RESTO DEL PAIS SE CONSIDERA COMO INMUEBLE SUJETO AL LOTE QUE SE VALUA.

FACTOR DE SUPERFICIE (FSu): FACTOR ESTIMADO DE FORMA MATEMATICA Y QUE PROVIENE DE UNA FORMULA EMPIRICA. PARTE DE LA BASE DE
CONSIDERAR QUE UN INMUEBLE CON MAYOR SUPERFICIE TIENE UN PRECIO UNITARIO MENOR. PARA EL CASO DE LOS PREDIOS, EN EL DISTRITO
FEDERAL SE CONSIDERA COMO SUPERFICIE SUJETO A LA SUPERFICIE MODA. PARA EL RESTO DEL PAIS, SE CONSIDERA COMO SUPERFICIE SUJETO
A LA DEL LOTE QUE SE VALUA. EN TODOS LOS CASOS LA SUPERFICIE OBJETO SERA LA DE LA OFERTA INMOBILIARIA.

|VI.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO.

FACTOR DE USO (FUSO): FACTOR QUE SE ESTIMA A PARTIR QUE CONSIDERAR QUE LOS PREDIOS CON USO AUTORIZADO COMO CONDOMINIAL
TIENEN MAYORES VENTAJAS SOBRE LOS HABITACIONALES DEBIDO A QUE EL MISMO PERMITE EL DESARROLLO DE UNIDADES MAS RENTABLES. SIN
EMBARGO, ESTE FACTOR DEBE RAZONARSE, TODA VEZ QUE DEBE ANALIZARSE S| PARA NUESTRO CASO EN ESPECIAL Y ACORDE A LA ZONA, ESTA
PREMISA SE CUMPLE. PARA EL DISTRITO FEDERAL Y EL RESTO DEL PAIS, SE CONSIDERA EL USO ACTUAL DEL INMUEBLE VALUADO.

FACTOR DE COMERCIALIZACION (FC) O NEGOCIACION: PORCENTAJE RESPECTO AL PRECIO DE OFERTA EN QUE SE ESTIMA SE PUDIERA VENDER EL
INMUEBLE EN CUESTION.

3) LOS VALORES DE CONSTRUCCION SON SIMILARES A LOS PROMEDIOS DE COSTOS DIRECTOS Y FACTORES DE INDIRECTOS PUBLICADOS EN
MANUALES Y/O CATALOGOS DE PRECIOS UNITARIOS COMO PRISMA, BIMSA, PROPIOS Y OTROS.

4) ESTE AVALUO UNICAMENTE PODRA SER UTILIZADO PARA EL PROPOSITO DESCRITO EN LOS ANTECEDENTES DE ESTE ESTUDIO Y QUEDARA
INVALIDADO S| FUESE USADO PARA OTRA CAUSA O FINALIDAD, IGUALMENTE SI NO TIENE LA FIRMA DEL QUE SUSCRIBE Y LOS SELLOS Y LA FIRMA
DE LA SOCIEDAD.
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7) EN LA INSPECCION OCULAR DEL BIEN MOTIVO DEL PRESENTE, NO ES POSIBLE DETECTAR TODOS LOS VICIOS OCULTOS QUE PUDIERAN EXISTE
EN LA PROPIEDAD, POR LO QUE SOLO SE CONSIDERAN LOS AQUI EXPRESADOS COMO RESULTADO DE LA OBSERVACION O POR INFORME EXPRESO
DEL SOLICITANTE O PROPIETARIO.

8) LA EDAD CONSIDERADA EN LE PRESENTE AVALUO CORRESPONDE A LA "APARENTE" O "ESTIMADA POR EL PERITO VALUADOR EN RAZON DE LA
OBSERVACION DIRECTA DE LOS ACABADOS Y ESTADO DE CONSERVACION, POR LO QUE NO ES NECESARIAMENTE LA EDAD CRONOLOGICA
PRECISA DEL INMUEBLE.

9) EL FACTOR DE DEMERITO APLICADO PARA LAS CONSTRUCCIONES EN EL ENFOQUE DE COSTOS, INCLUYE TANTO LA DEPRECIACION POR EDAD
COMO POR EL ESTADO DE CONSERVACION.

10) VER ANEXOS ( MEMORIA FOTOGRAFICA, INVESTIGACION DE MERCADO)

11) OTROS : NO SE PROPORCIONO SUPERFICIES Y/O LOTES DE LAS AREAS, INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS,
ELEMENTOS ACCESORIOS COMUNES POR LO QUE SE SE ESTIMAN EN UN 15% DEL AREA PRIVATIVA.

EL PRESENTE AVALUO CONSTA DE 17 HOJAS Y NO SERA VALIDO SIHACE FALTA ALGUNA DE ELLAS

VII.- ENFOQUE DE COSTOS (VALOR FiSICO DIRECTO )

A) DEL TERRENO:

|LOTE TIPO O DOMINANTE: | 100000 e |
DETERMINACION DE FACTORES DE EFICIENCIA DEL TERRENO:
AREA O CORREDOR DE VALOR: A02015
Fzo | 100 [Fuf 100 [Fr 100 [Fro | 100 [rsu | 100 [FRe | 1.00
Fracc. Super. m2 V.unit.$/m2 FRe V.res.$/m2 Valor Fracc.
UNICA 134.96 3,400.00 1.00 3,400.00 | $ 458,879.00
[indiviso 0.5064%
| Valor medio del terreno $/m2 : 3,400.00 | | VALOR DEL TERRENO: I $ 458,879.00
B) DELAS CONSTRUCCIONES:
PRIVADAS :
Tipo|  Clasificacion Superficie ce. Edad Vida Valor Unit.Rep. rco | Fed Dermto. V.Unit.Neto. Valor parcial
m2. Aros Reman. $/m2 $/m2 ($)
1|H 05 3 89.56 NO 18 52 5,000.00 | 1.10 | 0.76 0.24 3,350.00 300,026.00
2
3
Suma: 89.56 TOTAL DE LAS CONSTRUCCIONES PRIVADAS: | $ 300,026.00
COMUNES :
Tipo|  Clasificacion Superficie ce. Ec~1ad Vida Valor Unit.Rep. Fco | Fed Dermio. V.Unit.Neto. Valor parcial
m2. Arios Reman. $/m2 $/m2 %)
1IH 05 3 1343 NO 18 52 4,200.00 | 1.10 | 0.76 0.24 2,814.00 37,803.28
2
3
| Suma: 1343
Indiviso : 100.00% | TOTAL DE LAS CONSTRUCCIONES COMUNES: I $ 37,803.28
C) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS :

PRIVADAS :
DEMTO.
CONCEPTO CLAVE CANT. UNID. ° VALOR Fre.
% UNITARIO VALOR PARCIAL ($)
COCINAINTEGRAL | | EAO1 1 PIEZA 0.60 15,000.00 1.00 9,000.00
DERECHO DE USO DE UN CAJON DE ESTACIONAMIENTO 48,000.00
PRIVATIVAS TOTALES: $ 57,000.00
COMUNES :
DEMTO. VALOR
CONCEPTO CLAVE CANT. UNID. Fre.
% UNITARIO VALOR PARCIAL ($)
INSTALACIONES ESPEC. 0C17 1343 LT 33.00% 4,20000] 067 37,803.28
Indiviso: 100.00% COMUNES TOTALES: $ 37,803.28
| VALOR FISICO O DIRECTO TOTAL: | [ \
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AVALUO

\VIIl.- ENFOQUE DE INGRESOS ( VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS)

AVALUO N° : 07/09015

FECHA : 10 de Agosto de 2007

DESCRIPCION

SUPERFICIE

R. UNITARIA

R. MENSUAL

DEPARTAMENTO

89.56

51.00

4,567.56

CALCULO DE LAS DEDUCCIONES Y TASA DE CAPITALIZACION

Anos 1 ‘ Meses 1 A.- TASA EN BASE A VALOR FiSICO
DEDUCCIONES Renta: 5,900.00
a) Vacios: $380.63 8.33% Deducciones: 1,770.00
b) Impuesto Predial (Base Renta): $620.47 13.58% Renta neta mensual: 4,130.00
c) Servicio de Agua (En su caso): $0.00 0.00% Renta neta anual: 49,560.00
d) Conserv. Mantenimiento: $300.00 6.57% Valor fisico o directo :
e) Administracion: $90.00 1.97% Tasa Neta : #{VALOR!
f) Energia Eléctrica (En su caso): $0.00 0.00%
g) seguros: $0.00 0.00% B.- TASA EN BASE A VALOR DE MERCADO
h) Otros: varios $0.00 0.00% Renta: 5,900.00
1) Depreciacion Fiscal: $T,80Z.64 39.47% Deducciones: 1,770.00
j) Deduc. Fiscales (b+c+d+e+f+g): $1,010.47 22.12% Renta neta mensual: 4,130.00
k) Impuesto sobre la renta : $153.55 3.36% Renta neta anual: 49,560.00
SUMA (a+h+j+k): $1,544.65 33.82% Valor de Mercado: 841,864.00
EN NUMEROS REDONDOS 30.00% Tasa Neta : 5.89%
C.- TASA DE CAPITALIZACION CON BASE EN PUNTUACION
CONCEPTO: 8.00% 8.50% 9.00% 9.50% 10.00% 10.50% 11.00% 11.50% 12.00%
EDAD (ANOS): 0-5 5-10 10-15 15-20 20-25 25-30 30-35 35-40 > 40
puntos: 1.00
CONSERVACION: Nuevo Excelente | Muy Bueno Bueno Regular Deficiente Malo Muy Malo Ruinas
puntos: 1.00
USO EN GENERAL: Optimo Excelente | Muy Bueno Bueno Adec. Regular Deficiente Malo Sin Uso
puntos: 1.00
PROYECTO: Optimo Muy Bueno Bueno Adecuado Regular Deficiente | Inadecuado Malo Pésimo
puntos: 1.00
VIDA UTIL REMANENTE: > 50 45-50 40-45 35-40 30-35 25-30 20-25 15-20 0-15
puntos: 1.00
UBICACION EN LA Manzanero | Cabecera Esquina Cabecera Esquina Intermedio | Intermedio Interior Interior
MANZANA Comercial | Comercial | Residencial | Residencial Comercial | Residencial | Comercial Residencial
puntos: 1.00
ZONA DE LA
UBICACION: Exclusiva | Residencial | Muy Bueno Buena Media M. Baja Baja Proletaria Suburbana
puntos: 1.00
CAPITALIZACION: 1.1429 1.2143 1.2860 1.3571 1.4286 1.5000 1.5714 1.6429 1.7143
SUMAS: 1.1429 0.0000 0.0000 6.7855 0.0000 0.0000 1.5714 0.0000 0.0000
Tasa de Capitalizacion: 9.50%
PROMEDIO| #{VALOR!
TASA DE CAPITALIZACION APLICABLE AL CASO: 6.72%

RENTA BRUTA MENSUAL REAL Y/O EFECTIVA Y/O ESTIMADA : $4,567.56
DEDUCCIONES : | $1,370.27
RENTA NETA MENSUAL: $3,197.29
RENTA NETA ANUAL: | $38,367.50
CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL AL: 6.72%

VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: | $570,945.00|
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IX.- RESUMEN DE LOS INDICES DE LOS VALORES OBTENIDOS

ENFOQUE DE COSTOS (VALOR FiSICO DIRECTO): |
ENFOQUE DE INGRESOS (VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS) :

»

570,945.00

ENFOQUE DE MERCADO (VALOR DE MERCADO):| § 841,864.00

X.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

LA VIGENCIA DEL PRESENTE DOCUMENTO ESTARA DETERMINADA POR SU PROPOSITO O DESTINO Y DEPENDERA BASICAMENTE DE LA
TEMPORALIDAD QUE ESTABLEZCA EN SU CASO LA INSTITUCION EMISORA DEL AVALUO, LA AUTORIDAD COMPETENTE O LOS FACTORES EXTERNOS
QUE INFLUYEN EN EL VALOR COMERCIAL.

SE ANALIZARON LOS VALORES OBTENIDOS EN EL PRESENTE AVALUO Y EN FUNCION DE LOS FACTORES DE COMERCIALIZACION Y A LAS
CONDICIONES QUE ACTUALMENTE PREVALECEN EN EL MERCADO INMOBILIARIO DE ESTA ZONA DE LA CIUDAD , ASi COMO CONSIDERANDO EL
OBJETIVO DEL AVALUO Y EL USO DE SUELO PERMITIDO, CONCLUIMOS QUE EL VALOR DEL INMUEBLE EN CUESTION CORRESPONDE AL VALOR
ESTIMADO EN EL ENFOQUE DE MERCADO EN NUMEROS REDONDOS

XI.- CONCLUSION

1 VALOR COMERCIAL:| $ 842,000.00 |

OCHOCIENTOS CUARENTA Y DOS MIL PESOS 00/100

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DIA: 10 DE AGOSTO DEL 2007

|XII.- VALOR REFERIDO (en su caso).

PARA LOS EFECTOS QUE HAYA LUGAR EL VALOR REFERIDO DEL INMUEBLE AL DIA:
CON UN FACTOR: Y UN VALOR EN NUMEROS REDONDOS:
SEGUN EL INDICE NACIONAL DE PRECIOS AL CONSUMIDOR.

PERITO VALUADOR INDEPENDIENTE

ARQ. JESUS ALBERTO TRUEBA SALAZAR
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|XIII.- HOMOLOGACION DE MERCADO

AVALUO 07/09015

A) ANALISIS DEL MERCADO DE SUELO

FECHA : 10 de Agosto de 2007

SUPERFICIE DEL LOTE DEL INMUEBLE EN ESTUDIO : 26,650.00 m2
SUPERFICIE DEL LOTE MODA : 1,000.00
Caso Calle Ne° Colonia C.P. Teléfono Informante
1 FORTUNATO ZUAZUA 48 SAN JUAN TLIHUACA 02400 [5363-5583 CENTURY 21 OMEGA
Caracteristicas: TERRENO CON UN FRENTE A VIA DE CIRCULACION
Superficie : 908.12 m2 Factores de Homologaciéon Factor de
Uso: Habitacional FZo | FUb | FFr ‘ Ffo | Fsup | Fuso Homologacién
Oferta : $3,600,000.00 100 [ 100 | 100 | 100 [ 1.00 [ 1.00 1.00
2 [FRESNOS 125 PASTEROS [ 02150 [5520-1780 [ARQ HECTOR LEVIN
‘Caracter/’st[cas: TERRENO CON UN FRENTES A VIA DE CIRCULACION
Superficie : 998.00 m?2 Factores de Homologacion Factor de
Uso : Habitacional FZo | FUb | FFr ‘ Ffo | Fsup | Fuso Homologacién
Oferta : $4,000,000.00 100 [ o087 | 100 | 100 [ 1.00 [ 1.00 0.87
3 ‘CALZADA SAN ISIDRO N/P AZCAPOTZALCO CENTRO | 02000 ‘5255»5521 |CENTURY 21 ORION
‘Caracterist/‘cas.‘ TERRENO CON TOPOGRAFIA PLANA, EN ESQUINA CERCA DE CAMARONES
Superficie : 977.00 m?2 Factores de Homologacion Factor de
Uso: Habitacional. FZo | FUb | FFr ‘ Ffo | Fsup | Fuso Homologacién
Oferta : $5,000,000.00 1.00 | o087 [ 100 [ 100 | 100 [ 0.90 0.78
4 |JACARANDAS N/P PASTEROS [ 02150 [5370-8484 [COLDWELL BANKER
‘Caracteristicas: TERRENO CON DOS FRENTES A VIADE CIRCULACION
Superficie : 1,238.00 m? Factores de Homologacion Factor de
Uso: Habitacional FZo | FUb | FFr ‘ Ffo | Fsup | Fuso Homologacién
Oferta : $6,500,000.00 100 | 087 | 100 | 100 | 1.02 [ 080 0.71
Caso Oferta Oferta Neta Sup. $/m? Factor de $/m?
$ FC $ m? Homologacién Homologado
1 3,600,000.00 0.90 3,240,000.00 908.12 3,5667.81 1.00 3,5667.81
T
[ 2 ] 400000000 [ 090 3,600,000.00 | 998.00 [ 3,607.21 | 0.87 [ 3,138.28
I
[ 3 ] 5,00000000 [ 0.90 4,500,000.00 | 977.00 | 4,605.94 | 0.78 [ 3,598.15
i
[ 4 ] 6500000.00 [ 0.90 5,850,000.00 | 1,238.00 | 4,725.36 | 0.71 | 3,367.13
Valor unitario promedio homologado para lote tipo : 3,417.84
Valor unitario a utilizar para el lote tipo (redondeado) : 3,400.00
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C) ANALISIS DEL MERCADO DE CONSTRUCCIONES EN RENTA

SUPERFICIE DEL LOTE DEL INMUEBLE EN ESTUDIO : 13496 m? EDAD : 18 ANOS
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION DEL INMUEBLE EN ESTUDIO : 89.56 m?
Caso Calle N° Colonia Sup. Sup. Teléfono Informante
Terr. Const.
1 EMILIANO ZAPATA NP SAN PEDRO XALPA 87 87.00 5363-2162 Century 21 Invermax
CARACTERISTICAS : Departamento de 2 recamaras, 1 bafio, 1 estc. 10 afios. C.P. 02710
Oferta Factores de Homologacion Factor de
$4,300.00 Ubicacién Calidad Edad Conserv. Uso Est. Terr-const. homologacién
1.00 1.05 0.92 1.00 1.00 1.00 1.00 0.97
2 RENACIMIENTO 120 SAN PEDRO XALPA 77 77.00 5343-8700 Century 21 Integral
CARACTERISTICAS : Departamento de 2 recamaras, 2 bafios, 2 estc. 3 afios. C.P. 02710
Oferta Factores de Homologacion Factor de
$5,500.00 Ubicacion Calidad Edad Conserv. Uso Est. Terr-const. homologacién
\ 1.00 0.90 0.85 1.00 1.00 1.00 1.00 0.77
3 ALFREDO BRECEDA NP SANTIAGO AHUIZOTLA 64 64.00 5363-2300 Fernando Vega
CARACTERISTICAS : Departamento de 2 recamaras, 1 bafio, 1 estc. 1 afios. C.P. 02750
Oferta Factores de Homologacion Factor de
$3,800.00 Ubicacion Calidad Edad Conserv. Uso Est. Terr-const. homologacion
1.00 1.05 0.83 1.00 1.00 1.00 1.00 0.87
4 AVENIDA 16 DE SEPTIEMBRE NP PASTEROS 70 70.00 5513-1010 Century 21 Invermax
CARACTERISTICAS : Departamento de 2 recamaras, 1 bafioS, 1 estc. 3 afios. C.P. 02150
Oferta Factores de Homologacion Factor de
$6,000.00 Ubicacion Calidad Edad Conserv. Uso Est. terr-const. homologacion
‘ 1.00 1.05 0.85 1.00 1.00 1.00 1.00 0.89
Caso Oferta Oferta Sup. $/m? Factor de $/m?
neta Const. homologacion Homologado
$ FC $ m?
1 3,500.00 0.95 3,325.00 87.00 38.22 0.97 36.92
\ 2 \ 5500.00 | 095 | 522500 | 7700 | 67.86 | 0.77 | 51.91
\ 3 \ 3800.00 | 095 [ 361000 | 6400 | 5641 | 0.87 [ 49.16
\ 4 \ 5500.00 | 095 [ 522500 | 7000 [ 7464 | 0.89 | 66.62
Valor unitario promedio homologado de mercado de renta :| 51.15 |
Valor unitario de mercado de renta a utilizar (redondeado) :| 51.00 |
Nota : Este valor unitario promedio ponderado incluye la parte proporcional de terreno, asi como de las probables instalaciones especiales, obras

complementarias, elementos accesorios y estacionamientos.
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TESORERIA CIUDAD DE MEXICO
ANEXO A LA DECLARACION DE IMPUESTOS SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES SECRETARIA DE
(PARA SER LLENADO A MAQUINA POR EL PERITO VALUADOR) FINANZAS
REG. MZA. LOTE LOC. DWV.
DATOS DE UBICACION DEL INMUEBLE N° CTA. CAT | 055 | 410 | 55 | 208 | 0 |
CALLE CALLE 23 DE ABRIL No. 117, EDIF 1 A-101 N° EXT. 117 NO INT. EDIF 1 A-101
COLONIA  |SAN PEDRO XALPA DELEG. AZCAPOTZALCO|C.P. 02710.
CARACTERISTICAS URBANAS Y DEL TERRENO
CLASIFICACION DE LA ZONA HABITACIONAL DE TERCER ORDEN.
USO DE SUELO HC530 | LOTE MODA 1,000.00 M| FORMA REGULAR| x | RREGULAR |  |N°DEFRENTES 1
DEL TERRENO
PORCION AREA O VALOR SUPERFICIE FACTOR DE EFICIENCIA FRe VALOR
CORREDOR UNITARIO M2 FZo | FUb | FFr | FFo | Fsu RESULTANTE
1 A02015 $ 3,400.00 134.96 100 | 100] 100] 100 100] 100 $ 458,879.00
2
INDIVISO(*) 0.50643% % SUMA 134.96 (A TOTALS| 8 458,879.00
DE LA CONSTRUCCION
USO GENERICO |DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO U. RENTABLES 1
PORCION CLAVES DE VALOR SUPERFICIE | CLAVE | EDAD FACTORES VALOR
USO | RANGO CLASE UNITARIO M2 CONS. FCo FEd RESULTANTE
1 H 05 3 $ 500000 89.56 BU 18 110| o076 $ 300,026.00
2
3
SUMA 89.56 (B) TOTALS$| $ 300,026.00
AREAS E INSTALACIONES COMUNES (*) SOLO EN CONDOMINIOS
DEL DESCRIPCION VALOR SUPERFICIE EDAD FACTORES VALOR
INMUEBLE UNITARIO OLOTE FCo FEd RESULTANTE
1 H 05 3 AREAS COMUNES $4,200.00 13.43 18 1.00 0.76 $ 37,803.28
2 OC17  INSTALACIONES ESPEC. $4,200.00 13.43 18 1.00 0.67 $ 37,803.28
3
4
5
INDIVISO (*) 100.000% % () ToTAL 8| § 75,606.55
INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS Y ELEMENTOS ACCESORIOS
DEL DESCRIPCION VALOR SUPERFICIE EDAD FACTORES VALOR
INMUEBLE UNITARIO OLOTE FCo FEd RESULTANTE
1 EAO01 COCINA INTEGRAL $15,000.00 1.00 20 1.00 0.60 $ 9,000.00
2 DERECHO DE USO DE UN CAJON DE ESTACIONAMIENTO $ 48,000.00
3
4
INDIVISO (*) 100.00 % | (D) TOTAL S| _§ 57,000.00
CAPITALIZACION DE RENTAS CONCLUSION
RENTA BRUTA MENSUAL $ 5,000.00| | VALOR FISICO A+B+C+D $ 891,511.56
DEDUCCIONES MENSUALES 30% % $ 1,77000 | | VALOR CAPITALIZACION: $ 570,945.00
CAPITALIZANDO LA RENTA NETA ANUAL 6.72% % VALOR MERCADO: $ 841,864.00
RESULTA $ VALOR COMERCIAL: $ 842,000.00
VALOR COMERCIAL CON LETRA: OCHOCIENTOS CUARENTA Y DOS MIL PESOS 00/100
VALOR REFERIDO AL: 0 $ 0.00 FACTOR: 0.0000

PERITO VALUADOR N° V.

A-10001-B

ING. ALEJANDRO GOMEZ OLGUIN

NOMBRE Y FIRMA

SOCIEDAD N° S-
ING. ALEJANDRO GOMEZ OLGUIN

100001

FIRMA DEL REPRESENTANTE DE LA SOCIEDAD

N° DE AVALUO:

07/09015

FECHA:

10 DE AGOSTO DEL 2007

SELLO DE LA SOCIEDAD
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AVALUO

TRAMO DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:
AVALUO N°: 07/09015 FECHA: 10 de Agosto de 2007

PARA LA UNIDAD HABITACIONAL EN SU CONJUNTO: ACERA QUE VE AL NORTE CON LA AVENIDA SAN ISIDRO; SU UBICACION ENTRE LAS CALLES AL OESTE CON
CALZADA DE LAS ARMAS Y AL ESTE CON LA CALLE FRANCISCO VILLA CIERRA LA MANZANA AL SUR LA CALLE MACARIO GAXIOLA

COLINDANCIAS
VER HOJA ANEXA

DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE
USO ACTUAL:

SE TRATA DE UN DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO VERTICAL DESPLANTADO SOBRE UN LOTE DE TERRENO PLANO DE CONFIGURACIO REGULAR, CON LA SIGUIENTE DISTRIBUCION
ARQUITECTONICA: PLANTA UNICA: ESTANCIA, COMEDOR, COCINA, 2 BANOS, 3 RECAMARAS Y PATIO DE SERVICIO CUENTA CON ESTACIONAMIENTO A DESCUBIERTO NUMERO 302.

METODO DE VALUACION: SE APLICA EL VALOR DE MERCADO
INVESTIGACION DEL MERCADO INMOBILIARIO

CASO UBICACION CARACTERISTICAS FUENTE
CALLE NUMERO COL. NOMINAL TELEFONO
Terreno uso habitacional, zona
1 FORTUNATO ZUAZUA 48 SAN JUAN TLIHUACA |de 20 orden. 5363-5583
Terreno uso habitacional, zona
2 FRESNOS 125 PASTEROS de 20 orden. 5520-1780
AZCAPOTZALCO Terreno uso habitacional, zona
3 CALZADA SAN ISIDRO N/P CENTRO de 20 orden. 5255-5521
Terreno uso habitacional, zona
4 JACARANDAS N/P PASTEROS de 20 orden. 5370-8484
ANALISIS DE MERCADO INMOBILIARIO (CONSTRUCCION)
CASO OFERTA FACTOR VALOR CLASIFI- V.U.R.N. EDAD [CONSER{ SUP. | V.U.N.R. TOTAL
$ COMERC. AJUSTADO CACION $/m? ANOS | VACION M2 $/m? $
1 3,600,000.00 0.90 3,240,000.00 - -
2 4,000,000.00 0.90 3,600,000.00 - -
3 5,000,000.00 0.90 4,500,000.00 - -
4 6,500,000.00 0.90 5,850,000.00 - -

VALOR UNITARIO DE REPOSICION NUEVO (V.U.R.N.)

CASO $/m? FECHA
1
2
3
7
ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO (SUELO)
CASO VALOR SUP. V.U.S. FACTORES DE HOMOLOGACION FRe VALOR
SUELO $ m?2 $ FZo Fub FFr Ffo Fsu |Fotro RESULT. $/m?
1 3,240,000.00 908.12 3,567.81 | 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 3,567.81
2 3,600,000.00 998.00 3,607.21 | 1.00 0.87 1.00 1.00 1.00 1.00 0.87 3,138.28
3 4,500,000.00 977.00 4,605.94 1.00 0.87 1.00 1.00 1.00 0.90 0.78 3,598.15
4 5,850,000.00 1,238.00 4,725.36 | 1.00 0.87 1.00 1.00 1.02 0.80 0.71 3,367.13
VALOR UNITARIO APLICADO $/m2. 3,400.00
INVESTIGACION DE MERCADO DE RENTAS
CASO CLASIFI- UBICACION RENTA RENTA
CACION MENSUAL| $/m2
1 HO053 EMILIANO ZAPATA SAN PEDRO XALPA 4,300.00 38.22
2 H 052 RENACIMIENTO SAN PEDRO XALPA 5,500.00 67.86
3 H 052 ALFREDO BRECEDA SANTIAGO AHUIZOTLA 3,800.00 56.41
4 H053 AVENIDA 16 DE SEPTIEMBRE ~ PASTEROS 6,000.00 74.64
RENTA MENSUAL APLICADA $/m2. 51.00
DEDUCCIONES
a).- VACIOS 380.63 8.33% g).- SEGUROS (EN SU CASO) - 0.00%
b).- IMPUESTO PREDIAL 620.47 | 13.58% h).- OTROS (INDICAR) - 0.00%
c).- SERVICIO DE AGUA (EN SU CASO) - 0.00% i).- DEPRECIACION FISCAL 1,802.64 39.47%
d).- CONSERV. Y MANTENIMIENTO 300.00 6.57% j).-DEDUC.FISCALES(b+c+d+e+f+g) 1,010.47 22.12%
e) ADMINISTRACION 90.00 1.97% k).- MPUESTO SOBRE LA RENTA 153.55 3.36%
f).- ENERGIA ELECTRICA (EN SU CASO) - 0.00% SUMA (a+b+c+d+e+f+g+h+j+k) 1,544.65 33.82%
OBSERVACIONES VER AVALUO, VER ANEXOS

EN LA SUMA DE DEDUCCIONES NO SE CONSIDERA EL CONCEPTO "J", YA QUE LAS MISMAS SE DUPLICARIAN

NO SE PROPORCIONO SUPERFICIES Y/O LOTES DE LAS AREAS, INSTALACIONES EGPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS, ELEMENTOS ACCESORIOS COMUNES
POR LO QUE SE SE ESTIMAN EN UN 15% DEL AREA PRIVATIVA.




UNAM - GRUPO DOS BANAMEX - ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA TESINA - TRABAJO TERMINAL

AVALUO

| XIV.- ANEXO FOTOGRAFICO

a) Inmueble sujeto de estudio
N° AVALUO: 7/09015 FECHA : 10 de Agosto de 2007

[ MEMORIA FOTOGRAFICA |

[ =scaranmn | ESTACIOMARENTD Bk i

MEMORIA FOTOGRAFICA DE INMUEBLES COMPARABLES

I e e ek bt s d Compastbie Wenta 2 Comparable Verta 4
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Modelo de Dictamen técnico a usar en caso de no acceso al inmueble objeto de estudio.

Este modelo de Dictamen, se utiliza para cuando no es posible tener acceso al inmueble que se va
a valuar, por lo que para no asumir posiciones que pudieran tener consecuencias inclusive graves
respecto al presentar informacién que pudiera variar considerablemente respecto al dictamenes
presentado por la contraparte, se establece su uso.

El objetivo principal es establecer un mecanismo lo mas acertad posible ppara el presentar el valor
del inmueble o bien raiz, basandose principalmente en el mercado, pero existe el gran
inconveniente de no poder referir el estado de conservacién y calidad de acabados en el que se
encuentre el inmueble, al ser realizada la visita, como perito valuador.

Una consideracion relevante es respecto a la informacion del bien raiz, es que se puede obtener
suficiente del expediente que esté integrado en el Registro Publico de la Propiedad, pues en
ocasiones estan anexados hasta avaluos anteriores croquis y planos

63



UNAM - GRUPO DOS BANAMEX - ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA TESINA - TRABAJO TERMINAL

AVALUO N° : 07/XXXX

FECHA: XX/09/2007

OPINION DE VALOR

CASA HABITACION

Calle Cascada, Lt. 5, Mz. 52, Colonia Bandijal C.P. 09830, Delegacion Iztapalapa, Mexico D.F.

SEPTIEMBRE, 2007

64




UNAM - GRUPO DOS BANAMEX - ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA TESINA - TRABAJO TERMINAL

DICTAMEN DE VALOR

CLAVE 0700105 FECHA: 30-Sep-07 ‘

XXXXXXX
Casa Habitacion / Unifamiliar.

Solicitante:
Inmueble que se Valua:

Régimen de Propiedad. Privada.

Calle Cascada, Lt. 5, Mz. 52, Colonia Bandijal C.P. 09830, Delegacién Iztapalapa, Mexico D.F.

Ubicacién del Predio:

Uso Actual y Tipos de Construccion:
En virtud de que no fue posible acceder al inmueble por la problematica legal que presenta, se refiere la distribucion arquitectdnica conforme aparece en escrituras en el Registro
Publico de la Propiedad. En planta Baja; Tienda de abarrotes, estancia, comedor, cocina 1/2 bafio, cobo de escaleras. Planta alta; probablemente tres recamaras, bafio completo y
cUbo de escalera a la azotea.

Del Terreno:
Fraccion Superficie Valor Unitario Coeficiente Motivo del Valor
M2 Im2 Coeficiente Parcial
Huella 50.00 $2,200.00 1.000000 Fre $110,000
1.000000 INDIVISO $110,000
De las Construcciones:
TIPO Superficie Valor Unitario Demérito V. Unitario Valor
M2 $/m2 Neto Parcial
| 100.00 $3,800.00 25.00% $2,850 $285,000
Il
1]
Suma 100.00 Total 285,000
De las Instalaciones Complementarias:
Total | 66,250]
Valor Fisico :| 461,300
Tipo Superficie Renta Total Deducciones Neto Neto
Por M2 Mensual Mensual Anual
| 100.00 $33.00 $3,300.00 25.00% $2,475 29,700.00
]
1]
29,700.00
Capitalizando la Renta Anual al 9.00% Tasa de Capitalizacion Aplicable al Caso Resulta un:

Valor de Capitalizacion de Rentas: ‘$330,000-00 ‘

Valor de Mercado: ‘$523,°°0-0° ‘
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$ 520,000.00

Valor del Inmueble:

QUINIENTOS VEINTE MIL PESOS 00/100

[ Pu.v. $ 5,200/

Observaciones y/o recomendaciones:

El valor de terreno aplicado homologado al mercado inmobiliario de la zona.

Las rentas estimadas estan en base al tipo de construccion y el mercado inmobiliario de la zona
El valor del inmueble corresponde al valor de mercado en nimeros redondos.

NOTA: EL PRESENTE DICTAMEN ES EL RESULTADO DE UNA ESTIMACION POR APRECIACION FUERA DEL INMUEBLE DEBIDO A
QUE NO FUE POSIBLE TENER ACCESO.

| CROQUIS DE LOCALIZACION |

AT

4 ‘lﬂjml Aba

GUIA ROJI PLANO -170

MEMORIA FOTOGRAFICA
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ANALISIS DEL MERCADO DE CONSTRUCCIONES EN VENTA

Datos del inmueble que se valua
Calle Cascada, Lt. 5, Mz. 52, Colonia Bandijal C.P. 09830,
Ubicacion :  |Delegacion Iztapalapa, Mexico D.F.

Sup. Terr: 50.00
Sup. Const : 100.00
Edad : 10 afos.
Caract : Casa Habitacion / Unifamiliar.
Caso Calle N° Colonia Sup. Sup. Teléfono Informante
Terr. Const. ‘ ‘
1 |Felipe Obregon Mz. 13 N/P Paraje San Juan 150.00 259.00 55-5668-1222 Century 21 Confort

Caracteristicas : Dos niveles, 7 recamaras, 2.5 bafios, espacios para autos 2, 10 afios de edad.

Graciela Martinez

2 |Peral N/P San Juan Jalpa 147.00 294.00 2455-5442 -
Cermefio
Caracteristicas : Dos niveles, 4 racamaras, 4 bafios, espacios para autos 2, edad 30 afios.
3 |Canal de Garay 19 San Juan Joya 190.00 117.00 5255-5521 Century 21 Orién

Caracteristicas : Un nivel, recamaras 2, bafios 1, espacios para auto 1, edad 25.

Inmobiliaria  Dangil

4 |Abedules N/P San Lorenzo 164.00 310.00 5683-8858 SA deC.V.
Caracteristicas : Dos niveles construidos, recamaras 4, bafios 2, espacios para autos 2, edad 6 afios
. Constitucion de Marter HomesBienes|
5 |Periferico Sur NP 047 300.00 | 385.00 5668-6395 Raices S.A. de C.V.

Caracteristicas : Dos niveles construidos, recamaras 3, bafios 3.5, espacios para auto 4, edad 20 afos.

Caso Oferta Sup. $/m? Factores de Homologacion $/m?
Const.
$ m? Ubic Calidad Conserv. Edad Otro Uso Negoc | FRe
1 1,340,000.00 259.00 5,173.75 1.00 1.00 1.00 1.10 1.00 1.00 0.95 1.05 | 5,406.56
2 1,200,000.00 294.00 4,081.63 1.00 1.00 1.00 1.20 1.00 1.00 0.95 1.14 | 4,653.06
3 900,000.00 117.00 7,692.31 1.00 0.90 0.90 1.05 1.00 1.00 0.95 0.81 6,215.19
4 1,988,000.00 310.00 6,412.90 0.83 1.00 1.00 0.96 1.00 1.00 0.95 0.76 | 4,854.31
5 2,450,000.00 385.00 6,363.64 0.83 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.95 0.79 | 5,017.73

Promedio :| 5,229.37
A utilizar :| 5,230.00
Valor de Mercado :|] 523,000.00

OBSERVACIONES
Factores :
Ubicacion : Incluye la diferencia de los servicios y/o entorno entre el inmueble valuado y el comparable.
Se afectan los casos 1y 2 en razén a que estan sobre avenida principal y el caso 3 que esta en una zona con menor
equipamiento urbano.
Calidad : Se refiere al tipo de calidad que presenta el inmueble valuado con respecto al comparable.
Se afecta el caso 3 en razon a que es de mejor calidad que el inmueble en estudio.
Conserv. : Se refiere al estado de conservacion que presenta el inmueble valuado con respecto al comparable.
Edad : Se refiere a las diferencias de edad entre el inmueble valuado y el comparable
Se afectan todos los casos en razéon a que son de mayor y/o menor edad que el inmueble en estudio
respectivamente.
Otro : Se aplica un factor de ajuste por la proporcién que existe entre la superficie de terreno
y la superficie de construccion, tomando como base la misma proporcion ( terreno-construccion)
que existe en el inmueble objeto en estudio.
Uso: No aplica
Negoc.: Factor de negociacion
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ANALISIS DA MERCADO DE CONSTRUCCIONES ENRENTA

Detos del inmueble que se vala

Cdle Cascahg Lt. 5, Mz 52, Cdania Bandijd CP. 09830,
Woicadién:: | Delegadion IA4zpeiapa, Medco DF.

Sp. Ter: 5.00
Sup. Corst: 10000
Edd: 10ats.

Carat: Casa Hebitaciéon/ Unifamilier.

Caso Cdle N Colonia Sup. Sup. Teléfono Informante
Tear. Const.
1 |Loes Estrella 208 Seodién NP  |LovesEstrdla 16000 | 20000 B5R07-9491 Qj'“h. rtooaﬁrtmoquez

Caadeisticas : Dos niveles constridos, recarraras 4, baos 2, especios peraalics 2, edad 20 acs.

2 |ZaAlan22 NP ?a’] 15000 | 20000 5452283 Emrenud Reyes

Caadeisticas : Dos niveles construidos, recararas 3, baios 2, espenios peraalio 2, edad 24 aos.

Caso Cferta Sup. $nt Factores de Homologacion $int
Const.
$ nt Whic | Cdidad | Comserv. | Edad | Qo | Uso | Negoc | FRe

1 7,00000 20000 3600 10 | 0% 1.00 110 | 10| 100 | 0% | 0PV | HAB
2 550000 20000 2750 100 | 0% 1.00 114 | 110| 100 | 0% | 113 | 3112

Promedio:] 3293

Redondec:|  33.00
OBSERVACIONES |
Fedaes:
Woicadn: Induye ladferencadelos senicics yoentamoentred inmuehle vduedoy € conperable
Se dfecta el caso 2 en razon a oue esta en una zona con nejor equiiparriento urbano,
Cdided: Serdfigred tipode cdidad que presantad inmughle vauedo con respeciod cavparadle
Cosav.: Serdiigre d estado de consanvadién que presartad inmuehle valuado oon respectod canparadle.
Eded: Serdfiere alas dferendias de eded entre d inmueble vduadby d conparable

Se afectan los casos 2, 3 y 4 en razén a que son de mayor yio menor edad que @ inmueble en estudio
respectivamente.
Negec.: Fectar de negodacién
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ANALISIS DEL. VERCADO DE SUELO

Datos del inmueble que se valtia

Cdle Cascada, L. 5 Mz 52 Cdonia Bandjad CP. 09330,
Ubicaciér Delegacion (zapelapa, Mexico DF.

Sup. Ter 50.00

Sup. Cone 100.00

Edd: |104&cs.

Caract: | CasaHahitadén/ Unifanilier.

Caso Cdle N Colonia Teléfono Informante

1 |1raCda Doingo Ranirez NP  |PageSanJuen 5683-0641 Certury 21 Trueba de Tarres

Caateristicas: Terreno con una pequefia badega, befio, dficines techadod 50 % bardeado, concretoen piscs.

3 |Cdarga 24  |CarocelaEstrela 5630:9507 Carlos Murdes

Caracteristicas: Exodente tereno para hacar unided hebitaciond, uso de sudo H350

4 |Cdarga NP  |CarodelaEstrela 5508888 | Rogert Inmabiliaria

Caracteristicas: terreno de fommaregular, un frente avia de drculacion, usode sudo H3/A0.

Caso COferta Sup. $nt 5 de Homo; de Hone; de Honnes de Homes de Homol: de Honre de Hone $nt
$ nt Zoma | Woic | Foom | Suparf| Qo | Negoc| FRe
1 1,350,000.00 43000 3075.17 1.00 1.00 1.00 1.00 085 0% | 081 248320

3 12,000,000.00 550000 | 2181.8 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0% | 0% 207273
4 12,000,000.00 55000 | 216216 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0% | 0% 20%4.06

Promedio:| 2203.33

Redondeo:|  2200.00

Fectores
Zma: Induye ladferenciade los senicics yoentamoentre d inmueble vduadoy € conperable.
Woicadién:; Inplicala ubicadén enlamerzana
Superfide: Es d fadtar que resuitade la rdlacion de superfidie respectod Iate moda yio vduado

Se premian todos los casos 1, 2y 3 en razon a que son de mayor superficie que el lote moda
Foma: Es d fadtar que resultade cdlificar laimegularided del predio conperable respecto d vauado
Negociadién Factar de negodiacién
Qtro: Nohay.
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ANEXO1-A
MATRIZ DE PUNTOCS
PARA DETERVINAR CLASES DE CONSTRUCCIONES DE USO:
HABITACIONAL
CASAHABITACION
O
SUPERFACIEDE TIPODE MUROS| ENTREPISOS | CUBIERTAS | | MUROS| PISOS | FACHADAS | VENTANEARIA| RECUBRMENTOS | |MUEBLES CLASE || INFEROR | SUPEROR
CONSTRUCCION ESTRUCTURA ENBANOSY DEBANO
COCINA

1 1 0 3B

2 2 39 60

3 1 8 18 5 6 5 5 4 4 3 12 3 61 85

4 4 86 115

5 5 116 145

6 6 146 180

7 7 181

ANOTAR

Los TOTAL

PUNTOS DE
ELEGDOS PUNTOS
ENCADA
COLUMNA 1 8 18 5 6 5 5 4 4 3 12 3 I
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CONCLULUSIONES

Conforme a la informacion presentada, podemos iniciar este apartado con las siguientes reflexiones
El valuador y la ética

Dentro de los principales objetivos destaco como primer tema, hacer un atento y serio llamado a los profesionistas de
la valuacion acerca de la ética como el eje toral la actividad del dia a dia como perito profesional, no solamente el la
realizacion de los estudios técnicos o avaluos involucrados ya sea en procesos como los expuestos en este trabajo
terminal sobre controversias de naturaleza juridica, o talvez solicitados por alguna institucion bancaria, financiera, o
servicios realizados con propédsitos comerciales para clientes particulares; sino a ir mas alla y hacer conciencia sobre
incorporar en el estilo de vida principios éticos y morales basicos, como profesionista y ser humano que pertenece a
una comunidad.

Existe diversos documentos acerca de la ética del valuador emitidos por las asociaciones tanto nacionales como
internacionales del ramo, un buen comienzo sera releerlos pero esta vez abrir la mente y cambiar la perspectiva,
reflexionando cada punto.

Seguramente el primer pensamiento que surge cuando se leen éstas lineas, sera que idealista o tal vez iluso, pero la
intencion de este trabajo es llamar la atencion y crear conciencia sobre el comportamiento basado en principios éticos y
morales y marcarlo en el subconsciente, con el fin de que el trabajo del dia a dia la respuesta sea automatica y sin
pensar, pues sabemos de entrada que es lo correcto y que no lo es, que en esencia es el principio de la ética.

Cierto que esta situacion va mas alla de solo desear incorporar pensamientos y comportamientos positivos, éticos y
morales, pues interviene la esencia y formacion particular de cada profesionista, y sobre todo enfrentandose contra el
medio en el que se desempefian, es decir ese ambito profesional en el que esta inmerso no solamente el avalio y el
perito valuador, sino el mismo sistema al cual en el momento que detecta a alguien que va en contra de intereses y la
corriente, simplemente lo aplastan, desacreditan y tornan todo su peso hasta hacer desistir a alguien su actuar y/o
pensar va en contra de sus intereses.

Es por esto mas alla del ambito profesional, como individuo, como miembro de una familia, de una comunidad, al final
de cuentas de un pais, al que mucha falta le hace que sus habitantes realicen un cambio de mentalidad, para salir de la
realidad nacional actual y llevarlo a donde queremos llegar, todo depende de nosotros, un buen comienzo es hacer
nuestro esfuerzo individual y comenzar a pensar que lo que hemos hecho hasta hoy, tal vez no ha sido suficiente para
alcanzar nuestro objetivos y metas personales y comenzar a cuestionarnos acerca de lo que se requerira para llegar a
nuestro ideal.

Es por eso que el fin de este trabajo es el conminar a los profesionales involucrados en la elaboraciéon de avaluos,
integrarlos con informacion que esté debidamente soportada y refiriendo correctamente normas y lineamientos técnicos
que correspondan con la normatividad en la que se decida basar el estudio técnico, llamese Manual de la Tesoreria del
D.D.F., Sociedad Hipotecaria Federal SNC, etc.

Perfil del valuador.

Para este rubro, con el fin de cubrir algunos requisitos minimos para asegurar un estandar de calidad en los
profesionistas que participaran en la ejecucion de avallos requeridos por el poder judicial, la recomendacion al
respecto es acerca de tener perfil preferentemente técnico que brindan las carreras profesionales como arquitectura,
Ingenieria civil o carreras afines.

Todo esto a través del proceso que para la autorizacion de peritos auxiliares ha establecido la Ley organica del
Tribunal Superior de Justicia Titulo Sexto 81-125 de Los Auxiliares de la Administracion de Justicia Capitulo llI,
manteniendo la diferencia con respecto a los valuadores que fungiran como peritos que seran nombrados o designados
por el juez, a través de no realizar el examen contemplado en dicha ley.

Tener experiencia en el ambito valuatorio y con un minimo de dos afios, contemplando lo solicitado por entidades
regulatorias como la Subsecretaria de Catastro del Distrito Federal (Tesoreria del DDF) ya que para la Sociedad
Hipotecaria Federal SNC, solo es necesario un afio de experiencia para obtener el registro respectivo.
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Acreditar ademas, el registro como valuador emitido por entidades ya sea oficial o bancario y en carta emitida bajo
protesta donde el profesionista manifieste haber sido o no sancionado este registro.

Y un punto muy importante a considerar es solicitar que los prospectos deben aparecer en los listados de peritos en la
especialidad de valuacion de Inmuebles que los Colegios de profesionistas emiten anualmente, lo que obligaria a
dichos profesionistas a mantener un programa de actualizaciéon constante conforme lo solicitan y programan
anualmente tanto estas entidades, como las sociedades de valuacion afiliadas a tales colegios de profesionistas.

El punto importante al que esta tendiendo el gremio de la valuacion y que considero de trascendental importancia, es el
referente a considerar como obligatoria la cédula del postgrado o maestria en valuacion, ya que ahora es un requisito
implantado como tal a nivel nacional, por la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, como parte de la Ley de
Transparencia y de Fomento a la Competencia en el Crédito Garantizado, y a su vez a través de la Sociedad
Hipotecaria Federal, SNC., y sus Reglas de Caracter General Relativas a la Autorizacion como Valuador Profesional de
Inmuebles Objeto de Créditos Garantizados a la Vivienda.

Propuestas Sobre el Avallo y el Procedimiento

Atendiendo al objetivo principal de este estudio, enfocado a lograr una mayor homologacion en los criterios de
elaboracion de avaluos judiciales, se propone la creacion de un 6rgano controlador de avaluos, al cual llamaremos
(OCA) dentro del propio poder judicial. Los participantes (valuadores) en dicho 6rgano deberan de contar con una
experiencia minima de 5 afos en la valuacion y con la cédula de especialistas en valuacion inmobiliaria.

En una primera instancia, la OCA debera de establecer un programa de trabajo en coordinacién con los jueces y
abogados mas experimentados en los asuntos inmobiliarios de orden judicial, a manera de asegurar un progreso
gradual en la implementacion de una regulacion en la elaboracién de este tipo de avaluos.

Con el objeto de brindar a los jueces de elementos mas precisos que sustenten el valor inmobiliario que se empleara
en las sentencias correspondientes, se sugiere que la actuacién de la OCA en cuanto a la valuacion se refiere, se
base en las siguientes premisas:

Se debera de dar un énfasis importante al capitulo designado a la determinacién del valor fisico, apoyandose en los
aspectos siguientes:

1.- El valor unitario de terreno no debera de ser menor al que le corresponde por concepto del area homogénea
catastral al que pertenece, asimismo, debera de ser producto de una investigacion del mercado de suelo efectuada en
un periodo no mayor a seis meses anteriores a la fecha de la sentencia. Se le debera de especificar al juez si el
inmueble se encuentra dentro de una zona homogénea al interior de una colonia o bien sobre un corredor de valor.
Cabe recordar que regularmente, los terrenos ubicados sobre un corredor de valor cuentan con una mayor plusvalia.

2.- El valor de la construccion se considerara dentro de los rangos de clase que resulten del analisis de las
caracteristicas de la construccidon que sustenta al inmueble inmerso en un proceso de litigio.

3.- El valor de las instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias debera de basarse en su
calidad, edad y estado de conservacion.

4.- Se debera verificar que el valor fisico se determine con el mayor apego posible codigo Financiero y al Manual de
Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria, asl como de Autorizacion y Registro de Personas
para Practicar Avaltos publicados en la Gaceta Oficial que emite el gobierno del Distrito Federal.

También debera de prestarse especial atencion a la obtencién del valor de mercado, tomando en cuenta los siguientes
aspectos:

1) El valor unitario “vendible” (dicho valor considera al inmueble como un todo con terreno, construccion, instalaciones
especiales y obras complementarias). Este valor debera de ser producto de una investigacion del mercado inmobiliario,
garantizandose que se trate de inmuebles similares al que se encuentra en litigio. Se dice en el ambito valuatorio “que
los inmuebles comparables, realmente lo sean entre si”. Dicha investigacién de mercado debera de ser producto de
una investigacion del mercado inmobiliario homologado al inmueble en estudio “sujeto”, efectuada en un periodo no
mayor a seis meses anteriores a la fecha de la sentencia.
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Otro punto muy importante a cuidar en la elaboracién de la homologacion es el aspecto sobre los factores utilizados
para que no sobrepasen diferencias mayores al 30 por ciento el 70-120%, con lo que se logra mayor grado de
certidumbre y confiabilidad de las muestras.

2) También se le debera de especificar al juez, de acuerdo a las caracteristicas inmobiliarias del bien, asi como del
analisis de su mercado real, cual es el tiempo estimado de exposicidon que requeriria para ser vendido. Se considera en
el presente andlisis, que esta informacién seria determinante para establecer un factor comercial que afecte
directamente al valor de mercado, llegando finalmente al valor unitario “vendible”, también conocido como valor unitario
o indicador concluido.

3.- Se debera verificar que el valor concluido se determine con el mayor apego posible a las recomendaciones emitidas
por la Sociedad hipotecaria federal y la misma Subdireccion de Catastro del DDF (Tesoreria), mismas que ya fueron
abordadas en este trabajo.

Se sugiere en la presente investigacion que se empleen ambos valores, el fisico y el concluido como base y techo
respectivamente.

Segun sea el tipo de litigio se deriva de esta tesina que se apliquen distintos ponderadores, al fisico y al concluido para
determinar el valor del inmueble en la sentencia correspondiente.

Sobre el punto anterior, el objetivo es evitar que grupos de interés particular lleguen a interferir indebidamente
mediante la manipulacion en las subastas o almonedas sobre inmuebles sobre los cuales se dictd sentencia de remate.

Por otra parte, se propone soportar debidamente los elementos en el avalio y con el respaldo necesario para que el
valor del inmueble en litigio sea lo mas apegado a la realidad con el fin de ofrecer una prueba pericial completa y
remarcando una importancia en especial al uso actual del inmueble. Me refiero a que podria tratarse de un inmueble
que esté funcionando como negocio o fabrica, considerando que el juez no solo debe de conocer los valores y
diferentes aspectos sobre analisis fisicos o de reposicion y de valor mercado, sino también una adecuado analisis de
negocios en marcha y en su caso de activos intangibles, marcas y franquicias.

Una atencion en particular se debe de hacer notar en lo que respecta al inmueble en juicio en lo que corresponde a su
uso de suelo, es decir a su potencialidad, ya que un inmueble con una potencialidad favorable a su ubicacion tiende a
valer mas y eso lo debe de tomar en cuenta el juez para evitar que se cometan injusticias con los propietarios o bien
con la parte perdedora.

Finalmente se veras que sirva realmente como apoyo legal para influir con elementos sustantivos en el veredicto
emitan los jueces en la Ciudad de México.

Recomendaciones y Consejos Utiles

Con el fin de transmitir informacion relevante sobre el ejercicio de la valuacion para inmuebles en proceso de litigio, se
presenta las siguientes recomendaciones.

La primera, es que cuando se ha ratificado el cargo y se entrega el dictamen técnico se debera investigar el proceso
segun el juzgado o tribunal en que se presente, ya que en algunos casos se anexa una nota a mano en la caratula del
avaluo, en otras es factible entregar un escrito a través de un formato preestablecido.

En este sentido, se ha dado mucho el caso respecto al pago de los servicios valuatorias se evade por la parte a la que
le corresponde, y una de las tacticas que se pudiera aplicar es respecto a la ratificacion del documento, pues dicho
acto pudiera alentar a que se efectue el pago de los honorarios correspondientes, por lo que ademas, conforme lo
sugiere el codigo de ética de la SAVAC, es recomendable establecer con anterioridad el precio del trabajo a realizar y
si es posible hacerlo mediante un contrato o por lo menos un presupuesto, ademas de contemplar los aranceles
establecidos para los trabajos de valuacion. Y sobre todo muy importante, no dejar de cobrar por los servicios
prestados.

Otra de las recomendaciones es respecto al hecho de entregar una copia de la cédula, se establezca mediante una
nota en dicha copia, que la representacion y aceptacion el especificamente para el caso involucrado, y de ser
necesario referir en la nota el numero o clave del caso.

73



UNAM - GRUPO DOS BANAMEX - ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA TESINA - TRABAJO TERMINAL

BIBLIOGRAFIA

° LEY ORGANICA DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DEL DISTRITO FEDERAL. Décima Tercer
Epoca 24 de Abril De 2003 No. 34

° Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, cuya ultima modificacion fue publicada en el Diario
Oficial de la Federacion el Ultima Reforma DOF 18-07-2006.

° CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL 2007 pagina web de la asamblea legislativa del Distrito
Federal, 11l Legislatura.

° CODIGO DE COMERCIO publicado en el Diario Oficial de la Federacion 7 de octubre de 1889, y su ultima
reforma publicada DOF 06-06-2006.

° CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL, péagina web del senado de la
republica el 20 de junio del 2007.

°  MANUAL PRACTICO DEL LITIGANTE, Fernando Arilla Bas, Editorial Porrua Hnos. marzo del 2006.

° Tesis -La prueba pericial en materia civil y sus reformas- por Alan Abadi Dayan Universidad
Iberoamericana, México DF 2001
- Gomez Lara Cipriano - Teoria general del Proceso- editorial Harla, México 1995.

°  Cadigo de Etica de la Sociedad de Arquitectos Valuadores / www.savac.org / Estatutos.

°  Articulo - Francisco Armando Duefias Rodriguez / Francisco Armando Duefias Rodriguez/ Universidad La
Salle Cancun Quintana Roo México / Publicado través de www.monografias.com

° Tesis - Consideraciones sobre el avalto inmobiliario en un juicio ejecutivo mercantil en el Estado de
México / Javier Lopez Contreras / U. Autbnoma de Zacatecas / Junio del 2004.

74



UNAM - GRUPO DOS BANAMEX - ESPECIALIZACION EN VALUACION INMOBILIARIA

TESINA - TRABAJO TERMINAL

Apéndice | Glosario de términos

Con el fin de referir terminologia utilizada en el ambito de la avaltos y asimismo en el campo de los
juicios y se describen los significados de algunos de los conceptos comunmente utilizados en
ambos medios de la valuacion y del los juicios y controversias en juzgados.

A

ABOGACIA: Es la actividad profesional del
abogado. Su objeto es la emisién de
dictamenes, asistencia de las partes en el
proceso, asesoramiento para la correcta
realizacion de los actos juridicos y
eventualmente representacion en juicio.

ABROGAR: Privar totalmente de vigencia una
ley, reglamento o cdédigo. Dejar sin efecto una
disposicion legal que puede ser expresa, por
una disposicion especifica o en virtud de un
precepto contenido en una disposicion
posterior; o puede ser tacita, es decir,
resultante de la incompatibilidad que existe
entre las disposiciones de la misma ley y de
anterior.

ABUSO DE AUTORIDAD: Acto o actos que
exceden las facultades de una autoridad, ya
sea judicial o administrativa.

ACERVO: Conjunto o totalidad de bienes
comunes o indivisos.// Masa comun hereditaria.

ACCION IMPRESCRIPTIBLE: La que no es
capaz de terminar un derecho u obligacién en
un tiempo determinado.

ACCION DE INCONSTITUCIONALIDAD:
Medio de control que pretende reafirmar la
supremacia constitucional cuando ésta haya
sido  violentada por cualquier norma
promulgada (sea de nivel local o federal), sin
importar que haya sido aplicada, a fin de
salvaguardar la Carta Magna.

ACCION PRESCRIPTIBLE: La que es capaz
de concluir derechos y obligaciones en un
tiempo determinado.

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

ACTA: Documento escrito en que se hace
constar - por quien en la calidad de secretario
deba extender al - la relacion de lo acontecido
durante la celebracion de una asamblea,
congreso, sesion, visita judicial, o reunion de
cualquier naturaleza y de los acuerdos y
decisiones tomados. En términos generales, es
un documento acreditativo de un evento o
suceso, que se transcribe a papel para su mejor
constancia.

ACTA CONSTITUTIVA: Documento o
constancia notarial en la que se registran los
datos referentes a la formacién de una
sociedad o agrupacién. 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.

ACTIVO: Es un recurso que una entidad posee
o controla como resultado de eventos
anteriores y del cual se puede esperar obtener
ciertos beneficios economicos futuros. El
término activo se utiliza para calificar bienes
muebles, inmuebles y otros distintos tipos de
propiedad y derechos, tanto tangibles como
intangibles. El derecho de propiedad de un
activo es por si mismo un intangible. Una parte
de la propiedad de una entidad debe
reconocerse como un activo cuando:

a) Es probable que la entidad obtenga
beneficios econdmicos futuros; asociados con
el activo

b) El costo del activo para la entidad puede
medirse de manera realista.

ACTIVO CIRCULANTE: Esta constituido por el
dinero y los otros recursos que seran
convertidos a efectivo en las operaciones de
una entidad, en un periodo corto, un afo
generalmente. En otras palabras, es el conjunto
de activos que no se pretende utilizar de
manera continua en las actividades de la
entidad. Algunos ejemplos son inventarios,
productos en proceso, inversiones a corto plazo
y efectivo en bancos o en caja. En ciertas
circunstancias, un bien raiz que normalmente
se considera un activo fijo, puede considerarse
como un activo circulante, como es el caso de
terrenos o construcciones que estan en el
inventario de una empresa inmobiliaria para su
venta.

ACTIVO DE ERARIO: Representa las
inversiones que realiza el gobierno y los bienes
que son susceptibles de enajenacion, mismos
que se adquieren mediante el ejercicio de la
Ley de Ingresos de la Federacion.

ACTIVO FIJO: Es un recurso no monetario
tangible o intangible de larga vida, que se
mantiene en una entidad con el propdsito de
utilizarse en la producciéon de productos o
servicios y que no se vende en el periodo
normal de las actividades de una entidad. En
una empresa, el activo fijo estd constituido
principalmente por activos tangibles distribuidos
en dos grandes categorias, es decir planta y
equipo, ademas de otros activos de larga
duracion.

ACTIVO INTANGIBLE: Esta constituido por
aquellos activos que no tienen existencia fisica
pero que sin embargo tienen un valor
importante para la empresa. Es el conjunto de
activos que se manifiestan por sus propiedades
econdémicas aunque no tienen sustancia fisica;
les otorgan derechos y privilegios a sus
propietarios y normalmente generan ingresos.

ACTIVO NETO (O CAPITAL UTILIZADO): Es
una razon financiera que se calcula como activo
total menos pasivo circulante (quitando
financiamiento a corto plazo que causa
intereses) = activo fijo + capital de trabajo para
operacion.

ACTIVO NETO CIRCULANTE (O CAPITAL DE
TRABAJO): Es una razoén financiera que se
calcula como activo circulante menos pasivo
circulante.

ACTIVOS / PASIVOS MONETARIOS: Activo
por cobrar o pasivo por pagar en términos de
dinero, a diferencia de los activos no
monetarios, tales como inventarios o activos
fijos tangibles.

ACTIVO TANGIBLE: Esta -constituido por
aquellos activos con una presencia fisica, tales
como terrenos, edificios, maquinaria y equipo.

ACTO ADMINISTRATIVO: Declaracién de
voluntad de un ¢érgano de la administracion
publica, en el ejercicio de su facultad,
susceptible de crear, con eficacia general o
particular, obligaciones, facultades, o
situaciones juridicas de naturaleza
administrativa.

ACTO DE GOBIERNO: Acciones que realizan
los poderes y érdenes de gobierno en servicio
de la nacién o de la comunidad. Se consideran
como tales la iniciacion, promulgacion y el veto
de leyes, entre otros.

ACTO JURIDICO: Expresién de la voluntad
humana con capacidad para provocar efectos
juridicos, conforme a los requisitos legales
establecidos con anterioridad a cada caso.

ACTO LEGISLATIVO: Actuacion deliberada del
Poder Legislativo orientada a la creacién de
derecho positivo; igualmente, puede
caracterizarse en general como acto legislativo
a aquél por el cual se férmula una regla general
impersonal, ya sea que emane del Poder
Ejecutivo o del H. Congreso de la Unién o de la
autoridad con facultades para hacerlo.
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ACTO DE JURISDICCION VOLUNTARIA:
Desde el punto de vista legal, es aquel en
que por disposicion de la ley o por solicitud
de las personas interesadas, se requiere la
intervencién del juez, sin que esté
promovida ni se promueva cuestion alguna
entre partes interesadas.

ACUERDO: Documento suscrito por las
autoridades superiores para llevar a cabo
una determinada operacién, bien se trate de
un pago que se solicite a la Tesoreria de la
federaciéon, o para efectuar algun
movimiento presupuestario que no signifique
salida de fondos. Es la resolucion o
disposicién tomada sobre algin asunto por
tribunal, é6rgano de la administracion o
persona facultada, a fin de que se ejecute
uno o mas actos administrativos.

ACUERDO ADMINISTRATIVO:

Para delimitar la connotacion de acuerdo
administrativo, es conveniente recurrir a un
amplio y otro estricto: A)en un sentido
amplio, el acuerdo administrativo es una
resolucion unilateral, decision de caracter
ejecutivo, unipersonal, pluripersonal o un
acto de naturaleza reglamentaria; B) en
sentido estricto el acuerdo administrativo
puede revestir aspectos formales, en cuanto
a que constituye el acto mediante el cual, el
titular de un 6rgano de jerarquia superior
conoce de un asunto, cuya resolucion le
compete y le ha sido sometido a
consideracion del titular de un érgano de
grado inferior.

ACUERDO PROGRAMATICO:
Concertaciéon de acciones entre dos o mas
sectores y/o entidades, para la ejecucion de
un programa determinado, en las cuales se
especifican las actividades que
coordinadamente deben darse entre las
areas involucradas para el cumplimiento de
los planes y programas.

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.

ADECUACION LIQUIDA:

Ampliacion, reduccion, adicion o
cancelacién a las asignaciones o claves
presupuestarias originales de una entidad
que modifican el monto total de su
presupuesto.

ADEUDO: Pasivo, deuda. Cantidad que se
ha de pagar por concepto de contribuciones,
impuestos o derechos.

ADENDA (ADENDUM): Lo que se ha de
afadir.- Notas adicionales al final de una
obra, escrito, contrato, etc.

ADMINISTRACION: Conjunto ordenado y
sistematizado de principios, técnicas y
practicas que tiene como finalidad apoyar la
consecucion de los objetivos de una
organizacion a través de la provision de los
medios necesarios para obtener los
resultados con la mayor eficiencia, eficacia y
congruencia.

Asi como la optima coordinacion 'y
aprovechamiento del personal y los recursos
técnicos, materiales y financieros. Algunos
tratadistas la dividen en: planificacion,

organizacion, direccion y control. Otros
consideran cinco etapas del proceso
administrativo: prever, organizar, dirigir,

coordinar y controlar.

ADJUDICACION: Acto judicial consistente
en la atribucibn como propio a personas
determinadas de una cosa, muebles o
inmueble, como consecuencia de una
subasta o particion hereditaria con la
consiguiente entrega de la misma a la
persona interesada. En el ambito del
derecho internacional publico, entiende por
adjudicacién la adquisicion de la soberania
sobre un territorio por laudo de un tribunal
arbitral u otro organismo competente de
naturaleza internacional.

Acto administrativo a través del cual la
Administracién Publica, una vez cubiertas
las formalidades del procedimiento, asigna a
una persona fisica o moral un contrato para
la adquisicion de bienes, prestacion de
servicios o realizacion de obras.

ADJUDICACION DE PEDIDOS Y
CONTRATOS: Procedimiento a través del
cual las entidades recaban, analizan,
comparan y seleccionan las cotizaciones
formuladas por los proveedores de bienes y
servicios del Gobierno Federal, con el objeto
de formalizar los compromisos para el
ejercicio del gasto publico por concepto de
adquisiciones, servicios generales y obras.

ADQUIRIR: Apropiarse de un bien o un
derecho para acrecentar el patrimonio con la
incorporacion de esos bienes o derechos, y
hasta ese momento pertenecian a otro
propietario o bien, no lo tenian.

ADQUISICION: Acto o hecho en virtud del
cual una persona obtiene el dominio o
propiedades de un bien o servicio o algun
derecho real sobre éstos. Puede tener
efecto a titulo oneroso o gratuito; a titulo
singular o universal, por cesi6bn o por
herencia.

ADQUISICION DE INMUEBLES:

Acto juridico mediante el cual ingresa al
patrimonio de una persona fisica o moral un
bien inmueble.

ADSCRIPCION: Acto o hecho de asignar a
una persona al servicio de un puesto, o
ubicar a una unidad administrativa dentro de
otra de mayor jerarquia.

AFECTACION DE BIENES: Es la limitacion
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.

AFIRMATIVA FICTA: Decision normativa
de caracter administrativo por la cual
determinadas peticiones por escrito de
ciudadanos usuarios, empresas o entidades
que se hagan a la autoridad publica;

Si no se contestan en el plazo que marca la
ley o las disposiciones administrativas se
consideran aceptadas, bastando para ello
conservar la copia del acuse de la solicitud
realizada ante la instancia competente. La
negativa ficta es la decision normativa en el
sentido opuesto.

ALMONEDA DE REMATE: Subasta de
bienes, o bien venta de géneros a bajo
precio

ANTIGUEDAD: Es aquel bien cuyo valor
reside en sus caracteristicas vetustas o
remotas, acompafadas de un cierto nivel de
calidad artistica o histérica.

AMORTIZACION: Es una depreciacion o
reduccion gradual del valor en libros de
alguna partida de activo, generalmente
intangibles. También se conoce como el
proceso por el cual se paga una deuda en
términos graduales.

AMPARO: Juicio por medio del cual se
impugnan los actos de autoridad, violatorios
de las garantias constitucionales, asi como
los actos que restrinjan la soberania de los
estados.

ANALISIS: Examen detallado de los hechos
para conocer sus elementos constitutivos,
sus caracteristicas representativas, asi
como sus interrelaciones y la relacion de
cada elemento con él.

ANALISIS DE FLUJO DE EFECTIVO
DESCONTADO: Es el procedimiento usado
para calcular el valor presente o los
beneficios de un flujo de efectivo al futuro.
La aplicacién mas usada del analisis FED
son la tasa interna de FED retorno (TIR) y el
valor presente neto (VPN). Ambas son
técnicas usadas para la valuacién de la
tierra y la evaluacion de proyectos de
inversion.

ANALISIS DE VIDA / EDAD: Es un método
para estimar la depreciacion acumulada,
aplicandole al costo nuevo de un bien la
relacion de la edad efectiva del bien entre su
vida util econoémica.

Es un método para estimar la depreciacion
acumulada, aplicandole al costo nuevo de
un bien un factor que resulta de la relacion
de la edad efectiva del bien entre su vida util
econdmica.

ANTECEDENTES REGISTRALES:
Antecedentes relativos al Registro Publico
de la Propiedad Federal.

ANUALIDAD: Es un pago que se hace o se
recibe en intervalos futuros, ya sea de por
vida o por un numero fijo de periodos.
Puede o no corresponder a periodos
anuales.

ANULABILIDAD: Posibilidad legal de hacer
cesar los efectos propios de un acto juridico
que se considere viciado o defectuosos,
mediante el ejercicio de la accion procesal
correspondiente por quien esté legitimado
para impugnarlo en atencibn a su
irregularidad.
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APEO Y DISLINDE: 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
exclusién, 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 emanacién
del derecho principal de dominio. Caracteres
de la accién de deslinde. La acciéon de
deslinde es indivisible e imprescriptible. Es
indivisible porque se otorga a todos y a cada
uno de los propietarios limitrofes y obliga a
que en el juicio en que se sustancia el
deslinde es, asi mismo, imprescriptible -
aunque ese caracter no se halle consagrado
en la legislacion nacional - porque se trata
de un derecho derivado del dominio vy,
mientras éste se conserve, podra ejercer
aquella accion.

APODERADO LEGAL DE ASOCIACIONES
RELIGIOSAS: Persona con personalidad
juridica propia, registrada ante la Secretaria
de Gobernacion, para representar los
intereses de las asociaciones religiosas.

APOYOS FISCALES: Son las asignaciones
de recursos o exenciones de impuestos que
se otorgan a los mismos a gastos de
operacion, inversion o de algun otro tipo,
segun las necesidades.

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.

APROVECHAMIENTOS: Son ingresos
ordinarios provenientes de actividades de
derecho publico que realiza el gobierno y
recibe en forma de recargos, intereses
moratorios o multas o como cualquier
ingreso no clasificable, como impuestos,
derechos o productos.

ARCHIVO ADMINISTRATIVO:

Es aquél que posee la dependencia y esta
formado por expedientes de asuntos en
revision o de atencion que no han sido
revueltos.

AREA: Espacio de tierra comprendida
dentro de los limites. Espacio en que se
produce determinado fenédmeno o que se
distingue por ciertos caracteres geograficos,
botanicos, zoolbgicos, econémicos, etc.

AREAS COMPLEMENTARIAS:

Son las areas de uso privativo tales como:
aulas para capacitacién, comedores,
auditorios, espacios de archivo activo y
muerto, bodegas, biblioteca, éarea de
mantenimiento y salones de usos multiples,
que se incluyen en el area rentable de un
inmueble

AREA PRIVATIVA

Comprende los espacios fisicos asignados
al ocupante de un inmueble para el ejercicio
de sus funciones.

AREA RENTABLE: Es la superficie
utilizable de un edificio que es tomada por
un arrendatario para su uso privativo como
oficinas, circulaciones interiores y areas
complementarias, sustrayendo las areas
comunes y los principales huecos verticales.

AREA  METROPOLITANA: Superficie
correspondiente a una metrépoli o ciudad
principal o incluyendo nucleos de poblacion
menores que estan estrechamente ligados o
relacionados al nucleo central,
independientemente de su delimitacion
politica.

AREA RURAL: Zona ubicada fuera de los
limites urbanos en una region determinada y
en la cual se desarrollan principalmente
actividades agricolas.

AREA TOTAL CONSTRUIDA DEL
EDIFICIO Es la suma total de las superficies
cubiertas del inmueble medidas a los pafios
exteriores, descontando los principales
huecos verticales (Cubos de elevadores,

ductos de instalaciones hidraulicas,
sanitarias y eléctricas).
AREA UTILIZABLE Es la superficie

construida de un edificio, a ser utilizada por
un arrendatario para su uso privativo como
oficinas, archivos, bodegas, circulaciones
interiores 'y areas complementarias,
sustrayendo  los  principales  huecos
verticales y los balcones y terrazas
descubiertas y se mide de los pafios
interiores de la porcion dominante
incluyendo la superficie de columnas vy
pilastras.

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.

ARRENDAMIENTO: Contrato en virtud del
cual una parte cede a la otra el uso y
disfrute de una cosa o derecho, mediante un
precio cierto, que recibe la denominacion de
renta o alquiler.

De acuerdo con lo dispuesto por el Cédigo
Civil para el Distrito Federal (art 2398), el
contrato de arrendamiento existe cuando las
partes se obligan reciprocamente, una, a
ceder el uso o goce temporal de una cosa, y
la ofra, a pagar por ese uso o goce un
precio cierto.

El articulo 2409 del Codigo Civil para el
Distrito Federal dice que si durante la
vigencia del contrato de arrendamiento, por
cualquier motivo se verificare la transmision
de la propiedad del predio arrendado, el
arrendamiento subsidiario en los términos
del contrato de referencia.

Las disposiciones civiles relativas al contrato
de arrendamiento de que se ha hecho
mencion tienen caracter subsidiario respecto
a los arrendamientos de bienes nacionales,
municipales o de establecimientos publicos,
los cuales se encuentran sometidos a las
disposiciones del derecho administrativo.
Los elementos personales del
arrendamiento son el arrendador y el

Llamese arrendador a quien cede el uso o
disfrute de la cosa, y arrendatario a quien lo
adquiere. Como elementos personales hay
que sefialar la cosa y el precio. El concepto
de la cosa para los efectos del
arrendamiento es bastante amplio El citado
Cédigo, en su numeral 2400, dispone que
sean susceptibles de arrendamiento todos
los bienes que puedan usarse sin
consumirse, excepto aquellos que la ley
prohibe  arrendar 'y los  derechos
estrictamente personales.

La renta o precio del arrendamiento puede
consistir una suma de dinero o de cualquier
otra cosa equivalente, con tal de que sea
cierta y determinada. ElI Codigo Civil para el
Distrito Federal exige en todos los casos la
forma escrita en los contratos de
arrendamiento. La falta de esta formalidad
sera imputable al arrendador.

La entrega de la cosa se hara en el tiempo
convenido, y si no hubiere convenio, luego
que el arrendador sea requerido por el
arrendatario.

ARRENDAMIENTO A LARGO PLAZO:
Obligacion por el alquiler de propiedad,
mueble o inmueble que cubre un largo
periodo de afios. En su uso actual, ese
término no solo se aplica al arrendamiento
obligatorio u ordinario, sino también a los
contratos de renta y arrendamiento con
opcion de compra y a los contratos que se
asemejan a los de arrendamiento, pero que
de hecho son compras a plazo. Debido a la
importancia y el caracter frecuentemente
complicado de este tipo moderno de
arrendamiento, los estados financieros que
contienen estas partidas se complementan
con notas detalladas.

ARRENDAMIENTO FINANCIERO: Es el
contrato por virtud del cual se otorga el uso
o goce temporal de bienes tangibles,
siempre que se cumpla con los siguientes
requisitos: 1.- que se establezca un plazo
forzoso que sea igual o superior al minimo
para deducir la

inversion en los términos de las
disposiciones fiscales o cuando el plazo sea
menor, se permita a quien recibe el bien,
que al término del plazo ejerza cualquiera
de las siguientes opciones: a) transferir la
propiedad del bien

objeto del contrato mediante el pago de una
cantidad determinada, que debera ser
inferior al valor del mercado del bien al
momento de ejercer la opcién; b) prorrogar
el contrato por un plazo determinado
durante el cual los pagos seran por un
monto inferior al que se fijé durante el plazo
inicial del contrato; y c) obtener parte del
precio por la enajenacion a un tercero del
bien objeto del contrato; 2.- que la
contraprestacion sea equivalente o superior
al valor del bien al momento de otorgar su
uso o goce; y 3.- que se establezca una tasa
de interés aplicable para determinar los
pagos y el contrato se celebre por escrito.

ARRENDAMIENTO PURO: Operacion por
contrato que establece el uso o goce
temporal de un bien, con la caracteristica de
que no existe opcion de compra al término
de la vigencia del contrato.

arrendatario:

==
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Por lo tanto, la arrendadora no contrae
obligacion alguna de enajenar el bien, ni de
hacerle participe al arrendatario del importe
de la venta que se haga del bien a un
tercero. En el caso de que al término del
contrato exista un contrato de compra-venta
del bien entre el arrendador y el
arrendatario, el bien tendra que ser
enajenado al valor comercial o de mercado.

ARRENDAR: Son arrendables los bienes
que pueden usarse sin consumirse, excepto
lo que prohibe la ley arrendar y los derechos
estrictamente personales.

ASEGURAMIENTO DE BIENES: Funcién
administrativa de servicios generales que
tiene por objeto contratar la proteccién
econdémica de los bienes propiedad de una
dependencia o entidad.

ASENTAMIENTO HUMANO: Fase final del
movimiento  migratorio, en el cual el
elemento migrante se fija y establece
permanentemente, o se agrupa sobre el
lugar de su nueva residencia. Espacio
geografico en el que existe o se da el
establecimiento de grupos o elementos de
poblacién, con caracter de permanentes.
Esta expresion significa la radicacion de un
conglomerado demografico, con el conjunto
de sistemas de convivencia, en un area
fisicamente localizada, considerando dentro
de la misma los elementos naturales y las
obras materiales que lo integran.

ASOCIACION: Contrato en virtud del cual
varios individuos convienen en reunirse de
manera permanente para realizar un fin
comun que no esté prohibido por la ley y
que no tenga caracter preponderantemente
econdémico. La palabra asociacion tiene un
doble significado: el lato y el restringido. El
significado lato comprende toda agrupacion
de personas fisicas, realizada con un cierto
propésito de permanencia para el
cumplimiento de una finalidad cualquiera, de
un interés comun para los asociados,
siempre que sea licito. El significado
restringido de la palabra asociacion se
entiende, a su vez, de dos maneras, como
asociacion de interés publico y como
asociacion de interés privado. Accion de
formar una compaifiia llevando a cabo las
formalidades legales necesarias.

AUDITORIA GUBERNAMENTAL: Revision
y examen que llevan a cabo la secretaria de
la Contraloria y Desarrollo Administrativo y
Contaduria Mayor de Hacienda a las
operaciones de diferente naturaleza;

AUTO: Son decisiones del juez con
contenido juridico, involucran intereses de
las partes y pueden causar perjuicios para
ambas partes, asi como conceder o negar la
libertad, admitir o desechar pruebas y
pueden ser: provisionales, definitivos,
preparatorios. Resolucién judicial dictada en
el curso del proceso y que no siendo mero
tramite , ni de estar destinada a resolver
sobre el fondo, sirve para preparar la
decisiébn pudiendo no recaer sobre la
personalidad de alguna de las partes; La
competencia del juez o la procedencia o no
de la admision de pruebas.

Que realizan las dependencias y entidades
del Gobierno Federal, Estatal y Municipal en
el cumplimiento de sus atribuciones.

AUTORIDAD: Atribucion conferida por la ley
a ciertas personas, para que éstas puedan
ejercer la funcion de mando, encaminada a
lograr el cumplimiento de la ley o funciones
de las instituciones.

AUTORIDAD JURISDICCIONAL: Persona
u organismo que detenta la potestad de
ejercer una funcién publica para dictar al
efecto resoluciones cuya obediencia es
indeclinable bajo la amenaza de una
sancion y la posibilidad legal de su ejecucion
forzosa en caso necesario en el &mbito de
su competencia.

AUTORIZACION ESPECIAL: Documento
mediante el cual la Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico autoriza la inversion fisica y
tiene por objeto que las dependencias y
entidades puedan comprometer
anticipadamente recursos para proyectos
nuevos en procesos, considerados como
estratégicos o prioritarios a efecto de
asegurar la oportunidad o continuidad de las
obras o de las adquisiciones. Esta
autorizaciéon se origin6 con base en el
acuerdo conocido como de "secas".

AVAL: Garantia total o parcial de pago
prestada por un tercero, que se obliga
solidariamente con el deudor, para el caso
de que éste no lo realice. El aval se hace
constar en los propios titulos de crédito o
bien en un oficio, contrato o cualquier otro
instrumento, en forma genérica. La
obligacion contraida por alguno de los
signatarios de un titulo de crédito o por un
extrafio, de pagar dicho titulo en todo o en
parte, en defecto de alguno de los obligados
en el titulo mismo. El aval se hace constar
en el propio documento o en hoja que se le
adhiera. Se expresa con la férmula "por
aval", u otra equivalente y debe llevar la
firma de quien lo presta legalmente, la sola
firma en el documento puede tenerse como
aval, en algunos casos.

AVALISTA: Persona que otorga el aval.
Para efectos de la deuda publica el avalista
oficial es la Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico.

AVALUO: Documento técnico que describe
el valor de un bien especifico en un tiempo
determinado

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 apreciacion equitativa,
al costo de produccion y a la legitima
ganancia o beneficio del productor.
Estimacién o dictamen pericial que se hace
del valor o precio de una cosa. Es el
resultado del proceso de estimar el valor de
un bien, determinando la medida de su
poder de cambio en unidades monetarias y
a una fecha determinada. Es asimismo un
dictamen técnico en el que se indica el valor
de un bien a partir de sus caracteristicas
fisicas, su ubicacion, su uso y de una
investigacion y andlisis de mercado.

AVALUO CATASTRAL: La valuacion oficial
de un inmueble para fines de contribuciones
prediales.

AVALUO BASE: Es el que resulta de valuar
un bien de manera inicial, es decir aplicando
todos los enfoques como si se hiciere el
avallio por primera vez.

AVALUO FORMAL: Es el proceso de
estimar el valor de un bien, ejecutado
totalmente de acuerdo con las normas
aplicables al caso, sin invocar ninguna
disposicién de desviacion.

AVALUO DE ORDEN DE MAGNITUD:
Consiste en estimar valores y costos en
forma aproximada sin necesidad de recurrir
a cotizaciones especificas de cada bien, ya
que el objeto de este avaluo es contar con
valores oportunos y generalmente no son
para decisiones que requieran un estudio
muy profundo. Su margen de precision es
de + 40%.

AVALUO FRACCIONAL: Consiste en la
valuacion de un elemento que forma parte
de toda una propiedad, por ejemplo en un
edificio, valuar soélo el terreno o valuar
solamente las construcciones.

AVALUO  HIPOTETICO: Un avallo
hipotético es un avalio basado en ciertas
condiciones asumidas que pueden ser
contrarias a los hechos o que pueden ser
improbables en su realizacion o su
consumacion.

AVALUO MAESTRO: Es aquel que tiene
por objetivo determinar un espacio de
negociacion dado a través de valores
maximos y minimos para cada uno de los
tipos de terrenos identificados en tramos a lo
largo del trazo de una carretera o linea
ferroviaria o en grandes extensiones
afectadas por obras de infraestructura.

AVALUO MASIVO: Es el proceso de valuar
un universo de bienes inmuebles a una
fecha determinada, utilizando una
metodologia estandar, empleando
informacién comun y que permita pruebas
estadisticas.

AVALUO PROSPECTIVO: Es una
valuacion a una fecha posterior a la fecha en
que el trabajo fue realizado y generalmente
se utiliza como marco en la evaluacion de
proyectos.

AVALUO RECURRENTE:
Consiste en actualizar las cifras de un
avaluo base u original a una fecha posterior.

AVALUO RETROSPECTIVO:

Es una valuaciéon a una fecha anterior a la
fecha en que el trabajo fue realizado. Los
costos histéricos resultan una herramienta
importante para este tipo de avaluos.

AVANCE FINANCIERO:
Reporte permite conocer la evolucion y
ejercicio del gasto publico.
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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.

BASE DE DATOS: Coleccion de datos
interrelacionados en un programa de
computo.

BIEN: Cosa material o inmaterial
susceptible de producir algun beneficio de
caracter patrimonial. Es cualquier derecho
original de propiedad. Se constituye cuando
una persona invierte trabajo y/o tiempo para
obtener una cosa que puede usar y de la
que obtiene un provecho y de la cual puede
disponer libremente.

BIEN RAIZ: Lo constituyen el terreno fisico
y todas aquellas cosas que son parte natural
del terreno, asi como aquellas mejoras
hechas por el hombre que estan
adicionadas al terreno.

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, econémicas 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 |l 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 legislacion comun;
Los que hayan formado parte del patrimonio
de las entidades de la Administracion
Publica Paraestatal, que se extingan o
liquiden, en la proporcion que corresponda a
la Federacién; Los bienes muebles de
propiedad federal al servicio de las
dependencias de los Poderes de la Union,
no comprendidos en la fraccion XlI del
articulo anterior; Los demas inmuebles y
muebles que por cualquier titulo juridico
adquiera la Federacion; Los bienes muebles
e inmuebles que la Federacion adquiera en
el extranjero; Los bienes inmuebles que
adquiera la Federacion o que ingresen por
vias de derecho publico y tengan por objeto
la constitucion de reservas territoriales, el
desarrollo urbano y habitacional o la
regularizacion de la tenencia de la tierra;
También se consideraran bienes inmuebles
del dominio privado de la Federacion,
aquellos que ya formen parte de su
patrimonio y que por su naturaleza sean
susceptibles para ser destinados a la
solucién de los problemas de la habitacién

popular, previa declaracion expresa que en
cada caso haga la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Ecologia."

BIENES DEL DOMINIO PUBLICO: EI
dominio publico es un régimen especial de
derecho publico que tiende a la tutela o
proteccion de los bienes muebles e
inmuebles del Estado o de origen publico,
por los elevados fines a los que estan
afectos, como son el uso comlUn o los
servicios publicos, o bien por su valor
cultural. Denominamos bienes del dominio
publico al conjunto de muebles e inmuebles
propiedad del Estado o sujetos a su
administraciéon y control, afectos a la
prestaciéon de un servicio publico, al uso
comun, o por su valor cultural; la ley los
declara inalienables, imprescriptibles e
inembargables. Los atributos de los bienes
de dominio publico se contemplan
principalmente en la Constitucion Politica de
los Estados Unidos Mexicanos y en la Ley
General de Bienes Nacionales. Tales
atributos o caracteristicas consisten en lo
siguiente:  Inalienabilidad.- Fuera del
comercio Imprescriptibilidad.- No esta sujeto
a prescripcion. Inembargabilidad.- No
pueden ser embargados por lo que
establece la ley. Imposibilidad de deducir
acciones reivindicatorias o posesorias por
parte de particulares. Otorgamiento de
concesiones sin generar derechos reales.
Su fundamento juridico lo encontramos en el
Articulo 27, parrafos cuarto, quinto y octavo,
42, fraccion IV de la Constituciéon Politica de
los Estados Unidos Mexicanos, y Articulo 3
de la Ley General de Bienes Nacionales.

BIENES DE USO COMUN: El espacio
situado sobre el territorio nacional, con la
extension y modalidades que establezca el
derecho internacional; el mar territorial hasta
una distancia de doce millas(22,224 metros)
de acuerdo con lo dispuesto por la
Constitucion Politica de los estados unidos
Mexicanos, las leyes que de ella emanen y
el derecho internacional. Salvo lo dispuesto
en el parrafo siguiente, la anchura del mar
territorial se medird a partir de la linea de
bajamar a lo largo de las costas y de las
islas que forman parte del territorio nacional.
En los lugares en que la costa del territorio
nacional tenga profundas aberturas vy
escotaduras o en las que haya una franja de
las islas a lo largo de la costa situadas en su
proximidad inmediata, podra adoptarse
como método para trazar la linea de base la
que ha de medirse el mar territorial el de las
lineas de base rectas que unan los puntos
mas adentrados en el mar. El trazado de
esas lineas no se apartara de una manera
apreciable de la direccion general de la
costa, y las zonas de mar situadas del lado
de tierra de esas lineas podran trazarse
hacia las elevaciones que emergen en
bajamar, cuando sobre ellas existan faros o
instalaciones que permanezcan
constantemente sobre el nivel del agua, o
cuando tales elevaciones estén total o
parcialmente a una distancia de la costa
firme o de una isla que no exceda de la
anchura del mar territorial. Las instalaciones
permanentes mas adentradas en el mar,

Que formen parte integrante del sistema
portuario, se consideraran como parte de la
costa para los efectos de la delimitacion del
mar territorial. Las aguas maritimas
interiores, o sea aquellas citadas en el
interior de la linea de base del mar territorial
o de la linea que cierra las bahias, las
playas maritimas, entendiéndose por tales
las partes de tierra que por virtud de la
marea cubre y descubre el agua, desde los
limites de mayor reflujo hasta los limites de
mayor flujo anuales; la zona federal
maritimo terrestre; los cauces de las
corrientes y los vasos de los lagos, lagunas
y esteros de propiedad nacional; las riberas
y zonas federales de las corrientes; los
puertos, bahias, radas y ensenadas, los
caminos, carreteras y puentes que
constituyan vias generales de comunicacion
con sus servicios auxiliares y demas
auxiliares partes integrantes en la ley federal
de la materia; las presas, dique, y sus
vasos, canales, bordos u zanjas,
construidos por la irrigacion, navegacion y
otros usos de utilidad publica, con sus zonas
de proteccion y derechos de via,

o riberas en la extension que, en cada caso,
fijle la dependencia a la que por la el
corresponda el ramo, de acuerdo con las
disposiciones legales aplicables, los diques,
muelles, escolleras, malecones y demas
obras de los puertos, cuando sean de uso
publico, las plazas, paseos y parques
publico cuya construccién o conservacion
esté a cargo del Gobierno Federal; los
monumentos artisticos e historicos y las
construcciones levantas por el Gobierno
Federal en lugares publicos para ornato o
comodidad de quienes lo visiten; los
monumentos arqueoldgicos inmuebles, y los
demas bienes considerados de uso comun
por otras leyes.

BIENES INMUEBLES: Se tienen como tales
aquellos que no se pueden trasladar de un
lugar a otro sin alterar, en ningun modo, su
forma o sustancia, siéndolo unos por su
naturaleza, otros por su disposicion legal
expresa en atenciébn a su destino. El
concepto de bienes inmuebles ha sufrido
una honda ftransformacion en nuestro
tiempo, merced a los adelantos técnicos que
permiten trasladar, de un lugar a otro, sin

alteracion, por ejemplo  monumentos
histéricos arquitectonicos.

BIENES INTERMEDIOS: Son todos
aquellos bienes materiales, bienes y

servicios que se utilizan como productos
intermedios durante el proceso productivo,
tales como las materias primas para la
produccioén y venta de otros bienes.

BIENES MUEBLES: Son mercancias cuya
vida atli 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.
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BILATERAL: Se llama asi a la reciprocidad
que define las obligaciones y derechos de
dos partes involucradas en un contrato.

BIENES COMUNALES: Son los bienes que
en propiedad pertenecen a una comunidad y
cuyo uso puede ser publico o de utilizacion y
disposicién privada. Son los bienes de
aprovechamiento comun.

BIENES MOSTRENCOS: Bienes muebles
abandonados y perdidos cuyo duefio se
ignore (arts 774 a 784 del Codigo Civil para
el Distrito Federal).

BIENES VACANTES: Bienes inmuebles
que no tienen duefio cierto y conocido
(articulos 785 a 789 del Cadigo Civil para el
Distrito Federal).

BUENA FE: Principio basico que se debe
regir, en celebraciéon de todos los contratos
comerciales, y que obliga a las partes a
actuar, entre si, con toda la honestidad, no
interpretando arbitraria ni maliciosamente el
sentido correcto de los términos pactados,
no limitando y exagerando los efectos que
naturalmente se derivan de la propia
naturaleza de dichos términos o casos
previstos.

C

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

CADUCIDAD DE LA INSTANCIA: Extincion
de la relacion juridica procesal a
consecuencia de la inactividad del
demandante y del demandado durante
cierto tiempo (el sefialado en el
ordenamiento procedimental que la regule).
El Cédigo Federal de Procedimientos Civiles
en su articulo 373, frac. IV, que " cuando
cualquiera que sea el estado del
procedimiento, no se haya efectuado ningin
acto procesal, ni promocién, durante un
término mayor a un afo, asi sea con el solo
fin de pedir el dictado de la resolucion
pendiente", el proceso caducara.

CAJONES DE ESTACIONAMIENTO: Son
las areas asignadas para el resguardo
temporal de vehiculos, cuyas dimensiones y
cantidad deben cumplir con lo indicado por
el Reglamento de Construcciones de la
localidad o municipio. Su renta sera
considerada de acuerdo a la variante que
presente, cubierto o descubierto.

CAPACIDAD: Aptitud para adquirir un
derecho, o para enajenarlo o disfrutarlo.

CAPITAL: Es cualquier conjunto de bienes
susceptibles de reproducirse desde el punto
de vista econémico. Es asimismo, uno de
los cuatro factores de produccion (los otros
son la tierra, el trabajo y la organizacion).

CAPITALIZACION: Técnica de valuacion,
que se utiliza para convertir en un valor el
ingreso que produce una propiedad. Hay
dos tipos de capitalizacion:

a) La que estima el valor a partir de un
ingreso unico, llamada capitalizacion directa.
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.

CATALOGAR: Registrar ordenadamente
los datos, documentos e informes para la
plena identificacion de los bienes de la
Nacion.

CATALOGO: Instrumento administrativo
que presenta en forma sumaria, ordenada y
sistematizada, un listado de cosas o eventos
relacionados con un fenémeno en particular.

CATASTRAL: Relativo al catastro, es decir
al censo y registro de bienes inmuebles
urbanos y rurales respecto a su localizacion,
utilizacién, dimensiones y régimen de
propiedad. Generalmente es la base para la
fijacién del impuesto a la propiedad. Censo
o padrén estadistico de fincas rusticas y
urbanas.

CARTERA: Conjunto  de  diferentes
propiedades que administra una sola
entidad.

CEDULA DE INVENTARIO: Formato que
contiene los campos de informacion para
conocer la situacion fisica, juridica y
administrativa de un inmueble.

CEDULA PROFESIONAL: Es la
autorizacion emitida por Secretaria de
Educacion Publica a través de la Direccion
General de Profesiones (DGP), con efectos
de patente para el ejercicio profesional y
para su identidad en todas sus actividades
profesionales; de los profesionistas que
habiendo obtenido el titulo y certificado de
estudios emitido por wuna institucion
universitaria que a su vez tiene
reconocimiento y validez de sus planes de
estudio emitido por la misma SEP.

Para tal autorizacion la DGP registra y lleva
el control de titulos y certificados de
profesionistas que solicitan y cumplen con el
proceso de obtencién de la cédula que para
tales efectos ha establecido dicha entidad.

CERTIFICADO: Documento publico,
autorizado por persona competente,
destinado a hacer constar la existencia de
un hecho, acto o calidad, para que surta los
efectos juridicos en cada caso
correspondiente.

CERTIFICADO DE DERECHOS DE USO:
Documento publico que expide la autoridad
competente para formalizar el uso de
inmuebles de origen religioso de propiedad
federal.

CESION: Acto juridico o administrativo por
el cual el titulo de bienes o derechos,
traspasa estos a otra persona en forma libre
y voluntaria.

CIRCULAR: Instruccion que un o6rgano
superior de la administracién publica dirige a
sus subordinados en relacién con los
servicios que le estan encomendados.

COADYUVANTE: El que interviene como
tercero en wuna contienda judicial, ya
trabada, apoyado o auxiliando la intencién
de una de las partes.

CAPITALIZACION: Es una técnica de
valuacion, 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 wun ingreso Unico, llamada
capitalizacion directa, y 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.

CODIFICACION: Establecimiento de
cédigos o claves para el llenado de cédulas
catastrales de inmuebles federales que
simplifiquen el procesamiento de
informacion.

CODIGO: Ordenacion  sistematica  de
preceptos relativos a una determinada rama
del derecho, que la comprende
ampliamente, elaborada por el Poder
Legislativo y dictado para su general
observancia.

CODIGO DE CONDUCTA: Es un
documento que determina claramente una
serie de reglas concretas de actuacion de
acuerdo con las actividades que cada
organizacion desarrolla. Define
comportamientos y contempla mecanismos
que aseguren su efectiva ejecucion.

CODIGO DE ETICA: Es el sistema de
principios morales que generalmente se
expresan en un documento en el que estan
contenidos los objetivos, metas y anhelos de
un grupo; se dice asi a las reglas generales
de conducta de una profesion, impuestas
por un cuerpo profesional que gobierna la
actuacion de sus miembros.

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

COLINDAR: Limitarse entre si dos o mas
terrenos o edificios.

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.

COMISION: Denominaciéon con la que se
conoce el conjunto de personas que
colabora de modo permanente o accidental
en el desempefio de determinadas tareas de
tipo parlamentario, politico, administrativo,
etc.

COMITE: Es sinonimo de Comision y es un
conjunto de personas encargadas por una
corporaciéon o autoridad para atender algun
asunto.

COMODATO: Es el contrato por el cual uno
de los contratantes llamado comodante, se
obliga a prestar gratuitamente el uso de una
cosa no fungible, pero no los frutos de ella; y
el otro, llamado comodatario, se obliga a
restituirla integramente a su vencimiento.
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COMPENSACION: Modo de extincion de
obligaciones reciprocas que produce su
efecto en la medida en que el importe de
una se encuentre comprendido en el de la
otra. En relacion con el haber de los
funcionarios del Estado, la compensacion
expresa la cantidad adicional al sueldo
presupuestal y al sobresueldo que la
Federacion otorga discrecionalmente en
cuanto a su monto y duracion a un
trabajador, en atencién a las
responsabilidades o trabajos extraordinarios
relacionados con su cargo o para servicios
especiales que desempefie y que se cubran
con cargo a la partida especifica
denominada "Compensaciones
Adicionalmente por Servicios Especiales".

COMPRA: Representa la adquisicion de
mercancias y servicios mediante un pago de
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.

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 GUSTUM: Es Ia
referente a las cosas que, antes de su
adquisicion, se acostumbra a paladear, tales
como el aceite, los licores, etc.

COMPRAVENTA AD MESURAM:
Compraventa que se hace fijando un precio
por unidad o medida.

COMPRAVENTA AL CONTADO: Es
aquella para cuya conclusion se requiere el
pago inmediato del precio, sin el cual el
vendedor no estéa obligado a la entrega de la
cosa.

COMPULSA: Examen de dos o mas
documentos.

CONDICIONES LIMITANTES DE
VALUACION: Son aquellas restricciones
que los clientes, los promoventes, el

valuador o las leyes locales le imponen a
una valuacion.

CONSULTORIA: Acto o proceso de
proporcionar informacién, analisis de datos y
recomendaciones o conclusiones sobre
diversos aspectos de bienes muebles e
inmuebles, que no sea necesariamente un
estimado de valor.

CONTROL: Actividad que tiene por objeto la
comprobacion que las dependencias deben
sobre los bienes que las leyes les han
asignado, en el caso de SECODAM consiste
en la vigilancia de los bienes e inmuebles.

CONCESION ADMINISTRATIVA: Acto de
la administracién en virtud del cual se
otorga, mediante determinadas condiciones,
a un servicio de interés general realizado
por un particular, caracter de servicio
publico como si fuera realizado por la
administracion.

CONCURSO: Procedimiento mediante el
cual se permite una amplia participacion de
los oferentes de mercancias, materias
primas o bienes y servicios que adquiere el
Sector Publico. A través de él, los diversos
proveedores o contratistas se enteran de las
bases del concurso, de los precios y otras
condiciones ofrecidas por todos los que
intervienen, asi como de la forma en que
adjudican los pedidos o contratos
correspondientes.

CONDICIONES HIPOTETICAS: Consisten
en situaciones diferentes a lo que realmente
existe, pero que se consideran asi en el
trabajo valuatorio, para lograr la finalidad del
avaluo.

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

CONDOMINIO: Se refiere a un grupo de
departamentos, viviendas, casas, locales o
naves de un inmueble construidos en forma
vertical, horizontal o mixta, para uso
habitacional, comercial o de servicios,
industrial o mixto  susceptibles de
aprovechamiento independiente y que
pertenecen a distintos propietarios, quienes
gozan de un derecho singular o exclusivo de
propiedad respecto de su unidad de
propiedad exclusiva, asi como un derecho
de copropiedad sobre los elementos y
partes comunes.

CONDOMINIO: Se refiere a un grupo de
departamentos, viviendas, casas, locales o
naves de un inmueble construidos en forma
vertical, horizontal o mixta, para uso
habitacional, comercial o de servicios,
industrial o mixto susceptibles de
aprovechamiento independiente y que
pertenecen a distintos propietarios, quienes
gozan de un derecho singular o exclusivo de
propiedad respecto de su unidad de
propiedad exclusiva, asi como un derecho
de copropiedad sobre los elementos y
partes comunes.

CONDUCTA: Manera con que los hombres
se comportan en su vida y acciones.

CONSEJO DE ADMINISTRACION: Grupo
directivo de wuna sociedad empresarial
integrado por personas elegidas por la
asamblea general de accionistas. Su funcion
es de direcciéon y vigilancia.
Jerarquicamente se localiza entre la
asamblea general de accionistas y la
direccion o gerencia general. Tiene amplias
facultades normativas, de planeacion,
evaluacién y de control.

El nimero de sus integrantes depende de
las disposiciones de la escritura de
constitucion de la sociedad y sus estatutos,
frecuentemente es un minimo de tres y
podra exigirse o no que sean accionistas.

Aun cuando se considera generalmente que
una de las funciones principales de un
consejo de administracion es la fijacion de
las politicas de actuacion, a diferencia de la
administracion de la empresa propiamente
dicha, muchas politicas son iniciadas por la
gerencia, quedando sujetas solamente al
consentimiento tacito o a la revision del
consejo de administracion.

En la Administraciéon Publica Paraestatal, los
consejos de administracion o  sus
equivalentes se integran con base en sus
estatutos.

CONSERVACION: Mantenimiento
especializado conforme a normas
internacionales, probablemente sera
necesariamente mencionar esas normas
internacionales de los bienes e inmuebles.

CONTRATO: Es un acto juridico bilateral
que se constituye por el acuerdo de
voluntades de dos o mas personas y
produce ciertas consecuencias juridicas
(creacion o transmision de derechos y
obligaciones) debido al reconocimiento de
una norma de derecho).

CONTRAVERSION: Del latin, contravernio,
is ire, oponerse a una norma de derecho, ya
sea esto un decreto, un reglamento o
sentencia judicial. Bienes inmuebles que no
tienen duefio cierto y conocido (articulos
785 a 789 del Cadigo Civil para el Distrito
Federal).

CONTRIBUCIONES: Son los gravamenes
que establece la ley a cargo de las personas
que tienen el caracter de contribuyentes o
sujetos pasivos, de conformidad con las
disposiciones legales, y se clasifican en:
impuestos, aportaciones a seguridad social,
contribuciones de mejoras y derechos.
Desde el analisis de las transferencias, son
los recursos que especificamente se
otorgan a instituciones de seguridad social
como el IMSS y el ISSSTE.

CONVENIO: Acuerdo de dos a mas
personas destinado a crear, transferir,
modificar o extinguir una obligacion.

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. El costo se
obtiene de considerar todos los elementos
directos e indirectos que inciden en la
produccién del bien. Puede o no incluir
utilidades, promocion, y comercializacion de
un bien.

El costo es un concepto relativo a la
produccién y no es aplicable al proceso de
intercambio. Por otra parte, el precio pagado
por un comprador al adquirir bienes o
servicios se convierte en un costo para él.

COSTO DE OPORTUNIDAD: Es el valor
maximo sacrificado alternativo al realizar
alguna decisién econdémica, es decir, es el
beneficio no obtenido.
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COSTO DE REEMPLAZO O REPOSICION:
Es la cantidad necesaria, expresada en
términos monetarios, para sustituir un bien
por otro nuevo que proporcione un servicio
similar, considerando las caracteristicas que
la técnica hubiera introducido dentro de los
modelos considerados equivalentes.

COSTO DE REPOSICION ASEGURABLE:
Es el costo de reemplazo o de reposicion
nuevo de un bien, después de deducir el
costo de las partidas especificamente
excluidas en la poliza de seguros.

COSTO DE REPOSICION DEPRECIADO:
Es el método del costo de reposicion
depreciado se basa en un estimado del
valor actual de una propiedad, resultado de
la suma del valor del terreno en el mercado,
mas los costos brutos de reposicion
(reproduccién) de las mejoras, menos las
deducciones por el deterioro fisico y demas
formas pertinentes de obsolescencia y
depreciacion.

COSTO DE REPOSICION NUEVO: Se
entiende como el costo actual de un bien
valuado considerandolo como nuevo,
instalado, en condiciones de operacion 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 DE REPRODUCCION: Es la
cantidad necesaria, expresada en términos
monetarios, para construir una réplica nueva
de un bien existente, utilizando el mismo
disefio y materiales de construccién iguales.

COSTOS DIRECTOS: Son los costos
asociados directamente con la producciéon
fisica de un bien, tales como materiales o de
mano de obra.

COSTO FINANCIERO: Es el integrado por
los gastos derivados de allegarse fondos de
financiamiento por lo cual representa las
erogaciones destinadas a cubrir en moneda
nacional o extranjera, los intereses,
comisiones y gastos que deriven de un titulo
de crédito o contrato respectivo.

COSTOS 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.

COSTO HISTORICO: Es el costo
inicialmente capitalizado de un bien, en la
fecha en que fue puesto en servicio por
primera vez.

COSTO NETO DE REPOSICION: Se
entiende como el valor que tienen los bienes
a la fecha del avaluo 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
depreciacion. Equivale al valor de mercado
de un bien usado que proporcione el mismo
servicio, instalado y para uso continuado.

CREDITO MERCANTIL: Este es un activo
intangible pero susceptible de compra-
venta, se basa en la posibilidad de que los
clientes sigan recurriendo a los mismos
sitios donde se lleva a cabo el negocio bajo
un nombre particular, o donde los bienes se
venden o se ofrecen servicios bajo un
nombre comercial, con el resultado de que
existan prospectos de ingresos continuos y
ganancias aceptables.

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
deberan ser complementados con analisis
detallados enunciados en las normas
metodologicas.
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DACION EN PAGO: Acto juridico por el cual
el deudor entrega al acreedor una
prestacion diferente de la debida, con el
consentimiento de éste.

DANOS Y PERJUICIOS: La distincion de
estos conceptos desde el punto de vista
legal, se formula diciendo que dafio es la
pérdida o menoscabo sufrido por la falta del
cumplimiento de una obligaciéon y perjuicio
de privacion 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.

DECLARATORIA: Se refiere normalmente
a la fecha en que se considera un bien
mueble o inmueble, bajo la proteccion de la
Contraloria de la Federacion, es decir
cuando se hace la declaracion de que es un
monumento.

DECLARATORIAS DE DESTINO:
Documento que determina las areas y
predios que seran utilizados para fines
publicos, de acuerdo con la Ley General de
Bienes Nacionales.

DECRETO: Acto del Poder ejecutivo
referente al modo de aplicacion de las leyes
en relacion con los fines de la
administracion publica. // Disposicion de un
organo legislativo que no tiene el caracter
general atribuido a las leyes. // Resolucion
judicial que contiene una  simple
determinacion de tramite.

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

DEFENSOR (Abogado): Es un Licenciado
en Derecho que ejerce profesionalmente la
direccion y defensa de una de las partes en
toda clase de procesos y/o brinda
asesoramiento juridico.

DELEGACION DE FUNCIONES:
Transmision del ejercicio de facultades que
un 6rgano hace a favor de otro inferior. La
delegacion se da en razén de una mejor
organizacion del trabajo, a fin de permitir al
superior jerarquico una mejor solucion de
los asuntos que personalmente deba
conocer.

DELIMITAR: Fijar con precision los limites
de un predio o cosa.

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

DENUNCIA: Acto mediante el cual se pone
en conocimiento de la autoridad la comision
de algun delito o infraccion legal.

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 econdémica
(externa).También se  conoce  como

depreciacion acumulada. En contabilidad,
depreciacion se refiere a las deducciones
peribdicas hechas para permitir la
recuperacion real o supuesta del costo
(valor) de un activo, durante un periodo
establecido.

DEPRECIACION ACUMULADA: Es la
suma que representa la pérdida del valor
ocasionado por el deterioro fisico,
obsolescencia tecnologica y la
obsolescencia econémica. 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
econdémicos y de produccién en el periodo
de su vida util remanente, y se determina
como el cociente de dividir el valor neto de
reposicion 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.

DEPRECIACION OBSERVADA: Es la
depreciacion acumulada, determinada no
por las provisiones anuales basadas en la
expectativa de vida en servicio, sino
mediante la inspeccion fisica o avaltio de su
estado de operacion, y expresada
ordinariamente como porcentaje del costo
original o del costo de reemplazo.

DERECHO DE EXPROPIACION: Es el
poder de la autoridad gubernamental de
enajenar a su favor bienes particulares para
fines de interés publico.
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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 recoleccion de desechos, o
para no ejercer ninguno de estos derechos.
La combinacion de estos derechos de
propiedad a veces se conoce como el
conjunto de derechos. Los Derechos de
Propiedad normalmente estan sujetos a
restricciones publicas y privadas tales como
servidumbres, derechos de paso, densidad
especifica de desarrollo, zonificacion 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, ocupacion o paso de lineas o vias
del interés de la Administracion Publica
Federal, libre de toda obstruccion.

DERECHOS: La cantidad que se paga, de
acuerdo con el arancel, por la importaciéon o
exportacion de mercancias o por otro acto
determinado por la ley.

Son las contribuciones establecidas en la
ley por el uso o aprovechamiento de los
bienes del dominio publico de la Nacion, asi
como por recibir servicios que presta el
Estado en sus funciones de derecho
publico, excepto cuando se prestan por
organismos descentralizados u érganos
desconcentrados, cuando en este Ultimo
caso se trate de contraprestaciones que no
se encuentran previstas en la Ley Federal
de Derechos. También son derechos las
contribuciones a cargo de los organismos
publicos  descentralizados por prestar
servicios exclusivos del Estado.

DERECHOS DEL ARRENDADOR: Son los
derechos de propiedad que conserva el
arrendador o propietario sobre una
propiedad sujeta a un arrendamiento, en
donde los derechos de uso y ocupacion se
le transfieren al arrendatario o inquilino.

DERECHOS DEL ARRENDATARIO: Son
los derechos de un arrendatario o inquilino
sobre una propiedad arrendada, incluyendo
los derechos de uso y ocupacion por un
periodo de tiempo especifico a cambio del
pago de una prima y/o renta.

DERECHOS DEL ARRENDAMIENTO: Son
derechos de régimen de propiedad creados
por las condiciones de un contrato de
arrendamiento 'y no por los derechos
inherentes al régimen de propiedad del bien
raiz.

Los derechos del arrendatario estan sujetos
a los plazos de un acuerdo de contrato
especifico que expira dentro de un periodo
de tiempo especifico, y se pueden subdividir
o subarrendar a otras partes.

DERECHOS REALES: Facultad
correspondiente a una persona sobre una
cosa especifica y sin sujeto individualmente
determinado contra quien aquélla pueda
dirigirse. Los derechos reales son
clasificados de absolutos, los personales de
relativos. Estos no existen sino en las
relaciones de ciertas personas entre si, a
aquellos pueden ser opuestos a todo el
mundo, sin excepcion.

Los derechos personales tienen por objeto
una cosa, valen erga omnes, e imponen
consiguientemente a todos, la obligacion
siempre negativa de representar el derecho
del titular, el derecho real solo se puede
definir como una relacién entre un hombre y
una cosa, porque las relaciones juridicas
s6lo son concebidas entre personas y no
entre personas y cosas.

DERECHO PRIVADO: Rama del derecho
positivo destinada a la regulacion de los
intereses que merecen la calificacion de
particulares.

DERECHO PUBLICO: Rama del derecho
positivo destinada a la regulacién de los
intereses que merecen la calificacién de
generales.

DEROGACION: Privacion parcial de la
vigencia de una ley, que pueda ser expresa
(resultante de una disposicién de la nueva
ley) o tacita (derivada de la incompatibilidad
entre el contenido de la nueva ley y el de la
derogada).

DEROGAR: Acto juridico a través del cual
pierden su vigencia alguna o algunas
disposiciones contenidas en el cuerpo de un
instrumento juridico ya sea una ley, decreto,
acuerdo o reglamento.

DESAFECTAR: Permitir el uso de un bien
publico a los particulares. Desagraviar algin
bien. Quitar el gravamen u obligacion que
existia alguna cosa.

DESAHUCIO: Dictar  sentencia de
desahucio. / Desalojar al inquilino vencido el
juicio de desahucio.

DESALOJAR: Desahuciar. Quitar el local
rentado al inquilino.

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

DESVALORIZACION: Es el proceso
mediante el cual las cosas van perdiendo su
valor con el paso del tiempo, lo cual se debe
a: a) uso constante y continuado, que
provoca desgaste; b) obsolescencia; c)
cambio de modas y costumbres; d) avance
tecnologico, etc.

DETERIORO FiSICO: Es una forma de
depreciacion donde la pérdida en valor o
utilidad de un bien es atribuible a causas
meramente fisicas, como son el desgaste o
exposicion a los elementos.

DEVALUACION: Es la disminucion del valor
de una moneda respecto a otras monedas
extranjeras.

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 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 Comision de
Avallos de Bienes Nacionales en el cual da
a conocer el resultado obtenido del avalio o
justipreciacion de renta.

DISTRIBUCION DEL COSTO DE
COMPRA: Es la distribucion del pago global
de una propiedad entre el niumero de bienes
que la constituyen.

DOMINIO PLENO: Es el régimen de
propiedad absoluto sujeto a las limitaciones,
impuestas por el estado.

DONACION: Contrato mediante el cual una
persona transfiere otra, gratuitamente, una
parte o la totalidad de sus bienes presentes.
Transferencias de bienes de un individuo a
otro sin remuneracién alguna. Es el traslado
de recursos que se conceden a instituciones
sin fines de lucro, organismos
descentralizados y fideicomisos que
proporcionan servicios sociales comunales
para estimular actividades educativas,
hospitalarias, cientificas y culturales, de
interés general.

DONACION ONEROSA: La que se hace
imponiendo al donatario algin gravamen.

DONATIVOS, OBSEQUIOS o
BENEFICIOS PROHIDOS: Aquellos bienes,
prestaciones, servicios, descuentos,
prebendas o similares que el servidor
publico acepta o solicita durante el
desempefio de su empleo, cargo, comision
o con motivo de éste, prohibidos por la ley.
La ley extiende esta prohibicién al conyuge
del servidor, sus familiares y socios.

DOY FE: Formula utilizada para hacer
posible, en convivencia pacifica, la
realizacién de la totalidad de los fines
humanos
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ECOLOGIA: Es el estudio de las
interrelaciones entre plantas y animales, o
sea entre organismos vivos, y su medio
ambiente.

Es importante para la economia estudiar la
ecologia, porque de la conservacion de ésta
depende el desarrollo econémico
sustentable y, en ultima instancia, la vida
misma.

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

EDAD EFECTIVA: Es la edad aparente de
un bien en comparacién con un bien nuevo
similar.  Frecuentemente es calculada
mediante la diferencia entre la vida util
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.

EDAD EFECTIVA DE LA
RECONSTRUCCION: Es la edad aparente
del bien al momento de realizar una
reconstruccion significativa del mismo, en
comparacion con un bien nuevo similar.

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.

EMPAQUE Y EMBALAJE: Es el costo de
preparar alguna maquinaria y equipo para
su envio al comprador, mediante un
empaque y embalaje adecuados.

EJIDO: Porcion de tierra que por el gobierno
se entrega a un nlcleo de poblaciéon
agricola para su cultivo en la forma
autorizada por el derecho agrario, con
objeto de dar al campesino oportunidades
de trabajo y elevar el nivel de los medios
rurales.

EMBARGO: Intimacion judicial hecha a un
deudor para que se abstenga de realizar
cualquier acto susceptible de producir la
disminucion de a garantia de un crédito
debidamente especificado. ElI embargo
constituye una limitacion del derecho real o
un derecho personal. Tratdndose de una
institucion procesal es claro que la
clasificacion del derecho en real y personal
no es aplicable en modo alguno al embargo.
Con la palabra embargo se denomina
también la prohibicion de la venta, y
exportacion de las armas, municiones y toda
la clase de pertrechos de guerra de una o
mas naciones decretada, en relacion con
ellas, por un Estado no beligerante.

EMPRESA: Unidad productora de bienes y
servicios homogéneos para lo cual se
organiza y combina el uso de factores de la
produccion.

Organizacion existente con medios propios
y adecuados para alcanzar un fin econémico
determinado. Compafiia o  sociedad
mercantil, constituida con el propodsito de
producir bienes y servicios para su venta en
el mercado.

ENAJENACION: Es el acto por medio del
cual se transmite la propiedad de uno o mas
bienes mediante los procedimientos a titulo
gratuito u oneroso que establece la Ley. Ver
venta

ENFOQUE BASADO EN LOS ACTIVOS:
Método para estimar el valor del capital de
un negocio en el que se examina el Balance
General que muestra todos los activos
tangibles e intangibles y todos los pasivos, a
su valor de mercado, o a su valor en libros.
Cuando se utliza este enfoque en
valuaciones que comprenden negocios en
operacion, el estimado de valor obtenido
debe compararse junto con los estimados
de valor obtenidos por otros enfoques, como
el de mercado o el de ingresos.

ENFOQUE DE COSTOS: Andlisis basado
en que un comprador no pagara mas por un
bien que el costo de producir un sustituto
con la misma utilidad del bien original.

ENFOQUE DE INGRESOS: Andlisis basado
en el valor presente de un bien
considerando beneficios futuros derivados
de la propiedad y es generalmente medido a
través de la capitalizacion de un nivel
especifico de ingresos.

ENFOQUE DE MERCADO: Andlisis que
involucra la recopilacién de informacion
pertinente del mercado de los bienes sujetos
a ser valuados. Se estima la demanda de
los bienes, las ventas recientes y ofertas de
bienes similares para poder determinar el
precio mas probable de venta para los
bienes que se valuan.

ENFOQUE DE VALUACION: Analisis
utilizado para determinar el valor de un bien.
Existen actualmente tres enfoques de
valuacion comuUnmente aceptados: de
costos, de ingresos y de mercado.

ENTIDAD LEGAL: Es un individuo, una
sociedad mercantil o anénima u otra forma
cualquiera de organizacién, autorizada por
la ley o por la costumbre, para poseer
bienes o efectuar transacciones
comerciales.

EQUILIBRIO ECONOMICO: En la teoria
econdmica se habla de equilibrio cuando: a)
la oferta es igual a la demanda; b) los
ingresos de venta son, igual a los gastos de
consumo;

c) costos de produccion, igual a ingresos de
los factores productivos. El equilibrio en el
mercado se alcanza cuando la oferta y la
demanda que llegan a él se igualan con los
diferentes precios.

EXTINCION: Terminacion definitiva de una
relacion juridica o de un contrato.

EQUIPO: Término genérico con el que se
definen las facilidades fisicas disponibles
para la produccién, incluyendo la instalacion
y servicios auxiliares que en su conjunto se
disefian 'y fabrican para propoésitos
generalmente industriales, sin importar el
método de instalacion y sin excluir aquellos
rubros de mobiliarios y dispositivos
necesarios para la administraciéon y
operacion de la empresa.

EQUIPO AUXILIAR: Es un accesorio, o una
mejora adquiridos separadamente de una
unidad principal de equipo; por ejemplo, un
motor.

EQUIPO DE OFICINA: Bienes muebles
utilizados para equipar una oficina.
Ejemplos: mobiliario, maquinas de escribir,
maquinas calculadoras y de computo;
archiveros; equipo para duplicacion.
ERARIO: Es el conjunto de bienes, valores
y dinero con que cuenta el Estado para
solventar sus gastos.

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.

ESTADISTICA: Conjunto de técnicas para
el estudio de hechos pasados y futuros.
Proporciona los elementos basicos para
planear la obtencion de la informacion y el
andlisis de la misma.

ESTADOS FINANCIEROS: Es el conjunto
de informes contables convencionales para
una entidad, constituido principalmente por
Estado de Resultados, Balance General
(Situacion Financiera), y Estado de Flujo de
Efectivo, los cuales se preparan en forma
mensual, o al final del ciclo contable o
periodo fiscal.

ESTANCAMIENTO: Prohibir la venta libre
de una mercancia, concediendo el
monopolio a alguna persona o entidad.

ESTRUCTURA ORGANICA: Disposicion
sistematica de los 6rganos que integran una
institucion, conforme a criterios de jerarquia
y especializacion.

ETICA: Es un sistema de principios morales
y su aplicaciéon a problemas particulares de
conducta; se puede mencionar a las reglas
de conducta de una profesion, impuestas
por un cuerpo profesional que gobierna la
actuacion de sus miembros.
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EVICCION: Privacion de todo o parte de la
cosa adquirida por el comprador, por
sentencia que cause ejecutoria, en razén de
algun derecho anterior a la adquisicion.

EXENCION DE IMPUESTOS: Relevacion
total o parcial a persona determinada de
pagar un impuesto aplicable al resto de los
causantes en igualdad de circunstancias o
condonacién en forma primitiva de los
impuestos ya causados.

EXPEDIENTE: Constancia escrita de las
actuaciones o diligencias practicadas en un
negocio administrativo por los funcionarios a
quien corresponde, o de las actuaciones o
de las actuaciones o diligencias practicas en
los actos de jurisdiccion voluntaria.

EXPROPIACION: Operacién del Poder
Publico Federal o Estatal por el cual éste
impone a un particular la cesion de
propiedad por razones de utilidad publica
mediante indemnizaciéon, con el fin de
realizar obras de interés general o de
beneficio social.

EXPROPIAR: Llevar a efecto wuna
expropiacion forzosa por los o6rganos
competentes de la administracion pablica

3]

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

FACTOR DE EFICIENCIA EN INMUEBLES
DE PRODUCTOS: Es el factor resultante de
la relacion area rentable entre érea
construida en un inmueble de productos,
nos da idea de la eficiencia econémica del
bien.

FACTOR DE DESCUENTO: Es el
multiplicador necesario para reducir los
flujos de efectivo que genera un bien a valor
presente.

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 contribucién 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 o por otros factores intrinsecos
del bien) o bien econoémica (pérdida en valor
o utilidad del bien, ocasionada por fuerzas
econdmicas externas al mismo)

FACTORES EXTERNOS DE VALUACION:
Se considera a los factores que pueden
influir en el valor de un bien y pueden ser
entre otros: inflacion, tasas de interés
bancarias; existencia de créditos
hipotecarios, a nivel local el atractivo de un
vecindario; y el buen mantenimiento de los
bienes inmuebles.

FACTOR RESULTANTE:

Es el complemento del factor de demérito o
sea aquella fraccion que mide el valor de un
bien considerado como nuevo después de
ajustarlo por su depreciacion total.

FACULTAD: Aptitud o potestad otorgada
por la ley a servidores publicos
determinados, para realizar actos
administrados validos, de los cuales surgen
obligaciones, derechos y atribuciones.

FECHA DE VALORES: Es la fecha
especifica a la que fueron estimados los
valores expresados en un avaluo.

FECHA DEL INFORME DE AVALUO: Es la
fecha de emision del informe de valuacion.
Puede ser igual o distinta a la fecha de
valores.

FECHA DE CADUCIDAD DEL AVALUO:
Periodo de vigencia manejado para el valor
del inmueble, generalmente es de 6 meses.

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 o0 recursos para
alcanzar un fin especifico, en beneficio de
una o varias personas denominadas
"fideicomisarios".

FINANCIAMIENTO: Es la aportacion de
capitales necesarios para el funcionamiento
de wuna empresa. Las fuentes de
financiamiento pueden ser internas o
externas. El financiamiento interno se realiza
invirtiendo parte de los beneficios de la
empresa; el financiamiento externo proviene
de los créditos bancarios o de la emision de
valores como las acciones y las
obligaciones.

FISCALIZACION: Conjunto de acciones de
la administracion hacendaria tendientes a
detectar el incumplimiento de obligaciones
fiscales por parte de los contribuyentes.

FLUJO DE EFECTIVO: Es el ingreso neto
periédico que se estima sera producido por
los ingresos menos los gastos / salidas en la
operacion y la reversién de un bien que
produce ingresos.

FLUJO DE EFECTIVO NETO: Durante un
periodo operativo, es la cantidad de efectivo
que resta después de satisfacer todas las
necesidades de efectivo del negocio. El flujo
de efectivo neto se define también como el
efectivo disponible para el accionista o para
el capital invertido.

FEDERACION: Sistema de organizacion
politica en la cual diversas entidades de
grupos humanos dotados de personalidad
juridica y econémica propia se asocian, sin
perder autonomia en lo que es lo peculiar.,
para formar un sélo Estado (denominado
federal) con el propésito de realizar en
comun los fines caracteristicos de esta
institucion.  Organizacién constituida por
estados libres soberanos que se unen entre
si, para formar wuna sola Nacion;
generalmente se crea un Distrito Federal
como sede de los Poderes de la Federacion.

FIANZA: Contrato de garantia en el que una
persona llamada fiador, se compromete con
el acreedor de otra persona a pagar por
ésta, si ella no lo hace.

FIDEICOMISARIO: Es la persona fisica o
moral que tiene la capacidad juridica
necesaria para recibir el beneficio que
resulta del objeto del fideicomiso, a
excepcion hecha del fiduciario mismo.

FIDEICOMISO PUBLICO: Entidad de la
Administracion Publica Federal Paraestatal
creada para un fin licito y determinado, a
efecto de fomentar el desarrollo econémico
y social a través del manejo de ciertos
recursos que son aportados por el Gobierno
Federal y administrados por una institucion
fiduciaria. La estructura del fideicomiso
publico esta formada por tres elementos: los
fideicomisarios o beneficiarios, atribucion
que corresponde Unicamente a la Secretaria
de Hacienda y Crédito Publico representa,
como fideicomitente Unico, a la
Administracion Publica Centraliza en los
fideicomisos que ésta constituye.

FIDUCIARIA: Instituciéon  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 del los
derechos recibidos de los derechos
recibidos del fideicomitente, disponiendo lo
necesario para la conservacion del
patrimonio constituido y el cumplimiento de
los objetivos o instrucciones  del
fideicomitente.

FIDUCIARIO: Persona que tiene la
titularidad de los bienes y/o derechos
fideicomitidos y que se encarga de la
realizacion de los fines del fideicomiso.

FUNCION ADMINISTRATIVA: Conjunto de
actividades afines, dirigidas a proporcionar a
las unidades de una organizacién los
recursos y servicios necesarios para hacer
factible la operacion institucional. Actividad
preponderante que desarrolla la
Administracion Publica en el ejercicio de sus
atribuciones.

Conjunto de actos administrativos realizados
en cumplimiento de normas o leyes llevadas
a cabo por un érgano responsable del sector
publico.
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FONDO DE FIDEICOMISO: Volumen de
recursos entregados a una institucion
fiduciaria para su manejo, de acuerdo con el
acta constitutiva del fideicomiso.

FONDO REVOLVENTE: Importe o monto
que en las dependencias y entidades de la
Administracién Publica Federal se destina a
cubrir necesidades urgentes que no rebasen
determinados niveles, los cuales se
realizaran en periodos establecidos o
acordados convencionalmente y que se
restituyen mediante comprobacion
respectiva. Dicho monto es definido y
autorizado por la Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico.

G

GASTO: Es el conjunto de acciones que en
total deprecian al valor de reposicién nuevo,
permitiendo ajustar al mismo segun el
estado actual que presenta el bien.

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 operacion.

GASTOS INDIRECTOS: Son los costos
asociados con la construccion o la
fabricaciéon 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.

GLOBALIZACION ECONOMICA: Proceso
de integracion economica entre paises,
donde los procesos productivos, de
comercializacion y de consumo se van
asimilando, de tal forma que se conforma un
conjunto entre los paises.

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

GOBIERNO: En sentido amplio, es el
conjunto de los 6rganos mediante los cuales
el Estado actia en cumplimiento de sus
fines; en sentido restringido conjunto de los
érganos superiores del Poder Ejecutivo, bajo
la presidencia del Jefe del Estado.

H

HACIENDA PUBLICA: Funcion
gubernamental orientada a obtener recursos
monetarios de diversas fuentes para
financiar el desarrollo del pais. Consiste en
recaudar  directamente el impuesto,
derechos, productos y aprovechamientos;
asi como captar recursos complementarios,
mediante la contratacion de créditos y
empréstitos en el interior del pais y en el
extranjero. Es el conjunto de bienes,
propiedades y derechos del Gobierno
Federal.

HERENCIA: Posesiones que se adquieren
por sucesion testamentaria.

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

HOMOLOGACION: Se entiende como la
accion de poner en relacion de igualdad y
semejanza dos bienes, haciendo intervenir

variables fisicas, de conservacion,
superficie, zona, ubicacion, 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.

HUECOS VERTICALES PRINCIPALES
(DUCTOS)]: Es el conjunto de huecos
verticales (cubos de elevadores, escaleras,
cubos de luz, etc.) y huecos registrables de
las instalaciones generales de un inmueble.

b

IMPACTO AMBIENTAL: Es cuando una
accién o actividad produce una alteracion,
favorable o desfavorable, en el medio o en
alguno de los componentes del medio. Esta
accién puede ser un proyecto de ingenieria,
un programa, un plan, una ley o una
disposicién administrativa con implicaciones
ambientales.

IMPACTO ECOLOGICO: Es el efecto,
perturbacién o consecuencia de un cambio
de origen natural o por influencia del
hombre, sobre el sistema ecolégico de un
area.

IMPARCIAL: Es la actitud que permite
juzgar o proceder con rectitud, objetividad y
sin prejuicios.

IMPRESCRIPTIBLE: Es la accion o derecho
de cualquier clase que no se extingue por el
transcurso del tiempo, en las condiciones
previstas por la ley. / Derecho u obligacion
que no puede terminar luego de un tiempo
determinado. Los bienes de dominio publico
son imprescriptibles, es decir, que los
derechos de la federacion sobre dichos
bienes no cesan con el transcurso del
tiempo.

IMPUESTO: Segun el Codigo Fiscal de la
Federacién, los impuestos son las
prestaciones en especie que el Estado fija
unilateralmente y con caracter obligatorio a
todos aquellos individuos cuya situacion
coincida con la ley que sefiala.

Tributo, carga fiscal o prestaciones en
dinero y/o especie que fija la ley con
caracter general y obligatorio a cargo de
personas fisicas y morales para cubrir los
gastos publicos.

Es una contribucién o prestaciéon pecuniaria
de los particulares, que el Estado establece
coactivamente con caracter definitivo y sin
contrapartida alguna.

IMPUESTO AL VALOR AGREGADO:

Es el tributo que se causa por el porcentaje
sobre el valor adicionado o valor agregado a
una mercancia o un servicio, conforme se
completa cada etapa de su produccién o
distribucion.

IMPUESTO DE TRASLADO DE DOMINIO:
Es una contribucién federal, cuyo objeto es
gravar al adquiriente en todo acto traslativo
de la propiedad de inmuebles, asi como los
derechos relacionados con los mismos,
aunque sea a titulo gratuito.

IMPUESTO PREDIAL: Es el gravamen que
recae sobre la propiedad o posesion de
bienes inmuebles. El objeto del impuesto
puede referirse Unicamente al valor de
terreno, con el propésito de permitir un
mejor uso del suelo, asi como un disefio
mas eficiente de las ciudades.

IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE
INMUEBLES: Es la contribuciéon federal,
cuyo objeto es gravar el adquirente en todo
acto traslativo de la propiedad de inmuebles,
asi como los derechos relacionados con los
mismos, aunque sea a titulo gratuito.
Doctrinalmente es un impuesto proporcional,
instantaneo en la politica de vivienda.

IMPUESTO SOBRE LA RENTA:
Contribucién que grava el ingreso de las
personas y entidades econdmicas (personas
fisicas y morales).

INALIENABILIDAD: Calidad del bien cuya
propiedad no puede transmitirse a otro. Los
bienes de dominio publico son inalienables,
es decir que no pueden pasar a propiedad
de otros.

INCAUTACION: Apoderamiento de bienes
de participar llevado a cabo por autoridad
competente, para que sirvan de garantia de
sus obligaciones o de sus responsabilidades
de cualquier género, o para una finalidad de
interés publico, que haga imprescindibles.
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INCOMPETENCIA: Falta de competencia
de un juez para entender en un asunto
determinado. La incompetencia del juez
existe siempre que un érgano jurisdiccional
pretende conocer de una cuestion que no le
estd reservada (incompetencia objetiva, y
siempre que, que no obstante, de ser
aquellas que lo estan, el titular del é6rgano
juridisccional se encuentra incurrido en
motivo a la recusacion.

INCORPORACION: Caracteristica de los
titulos de crédito. Se dice que el derecho
esta incorporado al titulo de crédito, porque
se encuentran tan intimamente ligados a él,
que sin la existencia de dicho titulo tampoco
existe el derecho, ni, por tanto, la posibilidad
de su ejercicio.

La incorporacion del derecho al documento
es tan intima, que el derecho se convierte
en algo accesorio al documento... el
documento es lo principal y el derecho lo
accesorio; si no es en funcion del
documento.

INDICE NACIONAL DE PRECIOS AL
CONSUMIDOR: Es la razén matematica
que muestra la evolucion de los precios de
las mercancias y servicios que compran los
consumidores. El indice de precios al
consumidor puede ser nacional o por
ciudad, y se obtiene como promedio del
incremento de precios de algunos articulos y
servicios representativos del consumo
general, previa seleccion del conjunto de
mercancias y servicios que se tomaran en
cuenta para el promedio. El indice nacional
de precios al consumidor se da a conocer
mensualmente, y la suma de los doce
meses representa el incremento anual
promedio. A este indice también se le llama
indice de precios al menudeo.

INDEMNIZACION: Accion de indemnizar.
Reparacién legal de un dafio o perjuicio
causado. Es sin6bnimo de compensacion.

INDEXACION: Accién por la que se aplica la
modalidad de mantener constante en el
tiempo el valor de compra en toda
transaccion, compensandola directa e
indirectamente. Por tradicion se aplica a la
correccion de los precios de algunos
productos, salarios, tipos de interés,
etcétera, para adecuarlos al alza del nivel
general de precios (medida por un indice,
como el del "costo de la vida", o por otros
indicadores: devaluaciébn de la moneda,
precio del oro, entre otros). Se conoce
también como indizacion.

INDEMNIZACION / INDEMNIZAR: Es el
resarcimiento de un dafio o perjuicio
causado por un acto de gobierno o autoridad
mediante el pago correspondiente.

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.

INFLACION: Este fenémeno economico se
da como un proceso sostenido y
generalizado de aumento de precios,
provocado por un exceso de dinero
circulante en relaciéon con las necesidades
de la produccién.

INFORMACION PERPETUAM: Acto de
jurisdicciéon voluntaria que tiene que tiene
por objeto llevar a cabo una averiguacion o
prueba destinada a justificar algin hecho,
para que en lo sucesivo conste
inequivocamente.

INFORME DE AVALUO: Es un informe a
manera de comunicacién oral, escrita,
magnética o electronica de un avallo,
revision o andlisis. Es el documento que es
remitido a la institucion o al cliente, al
completarse, desarrollarse y concluirse una
asignacion de avaluo.

INGENIERIA BASICA: Representa los
cargos indirectos por el disefio conceptual
de una instalacion o edificio. Generalmente
no se carga al activo fijo.

INGENIERIA DE DETALLE: Representa un
cargo indirecto por el disefio, planos y
supervision en la elaboracion, fabricacién o
construccion de un bien.

INGRESO BRUTO: Es el ingreso o renta
que genera un bien en un periodo, antes de
deducir ninglin gasto o pago.

INGRESO NETO: Es el ingreso que queda
después de deducir los gastos de operaciéon
y mantenimiento. Puede ser estimado antes
o después de gastos financieros y/o
impuestos. i

INHABILITACION: Sancién consistente en
declarar a una persona inhabil para ejercer
cargos publicos, asi como ejercitar derechos
civles o politicos. En el ambito
administrativo, comprende la separacion
temporal de un cargo.

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

INMUEBLE ATIPICO: El que se rige por
Leyes Especiales y/o que por Ilas
caracteristicas que le son inherentes, para
tener una cédula de inventario que contenga
los datos relativos a la situacion fisica,
juridica y administrativa del mismo, requiere
de un analisis previo para determinar su
tratamiento, estructura de base de datos,
mecanismos de actualizacion y formato
respectivo.

INMUEBLE TIiPICO: Terreno con o sin
edificaciones que integra una unidad
inmueble, porque cuenta con acceso propio,
no requiere utilizar los servicios de los
inmuebles contiguos (1) y tiene una
administraciéon comun, salvo que dos o mas
instituciones sean propietarias (2) de
distintas fracciones, en cuyo caso cada
fraccion sera una unidad inmueble.

Una unidad inmueble puede estar delimitada
por una via publica, otra propiedad, un rio,
una carretera, etc.; o contener andadores y
vialidades interiores para su
intercomunicacion con acceso restringido.
(1) Puede contar con una servidumbre de
paso; (2) Para que la excepcion opere se
requiere que las instituciones publicas sean
propietarias.

INMUEBLES DE ORIGEN RELIGIOSO:
Bienes no desplazables afectados a
actividades de culto publico.

INSCRIPCION: Acto en virtud del cual se
hace constar en un registro publico por
medio de declaracion o documento
reconocidos, como eficaces para tal fin, la
existencia de cualquier acto, derecho o
carga, relativos al estado civil de las
personas o de los bienes. En las
inscripciones del registro Publico de Ila
Propiedad Federal se expresara la
procedencia de los bienes, su naturaleza,
ubicacion y linderos, el nombre del inmueble
si lo tuviere, su valor y las servidumbres que
reporte, tanto activas como pasivas, asi
como las referencias en relacion con los
expedientes respectivos.

INSOLVENCIA: Incapacidad de cumplir
obligaciones en la fecha de vencimiento.

INSPECCION: Accion 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,
etc.

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.

INSTRUMENTACION DEL PLAN: Es el
conjunto de actividades encaminadas a
traducir los lineamientos y estrategias del
plan y programas de mediano plazo a
objetivos y metas de corto plazo. Las
actividades fundamentales de esta etapa
consisten en precisar las metas y acciones
para cumplir con los objetivos establecidos;
elegir los principales instrumentos de politica
econdmica y social; asignar recursos,
determinar responsables y precisar los
tiempos de ejecucion: esta etapa se lleva a
cabo a través de cuatro vertientes:
obligatoria, de concertacion, de coordinacion
y de induccion
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INTERES COMPUESTO: Es el beneficio o
rendimiento en dinero que se gana tanto del
capital inicial, como del interés ganado por
el capital inicial en periodos previos. El
interés que se gana en un periodo se
convierte en parte del capital inicial en el
periodo siguiente. A esto Ultimo se le llama
"Capitalizacion de Intereses".

INTERES PUBLICO: Conjunto de
pretensiones relacionadas con las
necesidades colectivas de los miembros de
una comunidad y protegidos mediante la
intervencion directa y permanente del
Estado.

INTERES REAL: Es el benefico o
rendimiento en dinero que gana el capital
por arriba de la inflaciéon en un periodo dado.

INTERES SIMPLE: Es el beneficio o
rendimiento en dinero obtenido por un
capital fijo, durante cierto tiempo.

INTERES JURIDICO: Esta locucion tiene
dos acepciones, que son: a) la pretension
que se encuentra reconocida por las normas
del derecho subjetivo mediante el ejercicio
de la accion judicial.

INTERNET: Conjunto de redes
interconectadas con ruteadores. Con letra
inicial mayuscula, Internet es la red de redes
interconectada mas grande del mundo.

INTERVENCION: Tomar parte la Secretaria
en el sistema de propiedad de los bienes,
para otorgarles destino.

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

INVENTARIO: Relacién ordenada de bienes
existentes de una entidad o empresa a una
fecha.

INVERSION: Es la suma de dinero
necesaria para adquirir un bien que se
espera produzca un flujo aceptable de
ingreso, incremente en el valor del capital y
le preste un servicio.

INVESTIGACION DE MERCADO: Es un
estudio de las condiciones de oferta y
demanda del mercado para un tipo
especifico de bien mueble o inmueble,
considerando bienes comparables
apropiados con tendencias fisicas,
econémicas y sociales similares al bien
valuado.

INSTITUCIONES PUBLICAS: Son el
conjunto de organos de los Poderes
Legislativo y Judicial de la Federacién, del
Distrito Federal y de los Estados; las
dependencias y entidades de las
administraciones publicas Federal, del
Gobierno del Distrito Federal, estatales y
municipales; la Procuraduria General de la
Republica;

Las wunidades administrativas de la
Presidencia de la Republica, y las
instituciones de caracter federal o local con
autonomia otorgada por la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos o
por las Constituciones de los Estados.

d

JUICIO: Es la secuencia ordenada de actos
a través de los cuales se desenvuelve todo
un proceso seguido ante un juez.

JURISPRUDENCIA: Interpretacién de los
preceptos legales, que hacen los jueces y
que por una pluralidad de sentencias
concordes, tiene caracter obligatorio.

JUSTIPRECIACION DE RENTAS: La renta
justa que debe pagar o recibir el Gobierno
Federal o una persona moral o fisica,
cuando da o recibe inmuebles en
arrendamiento.

JURISDICCION: Poder o autoridad que se
tiene para gobernar o poner en ejecucion las
leyes, o para aplicarlos en juicio.

JUSTIPRECIACION DE RENTA: Es el
resultado del proceso de estimar el monto
mas apropiado, expresado en términos
monetarios, a pagar por el arrendamiento de
un bien.

JUSTIPRECIACION DE RENTA COMO
NEGOCIO EN MARCHA: Tiene como base
el determinar el monto de un arrendamiento
de una unidad productiva, a través de un
modelo econdémico y financiero, que
considera la capacidad de pago de renta en
funcion de los ingresos y de los egresos, el
monto de la inversion en activos, el capital
de trabajo y la rentabilidad de mercado
sobre este tipo de negocios.

b

LATIFUNDIO: Son todas aquellas fincas
rusticas o extensiones de propiedad rural
que excedan de los limites establecidos
para la pequefa propiedad.

LAUDO: Resolucion de los jueces - arbitros
o arbitradores sobre el fondo de la cuestion
se les haya sometido por las partes
interesadas, dictada en el procedimiento
seguido al efecto.

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

LEY REGLAMENTARIA: Es aquella que
amplia, esclarece o detalla algun articulo o
alguna ley que, por su contenido, requiere
de una mayor explicacion juridica.

LICITACION  PUBLICA:  Procedimiento
administrativo, el cual se inicia con la

Publicacion de la convocatoria publica y
cuya finalidad es la adjudicacién de un
contrato mediante la captacién, analisis y
evaluacion de propuestas u ofertas.

LIMITE: Linea comun que divide y separa
dos o mas propiedades. Término de una
propiedad.

LINDERO: Linea divisoria. Término de una
propiedad.

LINEAMIENTO: Dibujos de contorno de un
cuerpo. Croquis. Norma o regla.

LIQUIDEZ: Es una razén financiera que
mide la capacidad de la empresa para
cumplir con sus obligaciones financieras a
corto plazo.

LOCALIZACION: Establecimiento de la
ubicacion de un objeto. En la Cédula
Catastral de Inmuebles Federales la
ubicacion comprende; entidad federativa,
localidad, delegacion, 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.

LOTE TIPO: Fraccion minima en la que se
divide el terreno al ser fraccionado en cada
colonia, conforme lineamientos
contemplados en los planes parciales de
desarrollo para cada delegacion en el
Distrito Federal.

M

MANUAL DE ORGANIZACION: Documento
administrativo que expone las facultades y
funciones de una institucion, sus niveles de
mando; sus tramos de control y la
delimitacion de responsabilidades, asi como
sus relaciones de dependencia entre las
distintas areas que la conforman.
MANZANA: Espacio de terreno, construido
0 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 extensiobn 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.

MARCO NORMATIVO: Conjunto general de
normas, criterios, lineamientos y sistemas
que establecen la forma en que deben
desarrollarse las acciones para alcanzar los
objetivos propuestos en el proceso de
programacion-presupuestacion.
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MAYOR Y MEJOR USO: ElI uso mas
probable para un bien, que es fisicamente
posible, permitido legalmente,
econémicamente viable y que resulta en el
mayor valor del bien que se esta valuando.

MEJORAS A LOS TERRENOS: Consisten
en todos los gastos inherentes, como:
pavimentacion y aceras, alcantarillado y
doctos de agua potable y de gas; desmonte;
nivelacion; cercado; ramales o escapes de
ferrocarrii '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 avallos 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
pagara 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 avaltos para el
analisis de bienes que producen rentas; este
método considera los beneficios futuros de
un bien en relaciébn 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 capitalizacion
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 capitalizacion de flujo de
efectivo. El enfoque de ingreso refleja el
principio de anticipacion.

METODO FiSICO O DEL VALOR NETO DE
REPOSICION: Se utliza en los avallos
para el andlisis 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 pagara mas
por un bien, que la cantidad de dinero-

Necesaria para construir o fabricar uno
nuevo en igualdad de condiciones al que se
estudia.

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

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 solo
comprador, que impone sus condiciones a
los vendedores, debido a su influencia y su
poder econémico.

MULTIPLICADOR DE LA RENTA: Es una
relacion entre el precio de venta o el valor
de una propiedad, y el ingreso anual
promedio o la expectativa de ingreso; se
puede basar en el ingreso bruto o neto. Se
aplica al ingreso para obtener un valor
comercial.

MOJON: Sefial fijada en los limites de
cualquier propiedad con objeto de
establecer su extension.

N

NACIONALIZACION: Se ha considerado a
la nacionalizacion como el acto de potestad
soberana por medio de cual el Estado
recobra una actividad econémica que habia
estado mayormente sujeta a la accion de los
particulares.

Consiste en una medida politico-econémica
del Estado, para reservarse determinada
rama econémica de produccibn o de
prestacion de servicios.

NEGATIVA FICTA:

Sentido de la respuesta que la ley presume
ha recaido a una solicitud, peticion o
instancia formulada por escrito, por persona
interesada, cuando la autoridad no la
contesta en un determinado periodo.

NEPOTISMO: Preferencia que algunos
funcionarios dan a sus parientes para que
ocupen cargos publicos.

NICHO: Cada una de las concavidades
construidas superpuestas formando un muro
en los cementerios o excavadas en los
muros de éstos, para colocar los ataddes o
las urnas funerarias.

NORMA: Ordenamiento imperativo de
accién que persigue un fin determinado con
la caracteristica de ser rigido en su
ampliacion.

Regla, disposicién o criterio que establece
una autoridad para regular acciones de los
distintos agentes econémicos; se traduce en
un enunciado técnico que a través de
parametros cuantitativos y/o cualitativos
sirve de guia para la accion. Generalmente
la norma conlleva una estructura de
sanciones para quienes no la observen.

N

NORMA ADMINISTRATIVA: Regla de
conducta, obligatoria en su cumplimiento,
emitida por quien legalmente tiene
facultades para ello, que rige y determina el
comportamiento de los servidores publicos y
de los particulares frente a la Administracion
Publica.

NORMA JURIDICA: Regla determinada por
legitimo poder para determinar la conducta
humana.

NORMA PRESUPUESTARIA: Disposicion
administrativa emitida en la Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico para regular la
formulacion, ejecucion 'y control  del
presupuesto de las dependencias y
entidades del Sector Publico Federal.

NOTIFICACION: Acto mediante el cual, con
las formalidades preestablecidas con se
hace saber wuna resolucién judicial o
administrativa a la persona a la que se le
reconoce como interesada en su
conocimiento o se le requiere para que
cumpla con acto procesal. EI Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal (articulos 110 a 128) regula las
siguientes  especies de  notificacion:
personal, pode cédula por edictos, por
correo, por telégrafo, por el Boletin Oficial y
en los estrados del Juzgado o Tribunal.

Las notificaciones hechas en forma distinta
de la establecida legalmente son nulas, pero
si la persona notificada se hubiere
manifestado en juicio, sabedora de la
diligencia, la notificacién surtira efectos,
como si hubiera sido legitimamente hecha.
(Articulo 76 del Cddigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal).

NULIDAD: Ineficiencia de un acto juridico
como consecuencia de la ilicitud de su
objeto o de su fin, de la creencia de los
requisitos esenciales exigidos para la
realizacién o de la concurrencia de algun
vicio de la voluntad en el momento de su
celebracion.

%)

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

OBLIGATORIEDAD: Calidad de obligatorio
de un mandato, orden o disposicién de un
érgano de autoridad.

OBLIGACION PROPTER REM: Obligacién
de dar o hacer, que grava al titular de un
derecho real (propiedad o posesion, etc,) en
su calidad de tal, y que dura, en relacion con
el obligado, en tanto subsista la expresada
titularidad por lo que se dice que esta
obligacion es aquella en la que el deudor
puede cambiar. Su naturaleza caracteristica
principal consiste, por lo tanto, en que en
ella el sujeto viene determinado de una
cosa.
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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 CURABLE: Es aquella
cuyo costo por corregirla es menor que el
beneficio econémico que recibe el bien por
la curacion.

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

OBSOLESCENCIA INCURABLE: Es
aquella cuyo costo por corregirla es mayor
que el beneficio econémico que recibe el
bien. Generalmente no conviene curarla.

OBSOLESCENCIA TECNICO
FUNCIONAL: Es la pérdida en el valor,
resultado de wuna 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.

OCUPACION: Modo de Adquirir la
propiedad de los bienes inmuebles que no
tienen duefio.

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

ONEROSO: Contrato del cual se derivan
provechos y gravamenes reciprocos.

OPINION DE VALOR: Proceso de estimar
un valor, ya sea por un valuador o por
cualquier persona capacitada, no
necesariamente cumpliendo con las normas
aplicables al caso.

OPTIMIZACION: Maximo grado de
aprovechamiento en la administracion de
recursos.

OFERTA EN EL MERCADO DE
PROPIEDADES: Es la cantidad de
derechos sobre propiedades que estan
disponibles para venta o en renta, a
diferentes precios en un mercado dentro de
cierto periodo de tiempo. Ver también
Demanda y Mercado.

OPCION: Es un acuerdo de mantener
abierta una oferta para comprar, vender o
arrendar bienes inmuebles por un periodo
de tiempo especifico a un precio
establecido. Una opcion genera un derecho
contractual, el ejercicio del cual
generalmente queda sujeto al cumplimiento
de las condiciones especificadas.

OPINION DE VALOR: Es el proceso de
estimar un valor, ya sea por un valuador o
por cualquier persona capacitada, no
necesariamente cumpliendo con las normas
aplicables al caso.

P

PADRON: Relacién o lista de las personas
existentes en un lugar y tiempo determinado
con fines especificos.

PADRON FISCAL DE CONTRIBUYENTES:
Instrumento de informacion fiscal, en el cual
estan registrados los contribuyentes de
forma ordenada y sistematizada.

PASIVOS: Son los adeudos que tiene una
entidad con sus acreedores y el derecho de
estos Ultimos sobre los activos. Pueden ser
a corto plazo (menos de un afio) o a largo
plazo.

Su naturaleza caracteristica  principal
consiste, por lo tanto, en que en ella el
sujeto viene determinado de una cosa.

PATRIMONIO: Conjunto de bienes y
derechos que le pertenecen a una persona

o empresa, menos las obligaciones
contraidas
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.

PECULADO: Asi se les denomina a las
sustracciones del erario realizadas por aquél
a quién estd confiada su administracion,
para beneficio propio o de terceros.

PERDIDA DE POTENCIALIDAD: Es la
pérdida econdémica en la capacidad de uso y
generacion de productos de un bien
inmueble a consecuencia de ser afectado
por una obra de infraestructura, la cual
deberda ser pagada mediante una
indemnizacion al propietario de dicho bien.

PERETORIO: Calificacién dada al término o
plazo fatal, es decir, a aquel cuyo
cumplimiento produce el efecto de exigir la
facultad juridica.

PERITO: Persona entendida en alguna
ciencia o arte que puede ilustrar al juez o
tribunal acerca de los diferentes aspectos de
una realidad concreta, para cuyo examen se
requieren conocimientos especiales en
mayor grado que los entran en el caudal de
una cultura general media. El perito puede
ser titulado practico.

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 teéricos 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.

PERSONA FiSICA: Es una persona
juridicamente individual sujeto a un
gravamen fiscal. En términos genéricos se
conoce también como causante.

PERSONA MORAL: Es una persona
Juridica colectiva. Asimismo, es toda
sociedad mercantil u organismo que realice
actividades empresariales, se consideran
también las instituciones de crédito y las
sociedades y asociaciones civiles, Iglesias y
Gobiernos estatales. Se denominan también
con el término genérico de causante mayor.

PLAN: Documento que contempla en forma
ordenada y coherente las metas,
estrategias, politicas, directrices y tacticas
en tiempo y espacio, asi como los
instrumentos, mecanismos y acciones que e
utilizan para llegar a los fines deseados. Un
plan es un instrumento dinamico sujeto a
modificaciones que en sus componentes en
funciéon de la evaluaciéon periédica de sus
resultados.

PLANO: Representacion grafica de una
superficie, y mediante de un terreno, o de
una planta o campamento, plaza, fortaleza o
cualquier otra cosa semejante. Documento
grafico informativo o indicativo,
complementado con elementos escritos que
representan una realidad fisica o un
proyecto determinado.

PLANTA: Es el conjunto de activos que
puede incluir edificios, maquinaria y equipo
no permanente especializado.

PRACTICA VALUATORIA: Es la practica
de la funcion de los valuadores que puede
ser de tres maneras: avallo, revision de
avaluos y consultoria.

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.

PRECIO DE MERCADO: Es el precio actual
segun factura, o cotizado al término de un
ejercicio contable, menos los ajustes
acostumbrados, incluyendo el descuento por
pronto pago.

PRECIO MIiNIMO DE VENTA: Es el precio
mas bajo al que un vendedor esta dispuesto
a ofrecer un bien o servicio.

PRECIO TOPE: Es el precio maximo al cual
puede ser vendido un producto o servicio.

PREDIO: Terreno o edificio, rastico o
urbano.
PREDIO DOMINANTE: Recibe la

calificacion de dominante el predio a cuyo
favor se encuentra constituida la
servidumbre.
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PREDIO RUSTICO: El que esta sitio en
poblado y el edificio que fuera de poblacion
se destina a menesteres campestres.

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

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

PRESCRIPCION: Medio de adquirir bienes
(positiva) o de librarse de obligaciones
(negativa) mediante el transcurso de tiempo
y bajo las condiciones establecidas en la

ley.

PRINCIPIO DE ANTICIPACION: El valor
actual de una propiedad es una medida de
los beneficios que se espera producira en el

futuro. Fundamenta el valor por
capitalizacion de rentas.
PRINCIPIO DE CRECIMIENTO,

EQUILIBRIO Y DECLINACION: Los efectos
del deterioro fisico ordinario y de la
demanda de mercado, dictan que toda
propiedad pase por tres etapas:
Crecimiento: cuando se estan construyendo
mejoras y la demanda aumenta. Equilibrio:
cuando el vecindario esta practicamente
saturado y las propiedades parecen sufrir
pocos cambios. Declinacién: cuando las
propiedades requieren cada vez mayor
mantenimiento, en tanto que la demanda
por ellas disminuye.

PRINCIPIO DE EQUILIBRIO: Existe un
punto de armonia entre la oferta y la
demanda. Un cambio entre ellas, afectara el
valor de un bien.

PRINCIPIO DE PERIODOS CRECIENTES
Y DECLINANTES: Condiciones utilizadas
en la practica valuatoria, se basa en las
siguientes etapas: integracion, equilibrio,
desintegracion y renovacion de un bien.

PRINCIPIO DE OFERTA Y DEMANDA:
Consiste en la interaccion de las fuerzas de
la oferta y la demanda, y esta determinado
por los siguientes fenomenos: El aumento
de poblaciéon con poder adquisitivo en una
zona incrementara la demanda vy, el
incremento en el costo del dinero reducira la
demanda o viceversa

PRINCIPIO DE SUBSTITUCION: Es una
teoria economica que dice que un
comprador prudente no pagaria mas por el
bien, que el costo de adquirir un substituto
igual o semejante.

El menor costo de adquisicion de la mejor
alternativa, sea de un sustituto o una réplica,
tiende a establecer el valor justo de
mercado.

PRINCIPIO DE USO CONSISTENTE:

Un bien inmueble en transicion a otro uso no
debera valuarse considerando un uso para
la tierra y otro para las mejoras.

PROCEDIMIENTO DE NACIONALIZACION
JUDICIAL: Consiste en incorporar al
Patrimonio Inmobiliario Federal el inmueble
susceptible de ser nacionalizado, previa
emision de la declaratoria de
nacionalizacion suscrita por el Presidente de

la  Comisiébn de Avalios de Bienes
Nacionales.
Esta forma de incorporacién procede

cuando el inmueble no esta inscrito y a
disposicion de una persona, y no hay
afectacion de colindantes.

PROCESO VALUATORIO: Es el conjunto
de fases sucesivas de la operacion para
realizar un trabajo valuatorio desde su
solicitud hasta la emision del dictamen.
Normalmente consta de:

1.- Identificacion del avalto

2.- Inspeccion del bien a valuar

3.- Recopilacion de informacion

4.- Aplicacion del procedimiento técnico
pertinente, de los enfoques de valuacion

5.- Célculo de valores

6.- Obtencion del valor conclusivo

7.- Elaboracion del Documento Valuatorio
correspondiente.

PROCESO: Conjunto de formalidades o
tramites a que esta sujeta la realizacion de
los actos juridicos civiles, administrativos y
legislativos.

El procedimiento constituye una garantia de
la buena administracion de justicia.

PRODUCTO INTERNO BRUTO: Es la
suma del valor de todos los bienes y
servicios finales producidos por un pais
durante un afio.

PROMOVENTE: Se entiende como la
Entidad o Dependencia de la Administracion
Publica Federal que tiene interés en un bien
y que promueve o solicita el servicio de
valuacion, justipreciacion o consultoria ante
la CABIN.

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.
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. EI
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.

PROPIEDAD PERSONAL: Es un concepto
legal que se refiere a todos los derechos,
intereses y beneficios relativos al régimen
de propiedad de los bienes que no son un
bien raiz.

También se conoce como "bien mueble”.

La propiedad personal puede ser tangible,
tal como un bien mueble, o intangible, tal
como una deuda o una patente. Los
articulos de propiedad personal tangible, no
estan fijos de manera permanente al bien
raiz y generalmente se caracterizan porque
se pueden mover.

La propiedad personal puede valuarse de
acuerdo a su Valor de Mercado, a su valor
de realizacion, o a su valor de recuperacion.

PROPOSITO DE UN AVALUO: Es
determinar el valor correspondiente al tipo
de asignacioén 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.

POTESTAD: Atribucion juridica conferida a
un 6rgano de autoridad.

POTESTAD DISCRECIONAL: Atribucion
conferida a los 6rganos de la administracion
publica para proceder, tratandose de la
ejecucion de actos que carezcan de una
regulacion expresa, con libertad que permita
el respeto debido. La potestad discrecional
opera dentro de las directivas del sistema
administrativo, aunque sin sujecion a una
norma expresa, buscando el criterio mas
adecuado y eficaz.

PROGRAMA SECTORIAL CONCERTADO:
Conjunto de acciones derivadas de las
atribuciones  correspondientes a las
dependencias y entidades que conforman
un sector de la Administracion Publica
Federal, cuya ejecucion requiere
participacion concurrente con el ejecutivo de
cada entidad federativa; integra acciones de
las dos instancias de gobierno, previéndose
la participacién de los ayuntamientos y de
los grupos sociales y privados; se formaliza
bajo la figura de acuerdos de coordinacion.

PROMULGAR: Consiste en el
reconocimiento solemne por el Ejecutivo de
que una ley ha sido aprobada conforme al
proceso legislador establecido por la
Constituciéon y que, por consiguiente, debe
ser obedecida.

PROTOCOLO: Libro o juego de libros
autorizados por el Gobierno del Distrito
Federal en los que el notario, durante su
ejercicio, asienta y autoriza con las
formalidades de la ley, las escrituras y actas
notariales que se otorguen ante su fe.

PROTOCOLIZAR: Asentar en el protocolo
las escrituras publicas y actas que el notario
autoriza.

PROYECTO DE LEY: Texto que para que
sea discutido y, en su caso, aprobado, se
presenta a las camaras legislativas en virtud
de la potestad de iniciativa por quienes la
tienen.
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PUBLICACION: Conocimiento dado- en
general o a persona O personas
determinadas- de un acto juridico o
disposicién legal, que constituye requisitos
indispensables para que surta efecto.

PUBLICACION DE UNA LEY: Insercion en
el Diario Oficial del estado de la Ley
promulgada para el conocimiento de los
obligados a su cumplimiento o aplicacion.
Las leyes son obligatorias hasta que se
publican.

PUNTO DE EQUILIBRIO: Es el punto de
produccién en el que los ingresos y los
costos son iguales: en otras palabras, una
combinacion de ventas y costos que da
como resultado la operacién de un negocio
sin producir utilidad ni pérdida.

R

RACIONALIZACION: Conjunto de técnicas
y procedimientos para perfeccionar la
organizacion de una empresa. Utilizar lo
minimamente necesario, con el menor grado
de desperdicio posible.

RATIFICACION DE VALORES: Es el acto
de reafirmar, a una fecha actual, dictamenes
de valor referidos a una fecha previa.

RECUSAR: Proceso facultado por la ley
para solicitar la sustitucion de un juez,
abogado, procurador, perito o testigo que
participe en determinado proceso de litigio,
debido a que puede presentar cualquier
situacion de conflicto de interés, respecto al
asunto en cuestion que puede resultar
desfavorable a alguna de las partes
involucradas.

REGIMEN: Sistema o 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
analogo, los dos son poseedores de la cosa.
El que la posee a titulo de propietario tiene
una posesion originaria; el otro, una
posesion derivada.

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
FEDERAL: Institucion destinada a hacer
constar, por medio de la inscripcién, los
titulos por los cuales se adquiere, transmite,
modifica, grava o extingue el dominio, la
posesion y los demas derechos reales sobre
inmuebles propiedad del Gobierno Federal;
todos los documentos relativos a actos o
contratos susceptibles de tener alguna
repercusion 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 mas 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.

REIVINDICACION: Facultad que compete a
quien no esta en posesion de la cosa de la
cual tiene la propiedad, para que se declare
judicialmente quien el dominio de ella y para
que, en virtud de tal declaracion, se le
entregue con sus frutos accesiones, en los
términos prescritos por el Codigo Civil.

RENTA: Beneficio que en un determinado
periodo de tiempo (semana, mes, o afio)
produce la transmisién del goce o disfrute
de una cosa o cantidad de dinero.

RENTA BRUTA: Ingreso o renta que
genera un bien en un periodo, antes de
deducir ninglin gasto o pago.

RESOLUCION: Forma de dejar sin efecto
una relacion juridica contractual, ya sea por
disenso de las partes, por causa de no
cumplimiento de la prestacion o por la
excesiva onerosidad de ésta.

RESPONSABLE INMOBILIARIO: Persona
designada en cada institucion del sector
publico para representarla ante el Sistema
Nacional de Informaciéon Inmobiliaria.

RESTITUCION IN INTEGRUM: Beneficio en
virtud del cual una persona que ha recibido
dafio o lesion en su patrimonio puede
alcanzar, que las cosas se repongan el
estado o situacion juridica en que se
encontraban con anterioridad al momento
en que se produjo dicho dafio o lesion.

REVALUACION: Es la accion de
incrementar el valor de una moneda con
respecto a su anterior tipo de cambio.
También se pueden revaluar los activos de
las empresas, con fines fiscales vy
financieros.

REVERSION: Es la cantidad, en términos
monetarios, que se estima producira un bien
a su venta después de un determinado
periodo en uso.

RIESGO: Es el grado de posibilidad de
pérdida para un empresario, en un proceso
productivo o de inversion. En
contraposicion, el beneficio del empresario
es el premio que recibe por haber aceptado
el riesgo de la produccion.

S

SANCION: Pena establecida por la ley para
el que la infringe.

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 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.

SOCIEDAD: Un derecho de propiedad en el
que dos 0 mas personas son propietarias de
un negocio o de una propiedad y comparten
las utilidades y las pérdidas. Las sociedades
pueden ser anonimas o limitadas.

SUBASTA: Venta que normalmente es
publica, en donde la propiedad se le vende
al postor que ofrece la cantidad mas alta,
siempre y cuando ésta sea igual que, o
exceda cualquier precio de reserva o valor
base establecido.

SUBASTA PUBLICA: Venta publica de
bienes que se hace al mejor postor y
regularmente por mandato 'y con
intervencién de un juez u otra autoridad.

SUBSTANCIAS PELIGROSAS: En el
contexto de wuna valuacion, cualquier
material que se encuentra dentro, alrededor
o cerca de la propiedad que esta siendo
valuada que tiene suficiente forma, cantidad
y biodisponibilidad para crear un impacto
negativo sobre el valor de mercado de la
propiedad.

SUBSIDIOS: Asignaciones que el Gobierno
Federal otorga para el desarrollo de
actividades prioritarias de interés general, a
través de las dependencias y entidades a
los diferentes sectores de la sociedad, con
el propésito de: apoyar sus operaciones;
mantener los niveles en los precios; apoyar
el consumo, la distribucion y
comercializacion de los bienes; motivar la
inversion; cubrir impactos financieros; asi
como para el fomento de las actividades
agropecuarias, industriales o de servicios.
Estos subsidios se otorgan mediante la
asignacion directa de recursos o a través de
estimulos fiscales.

SUCESION: Sustitucion de una persona en
los derechos transmisibles de otra.

SUELO: Tierra, territorio, superficie de la
tierra considerada en funcion de sus
cualidades productivas asi como sus
posibilidades de uso, explotacion o
aprovechamiento, se le clasifica o distingue
segun su ubicacibn como  urbano,
suburbano o rural.
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TASA DE CAPITALIZACION: La tasa de
capitalizacion se utiliza en el célculo 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
capitalizacion, deben tomarse en cuenta tres
componentes: la tasa de descuento, la tasa
efectiva de impuesto y la tasa de
recuperacion de la inversion. 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
s6lo 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.

TASA DE INTERES: Es la relacion que
existe entre el monto principal de un
préstamo y la cantidad de ingreso
excedente que le proporciona a su
propietario.

TASA DE INTERES REAL: Es aquella que
gana el capital por arriba de la tasa de
inflacion.

TASA INTERNA DE RETORNO: Es aquella
tasa de rendimiento que descuenta e iguala
la inversion inicial al valor presente de todos
los flujos de efectivo netos futuros.

TENENCIA DE LA TIERRA: Forma real o
juridica que adopta la propiedad o posesion
de la tierra: publica, privada, ejidal o
comunal

TERRENO: Es una porcién de la superficie
de la tierra, cuyo ambito 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.

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.

J

UBICAR: Situar en determinado espacio o
lugar. Establecer el lugar fisico en que se
encuentra algo. En la Cédula Catastral de
inmuebles federales la ubicacion
comprende: entidad federativa, localidad,
delegacion, municipio y la direccion del
inmueble.

USUFRUCTO: Derecho real, de eficacia
temporal que otorga al titular el disfrute de la
utilidades que derivan del aprovechamiento
normal de la cosa ajena, condicionado con
la obligacién de devolver, en el término
fijado al efecto, la misma cosa o su
equivalente.

USO DEL AVALUO: Es el tipo de aplicacion
que se le va a dar al dictamen del avallo,
como puede ser enajenacion, expropiacion,
reexpresion de estados financieros, etc. En
otras palabras, se entiende como la razén
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.

UTILIDAD BRUTA: Es el ingreso generado
por una venta, menos el costo de los bienes
vendidos.

UTILIDAD NETA: Es el cambio en el capital
contable de una entidad, producido durante
un periodo. Este cambio proviene de
transacciones y de otros acontecimientos y
circunstancias en una entidad, con
excepcion de aquellos que resultan de las
inversiones realizadas por los propietarios y
las distribuciones de efectivo hechas a los
duefios del negocio.

UNIDAD INMUEBLE MAYOR: En una
expropiacion, es aquella propiedad o
conjunto de propiedades de las que el bien
expropiado forma parte, que estan bajo el
control o forman parte de la propiedad de
una misma persona fisica o moral, que
tienen el mismo mayor y mejor uso o que lo
tienen integrado, y que presentan
contiguidad o proximidad fisica”.

UTILIDAD PUBLICA: Que es para beneficio
de toda la poblacion. Este concepto reside
en la premisa de que el beneficio publico
predomina sobre el beneficio particular.

Y

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 ASEGURABLE: Es el costo neto
de reposicion de un bien, menos el costo de
las partes especificamente excluidas en la
péliza de seguro.

VALOR BASE: Es la cantidad expresada en
términos monetarios, en la que sale un bien
a la venta en un proceso de licitaciéon o
subasta publica, y representa el valor
comercial o el valor de realizacién, en su
caso, netos de todos los gastos y adeudos
pendientes de cubrirse por la posesion y
propiedad del bien en tanto no se vende.

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

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 actian sin presiones ni
ventajas de uno y otro, en un mercado
abierto y competido, en las circunstancias
prevalecientes a la fecha del avalto y en un
plazo razonable de exposicion.

VALOR CONTABLE: Es la inversion
original asentada en los libros de
contabilidad del propietario de un bien,
disminuida por las depreciaciones
autorizadas por las normas fiscales
correspondientes.

El valor contable puede ser actualizado
mediante avallio o indices especificos.

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

VALOR DE CONTADO: Es el valor
asociado con una operaciéon realizada al
contado para adquirir un bien, expresado en
términos monetarios.
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VALOR DE DESECHO: Es la cantidad,
expresada en términos monetarios, que se
puede obtener por un bien al final de su
vida, cuando ya no tiene un uso alterno y se
estima por el valor de sus elementos de
construccion. El valor de desecho es similar
al valor de chatarra o de salvamento.

VALOR DE DOMINIO PLENO DEL
ARRENDADOR: Generalmente se
considera la suma del valor presente de los
ingresos netos anticipados que se van a
recibir bajo el arrendamiento, mas el valor
presente del valor anticipado de Ila
propiedad, cuando el arrendador recupera
nuevamente el uso y la posesion. En la
practica el valor justo de mercado debe
identificarse, definirse y ser el mas
adecuado para este caso.

VALOR DE INTERCAMBIO: Es el valor de
un bien, expresado en términos monetarios,
ofrecido en una compraventa y que se
intercambia por otro(s) activos monetarios o
no monetarios.

VALOR DE MERCADO: Es el resultado
homologado de wuna investigacion 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 OPORTUNIDAD: Es el maximo
valor aceptable de un bien, expresado en
términos monetarios, en funcién del
beneficio que se espera generara.

VALOR DE REALIZACION FORZOSA: Es
la cantidad bruta, expresada en términos
monetarios, que se espera obtener por
concepto de una venta publica debidamente
anunciada y llevada a cabo en el mercado
abierto, en la que el vendedor se ve en la
obligacion de vender de inmediato por
mandato legal "tal como esta y donde se
ubica" el bien.

VALOR DE REALIZACION ORDENADA:
Es la cantidad bruta, expresada en términos
monetarios, que se espera obtener por
concepto de una venta en el mercado
abierto debidamente anunciada, contando
con un plazo corto para encontrar un
comprador, donde el vendedor se ve en la
necesidad de vender "tal como esta y donde
se ubica" el bien.

VALOR DE RECUPERACION O DE
LIQUIDACION: Es la cantidad, expresada
en términos monetarios, que se puede
obtener como resultado de la venta de un
bien después de terminada su Vvida
econdmica, para un uso alterno.

VALOR DE REMATE: Se entiende como la
cantidad que se podria obtener por la venta
de un bien, en la que una autoridad se ve en
la obligacién de vender el bien, a causa de
un proceso judicial.

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 util fisica de un bien o de un
componente del mismo que se haya retirado
de servicio o uso, para utilizarse en otra
parte.

VALOR EN USO: Es el valor que tiene una
propiedad especifica para un uso especifico
y para un usuario especifico, y, por lo tanto,
no esta necesariamente relacionado con su
valor de venta en el mercado.

Este tipo de valor se enfoca en el valor con
el que contribuye un bien especifico a una
de la que forma parte, sin considerar el
mayor y mejor uso del bien o la cantidad
monetaria que pudiera obtenerse cuando se
venda.

Equivale al valor presente de los flujos de
efectivo futuros que se espera del uso
continuo de un activo su disposicion al final
de su vida util.

VALOR ESPECULATIVO: Es el valor
esperado de un bien inmueble, expresado
en términos monetarios, basado en la
eventualidad de un uso de suelo diferente,
de condiciones politicas diferentes a las
actuales y del crecimiento o decrecimiento
econémico o poblacional.

VALOR EXTRINSECO: Es el valor de un
bien, determinado por personas que lo
desean adquirir, expresado en términos
monetarios.

VALOR FISCAL: Es el valor que se le
asigna a los bienes muebles e inmuebles
con fines fiscales.

VALOR INTANGIBLE: Es el valor de un
negocio en marcha adicional al valor de los
activos tangibles. Depende de activos
intangibles tales como: marcas, prestigio,
patentes y derechos, entre otros.

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 avalio, en un
plazo razonable de exposicion. Es, en
esencia, el resultado del andlisis de por lo
menos tres parametros valuatorios a saber:
valor fisico o neto de reposicion (enfoque de
costos); valor de capitalizaciéon de rentas
(enfoque de los ingresos) y valor por ventas
comparables (enfoque de mercado).

VALOR NETO DE REPOSICION (V.N.R.):
Valor que tiene un bien en una fecha
determinada disminuyendo los efectos
debidos a la vida consumida respecto de su
vida util total, estado de conservacion y
grado de obsolescencia funcional y/o
econdémica.

VALOR MAXIMO: Es la mayor cantidad,
expresada en dinero, que conviene pagar
por la adquisicion o arrendamiento de un
bien.

VALOR MINIMO: Es la menor cantidad,
expresada en dinero, en que conviene
vender o alquilar un bien.

VALOR POTENCIAL: Es el valor de un
bien, basado en los beneficios potenciales a
futuro que le puedan proporcionar
situaciones potencialmente factibles de tipo
juridico, econémico, politico o social.

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 valuacién
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 investigacion
fisica, econdémica, 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: Cualquier persona que estima
el valor de un bien.

VALUADOR INDEPENDIENTE: Es un
valuador sin ninguna relacion material
significativa, ni  asociacion con los

Valuadores de la CABIN, cliente o con el
sujeto de la asignacion.

VALUADOR INTERNO: Es aquel Valuador
que esta empleado por la empresa que
posee los activos, o por la oficina
responsable de elaborar los registros y/o
informes financieros de la empresa. Un
Valuador Interno, generalmente es capaz de
cumplir con todos los requisitos de
independencia y objetividad profesional que
se necesitan bajo el Codigo de Conducta,
pero por motivos de presentacion y
normatividad publica no siempre puede ser
aceptable para cumplir con el papel de
valuador independiente en ciertos tipos de
asignaciones.

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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VALUADOR PROFESIONAL DE ACTIVOS:
Una persona con las calificaciones,
habilidad y experiencia necesarias para
llevar a cabo valuaciones de terrenos,
edificios y / o plantas y maquinaria,
generalmente para incorporarlas a los
estados financieros de la compaiiia.

VALUAR: Es el proceso de estimar el costo
o el valor a travées 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.

VECINDAD INMEDIATA: Es la estructura
urbana y de mercado que forma el contorno
o territorio que rodea a los bienes sujetos a
valuar, teniendo caracteristicas homogéneas
fisicas, economicas, sociales, politicas y
juridicas.

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 alcanzar una
condicion donde ya no es redituable su
operacion.

VIDA UTIL FiSICA: Periodo de tiempo total,
expresado en afos, que se estima un bien
durara hasta una reconstrucciéon, usando
mantenimiento preventivo normal.

VIDA UTIL NORMAL: Periodo de tiempo,
expresado en afos, en el cual puede
esperarse razonablemente que un bien
realice la funcién para la cual fue construido,
a partir de la fecha en que fue puesto en
servicio.

Puede medirse independientemente en
relacion a un inmueble, maquinaria,
mobiliario o vehiculo, en la medida en que
existen componentes que difieren, en cuanto
a que algunos tienen una vida corta y otros
una vida econémicamente larga.

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 integracion
social. Es un minimo de bienestar que
condiciona a la alimentacion, la salud y la
educacion.

Z

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

ZONA CATASTRAL: Division administrativa
por zonas hecha en razéon del censo o
padrén de terrenos urbanos, suburbanos o
rasticos.

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

Conjunto
(edificios,
plazas,

ZONA FEDERAL: Territorio sometido por
circunstancias especiales a un régimen de
vigilancia especial por parte de Federacion.

1)  http://www.indaabin.com.mx
2)  http://www.bancomext.com.mx

3)  http://www.cem.itesm.mx/derecho/referencia/diccionario/bodies/p.htm
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Apéndice | Glosario de término

Glosario de términos que se utilizan en juicios del orden civil
Citas al Cédigo Civil para el Distrito Federal relacionados con la valuacion y los Peritos.

Referencia Descripcion / Contenido
Articulo 273 CAPITULO X | Respecto al divorcio voluntario en la clausula VI. Indica la presentacion del el inventario
Del Divorcio | avaluo y el proyecto de particion.
Articulo 528. CAPITULO IX I. Por el importe de las rentas de los bienes raices en los dos ultimos afos, y por los réditos
La garantia de | de los capitales impuestos durante ese mismo tiempo;
tutores Il. Por el valor de los bienes muebles;

La hipoteca o
prenda y, en su
caso la fianza,

Ill. Por el de los productos de las fincas rusticas en dos afios, calculados por peritos, o por el
término medio en un quinquenio, a eleccion del juez.
IV. En las negociaciones mercantiles e industriales, por el veinte por ciento del importe de las

se daran: mercancias y demas efectos muebles, calculado por los libros si estan llevados en debida
forma ajuicio de peritos.
Articulo 556 Informe de dos peritos sobre algun comercio o industria, por parte del padre o la madre del
menor
Articulo 639  |CAPITULO XVI De la nulidad de los menores de edad de que hablan los articulos 635 y 636, en las
Del estado de | obligaciones de la profesién o arte
interdiccion
Articulo 660 TITULO Del legitimo administrador de los bienes del ausente, se debera presentar el avaluo.
UNDECIMO
CAPITULO |
Medidas
en caso de
ausencia
Articulo 776 CAPITULO IV De la disposicion de estos por | autoridad, luego del avalto
De los bienes
mostrencos
Articulo 820 TITULO El poseedor debe justificar el importe de los gastos a que tenga derecho; en caso de duda se
TERCERO tasaran aquéllos por peritos.
De la posesion
CAPITULO
UNICO
Articulo 845 TITULO Nadie puede construir cerca de una pared ajena, o de copropiedad, fosos, cloacas,
CUARTO acueductos, hornos, fraguas, chimeneas, establos; ni instalar depositos de materias
De la propiedad | corrosivas, maquinas de vapor o fabricas destinadas a usos que puedan ser peligrosos o
CAPITULO | nocivos, sin guardar las distancias prescritas por los reglamentos, o sin construir las obras
Disposiciones | de resguardo necesarias con sujecion a lo que prevengan los mismos reglamentos, o a falta
generales de ellos, a lo que se determine por juicio pericial.
Articulo 925 CAPITULO IV De la indemnizacion al duefio de la materia en el precio una cosa fijado por peritos.
Del derecho de
accesion
Articulo 930 Del mérito artistico de la obra inferior en precio a la materia y el descuento del monto de
éstos el valor de la obra, a tasacion de peritos.
Articulo 937 CAPITULO V | De la exigencia del propietario de un predio a los duefios de los predios vecinos que tengan
Del dominio de | aguas sobrantes mediante el pago de una indemnizacion fijada por peritos
las aguas
Articulo 969 CAPITULO VI Acerca de una pared comun y el arreglo por medio de peritos sobre las condiciones
De la necesarias para que la nueva obra no perjudique los derechos de aquéllos.
copropiedad
Articulo 1073 CAPITULO Ill | Del desagie de un predio vecino y de la obligacion de los circunvecinos a permitir el paso de
servidumbre legal| este. Las dimensiones y direccién del conducto se fijan por el juez previo informe de peritos.
de desagle
Articulo 1076 De la obligacién de contribucion al gasto de ejecucion de las obras de que tratan los articulos
anteriores por parte de todos los propietarios que participen del beneficio a juicio de peritos.
Articulo 1086 |CAPITULO IV El que pretenda usar del derecho consignado en el articulo 1078, debe previamente:
La servidumbre | IV. Pagar el valor del terreno que ha de ocupar el canal, segin estimacion de peritos y un
legal de diez por ciento mas.
acueducto
Articulo 1126 | CAPITULO VIII | Si el duefio del predio dominante se opone a las obras de que trata el articulo 1124, el juez
Derechos y decidira, previo informe de peritos.
obligaciones de
servidumbre
voluntaria
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Referencia

Descripcion / contenido |

Articulo 1456

CAPITULO VI
De los legados

Del que debe pagar el legado o abonar al legatario el precio correspondiente, previo
convenio, 0 a juicio de peritos

Articulo1549 CAPITULO .llIl Bis | Testamento publico simplificado de un inmueble de vivienda y la regularizacién de éste
Bis Testamento publico | conforme a:
simplificado I.- Que el precio del inmueble o su valor de avalto no exceda del equivalente a 25 veces
el salario minimo general vigente en el Distrito Federal elevado al afio, al momento de la
adquisicion.
En los casos de regularizacion de inmuebles que lleven a cabo las dependencias y
entidades a que se refiere el parrafo anterior, no importara su monto

Articulo 1708 CAPITULO IV De las obligaciones del albacea también dentro de los tres meses contados desde la

De los albaceas aceptacion de su nombramiento, el garantizar su manejo, con fianza, hipoteca o prenda,
a su eleccion conforme a las bases siguientes:
I. Por el importe de la renta de los bienes raices en el ultimo afo y por los réditos de los
capitales impuestos, durante ese mismo tiempo;
Il. Por el valor de los bienes muebles;
Ill. Por el de los productos de las fincas rusticas en un afo, calculados por peritos o por
el término medio de un quinquenio, a eleccion del juez;
V. En las negociaciones mercantiles e industriales por el veinte por ciento del importe de
las mercancias, y demas efectos muebles, calculado por los libros si estan llevados en
debida forma o a juicio de peritos.

Articulo 1772 CAPITULO VI Si el autor de la sucesion no dispuso como debieran repartirse sus bienes y se trata de

De la particion una negociacion que forme una unidad agricola, industrial o comercial, habiendo entre
los herederos agricultores, industriales, o comerciantes, a ellos se aplicara la
negociacion, siempre que puedan entregar en dinero a los otros coherederos la parte
que les corresponda. El precio de la negociacion se fijara por peritos.

Articulo 2023 | CAPITULO V En casos de enajenacién con reserva de la posesion, uso o goce de la cosa hasta cierto
De las obligaciones | tiempo, se observaran las reglas siguientes:

de dar IV. En el caso de la fraccién que precede, si la pérdida fuere parcial y las partes no se
convinieren en la disminucién de sus respectivos derechos, se nombraran peritos que la
determinen.

Articulo 2112 |Incumplimiento de las| Si la cosa se ha perdido, o ha sufrido un detrimento tan grave que, a juicio de peritos, no

obligaciones pueda emplearse en el uso a que naturalmente esta destinada, el duefio debe ser

CAPITULO | indemnizado de todo el valor legitimo de ella.

Articulo 2143 | CAPITULO Il El enajenante no es responsable de los defectos manifiestos o que estén a la vista, ni

De la eviccion y tampoco de los que no lo estan, si el adquirente es un perito que por razén de su oficio o
saneamiento profesion debe facilmente conocerlos.

Articulo 2144 En los casos del articulo 2142, puede el adquirente exigir la rescision del contrato y el
pago de los gastos que por él hubiere hecho, o que se le rebaje una cantidad
proporcionada del precio, a juicio de peritos.

Articulo 2156 La calificacion de los vicios de la cosa enajenada se hara por peritos nombrados por las
partes, y por un tercero que elegira el juez en caso de discordia.

Articulo 2157 Los peritos declararan terminantemente si los vicios eran anteriores a la enajenacion y si
por causa de ellos no puede destinarse la cosa a los usos para los que fue adquirida.

Articulo 2258 |TITULO.SEGUNDO | Cuando se trate de venta de articulos determinados y perfectamente conocidos, el
De la compra-venta | contrato podra hacerse sobre muestras.

CAPITULO | En caso de desavenencia entre los contratantes, dos peritos nombrados uno por cada

Disposiciones parte, y un tercero para el caso de discordia, nombrado por éstos, resolveran sobre la

generales conformidad o inconformidad de los articulos con las muestras o calidades que sirvieron
de base al contrato.

Articulo 2276 | CAPITULO llI Los magistrados, los jueces, el ministerio publico, los defensores oficiales, los abogados,
De los que pueden | los procuradores y los peritos, no pueden comprar los bienes que son objeto de los
vender y comprar | juicios en que intervengan. Tampoco podran ser cesionarios de los derechos que se

tengan sobre los citados bienes.

Articulo 2280 CAPITULO 1lI No pueden comprar los bienes de cuya venta o administracion se hallen encargados:

De los que pueden | IV. Los interventores nombrados por el testador o por los herederos;
vender y comprar

Articulo 2281 Los peritos y los corredores no pueden comprar los bienes en cuya venta han
intervenido.

Articulo 2311 CAPITULO VII Si se rescinde la venta, el vendedor y el comprador deben restituirse las prestaciones

De algunas que se hubieren hecho; pero el vendedor que hubiere entregado la cosa vendida, puede

modalidades del
contrato de compra-

exigir del comprador, por el uso de ella, el pago de un alquiler o renta que fijaran peritos,
y una indemnizacién, también fijada por peritos, por el deterioro que haya sufrido la
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venta

cosa.

Referencia

[ Descripcién / contenido |

Articulo 2316

CAPITULO VIl
De la forma del
contrato de
compra-venta

El contrato de compra-venta no requiere para su validez formalidad alguna especial, sino
cuando recae sobre un inmueble.

Articulo 2317

Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor de avalio no exceda al equivalente a
trescientas sesenta y cinco veces el salario minimo general diario vigente en el Distrito
Federal en el momento de la operacién y la constitucién o transmision de derechos reales
estimados hasta la misma cantidad o que garanticen un crédito no mayor de dicha suma,
podran otorgarse en documento privado firmado por los contratantes ante dos testigos cuyas
firmas se ratifiquen ante Notario, Juez competente o Registro Publico de la Propiedad.

Los contratos por los que el Gobierno del Distrito Federal enajene terrenos o casas para la
constitucion del patrimonio familiar o para personas de escasos recursos econémicos, hasta
por el valor maximo a que se refiere el parrafo anterior, podran otorgarse en documento
privado, sin los requisitos de testigos o de ratificacion de firmas.

En los programas de regularizacién de la tenencia de la tierra que realice el Gobierno del
Distrito Federal sobre inmuebles de propiedad particular, cuyo valor no rebase el que sefiala
el primer parrafo de este articulo, los contratos que se celebren entre las partes, podran
otorgarse en las mismas condiciones a que se refiere el parrafo anterior.

Los contratos a que se refiere el parrafo segundo, asi como los que se otorguen con motivo
de los programas de regularizacion de la tenencia de la tierra que realice el Gobierno del
Distrito Federal sobre inmuebles de propiedad particular, podran también otorgarse en el
protocolo abierto especial a cargo de los notarios del Distrito Federal, quienes en esos casos
reduciran en un cincuenta por ciento las cuotas que correspondan conforme al arancel
respectivo.

Articulo 2320

Si el valor de avaluo del inmueble excede de trescientos sesenta y cinco veces el salario
minimo general diario vigente en el Distrito Federal en el momento de la operacién, su venta
se hara en escritura publica, salvo lo dispuesto por el articulo 2317.

Articulo 2324

CAPITULO IX
De las ventas
judiciales

No pueden rematar por si, ni por interposita persona, el Juez, Secretario y demas empleados
del juzgado; el ejecutado, sus procuradores, abogados y fiadores; los albaceas vy tutores, si
se trata de bienes pertenecientes a la sucesion o a los incapacitados, respectivamente; ni los
peritos que hayan valuado los bienes objeto del remate.

Articulo 2388

TITULO.QUINTO
Del mutuo
CAPITULO |
Del mutuo simple

Si no fuere posible al mutuario restituir en género, satisfara pagando el valor que la cosa
prestada tenia en el tiempo y lugar en que se hizo el préstamo, a juicio de peritos, si no
hubiere estipulacién en contrario.

Articulo 2432

CAPITULO Il
De los derechos y
obligaciones del
arrendatario

Si so6lo se impide en parte el uso de la cosa, podra el arrendatario pedir la reduccién parcial
de la renta, a juicio de peritos, a no ser que las partes opten por la rescision del contrato, si
el impedimento dura el tiempo fijado en el articulo anterior.

Articulo 2619

CAPITULO Il

Del contrato de

obras a precio
alzado

Si no hay plano, disefio o presupuesto para la ejecucion de la obra y surgen dificultades
entre el empresario y el duefio, seran resueltas teniendo en cuenta la naturaleza de la obra,
el precio de ella y la costumbre del lugar; oyéndose el dictamen de peritos.

Articulo 2620

El perito que forme el plano, disefio o presupuesto de una obra, y la ejecute, no puede
cobrar el plano, disefio o presupuesto fuera del honorario de la obra; mas si ésta no se ha
ejecutado por causa del duefio, podra cobrarlo, a no ser que al encargarselo se haya
pactado que el duefio no lo paga si no le conviniere aceptarlo.

Articulo 2621

Cuando se haya invitado a varios peritos para hacer planos, disefios o presupuestos, con el
objeto de escoger entre ellos el que parezca mejor, y los peritos han tenido conocimiento de
esta circunstancia, ninguno puede cobrar honorarios, salvo convenio expreso.

Articulo 2624

Cuando al encargarse una obra no se ha fijado precio, se tendra por tal, si los contratantes
no estuviesen de acuerdo después, el que designen los aranceles, o a falta de ellos el que
tasen peritos.

Articulo 2629

El que se obliga hacer una obra por ajuste cerrado, debe comenzar y concluir en los
términos designados en el contrato, y en caso contrario, en los que sean suficientes, a juicio
de peritos.

Articulo 2643

Cuando se conviniere en que la obra deba hacerse a satisfaccion del propietario o de otra
persona, se entiende reservada la aprobacion, a juicio de peritos.

Articulo 2745

CAPITULO VII
De la aparceria

Si el aparcero no cumple lo dispuesto en los dos articulos anteriores, tendra obligacion de
entregar al propietario la cantidad de frutos que, de acuerdo con el contrato, fijen peritos

rural

nombrados uno por cada parte contratante. Los honorarios de los peritos seran cubiertos por
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[ el aparcero.

Referencia

[ Descripcién / contenido \

Articulo 2907

TITULO
DECIMOQUINTO
De la hipoteca

Si el inmueble hipotecado se hiciere, con o sin culpa del deudor, insuficiente para la seguridad
de la deuda, podra el acreedor exigir que se mejore la hipoteca hasta que a juicio de peritos
garantice debidamente la obligacion principal.

CAPITULO |
De la hipoteca en
general

Articulo 2908 En el caso del articulo anterior, se sujetara a juicio de peritos la circunstancia de haber
disminuido el valor de la finca hipotecada hasta hacerla insuficiente para responder de la
obligacion principal.

Articulo 2913 Cuando una finca hipotecada susceptible de ser fraccionada convenientemente se divida, se
repartira equitativamente el gravamen hipotecario entre las fracciones. Al efecto, se pondran de
acuerdo el duefio de la finca y el acreedor hipotecario; y si no consiguiere ese acuerdo, la
distribucion del gravamen se hara por decision judicial, previa audiencia de peritos.

Articulo 2933 CAPITULO IlI Si para la constitucién de alguna hipoteca necesaria se ofrecieren diferentes bienes y no

De la hipoteca | convinieren los interesados en la parte de responsabilidad que haya de pesar sobre cada uno,
necesaria conforme a lo dispuesto en el articulo 2912, decidira la autoridad judicial, previo dictamen de
peritos.

Articulo 3005 CAPITULO I Solo se registraran:

Disposiciones | lll. Los documentos privados que en esta forma fueren validos con arreglo a la ley, siempre que

Comunes de los | al calce de los mismos haya la constancia de que el Notario, el Registrador, el Corredor Publico

Documentos o el Juez competente, se cercioraron de la autenticidad de las firmas y de la voluntad de las

Registrables partes. Dicha constancia debera estar firmada por los mencionados fedatarios y llevar impreso
el sello respectivo.

Articulo 3006 Los actos ejecutados o los contratos otorgados en otra entidad federativa o en el extranjero,

sélo se inscribiran si dichos actos o contratos tienen el caracter de inscribibles conforme a las
disposiciones de este Codigo y del Reglamento del Registro Publico. Si los documentos
respectivos apareciesen redactados en idioma extranjero y se encuentran debidamente
legalizados, deberan ser previamente traducidos por perito oficial y protocolizados ante Notario.

Citas al Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal (CDPCDF).

Referencia

Descripcion / contenido |

Articulo 120

TITULO SEGUNDO
Reglas Generales

Cuando se trate de citar a peritos y testigos, la citacion se hara por conducto de la parte que
haya ofrecido dichas pruebas, y sera en su perjuicio la falta de comparecencia de tales citados

CAPITULO V a quienes no se les volvera a buscar, salvo que este cddigo o el juez dispongan otra cosa. La
De las entrega de la citacion por las partes, a peritos y testigos, tendra como efectos para éstos, la
notificaciones | comprobacion ante las personas que a los citados les interese, de su llamamiento en la fecha y
hora que se precise, pero su inasistencia no dara lugar a la imposicion de medida de apremio
alguna a dichos terceros, sino que se desechara tal probanza.
Articulo 121 Asi practicadas, al igual que el nombre y apellidos de la persona que la haya recibido y de la
que la haya enviado, y en su caso, copia del documento remitido.
Articulo 137 CAPITULO VI | Cuando este Cédigo no sefiale términos para la practica de algun acto judicial, o para el
De los términos | ejercicio de algun derecho, se tendran por sefialados los siguientes:
judiciales I. Nueve dias para interponer el recurso de apelacion contra sentencia definitiva;
1. Seis dias para apelar de sentencia interlocutoria o auto;
lll. Tres dias para la celebraciébn de juntas, reconocimientos de firmas, exhibicion de
documentos, dictamen de peritos; a no ser que por circunstancias especiales creyere justo el
juez ampliar el término, lo cual podra hacer por tres dias mas;
IV. Tres dias para todos los demas casos, salvo disposicién legal en contrario.
Articulo 141 CAPITULO VII Las costas seran reguladas por la parte a cuyo favor se hubieren declarado y se substanciara el

De las costas

incidente con un escrito en el que se promueva la liquidacion por la parte que haya obtenido
dicha prestacion, del que se dara vista a la contraria por el término de tres dias, debiéndose
resolver y mandar publicar la resolucion en el Boletin Judicial dentro del término improrrogable
de ocho dias.

El juez debera analizar la cotizacion que se presente por notarios publicos, abogados,
corredores publicos o peritos, y para aprobarla debera comprobar que se apega al arancel
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respectivo y a las constancias de autos, y en su caso, solo autorizara la liquidaciéon formulada
por lo que resulte de acuerdo a los conceptos sefialados.

La decision que se pronuncie sera apelable cuando lo fuere el negocio principal, y el recurso se
admitird en efecto devolutivo.

Referencia Descripcion / contenido
Articulo 156 | TITULO TERCERQ Es Juez competente:
De la competencia| Ill. El de la ubicacion de la cosa, si se ejercita una accion real sobre bienes inmuebles. Lo mismo
CAPITULO Il se observara respecto a las cuestiones derivadas del contrato de arrendamiento de inmuebles;
Reglas parala | IV. El del domicilio del demandado, si se trata del ejercicio de una accion sobre bienes muebles,
fijacion o de acciones personales o del estado civil.

de la competencia

V. En los juicios hereditarios, el juez en cuya jurisdiccion haya tenido su ultimo domicilio el autor
de la herencia; a falta de ese domicilio, lo sera el de la ubicacién de bienes raices que forman la
herencia; y a falta de domicilio y bienes raices, el del lugar del fallecimiento del autor de la
herencia. Lo mismo se observara en casos de ausencia;

VI. Aquel en cuyo territorio radica un juicio sucesorio para conocer:

a) De las acciones de peticion de herencia;

b) De las acciones contra la sucesién antes de la particién y adjudicacion de los bienes;

c) De las acciones de nulidad, rescision y eviccion de la particion hereditaria.

VIII. En los actos de jurisdiccién voluntaria, el del domicilio del que promueve, pero si se tratare
de bienes raices, lo sera el del lugar donde estén ubicados.

XIll. En los juicios de alimentos, el domicilio del actor o del demandado a eleccién del Primero.

Articulo 158 En las contiendas sobre propiedad o posesion de un inmueble, la competencia se determinara
por el valor que tenga. Si se trata de usufructo o derechos reales sobre inmuebles, por el valor
de la cosa misma. Pero de los interdictos conoceran siempre los jueces de primera instancia de
la ubicacion de la cosa.

Articulo 170 | TITULO CUARTO| Todo magistrado, juez o secretario se tendra por forzosamente impedido para conocer en los

De los casos siguientes:
impedimentos, | IX. Si ha sido abogado o procurador, perito o testigo en el negocio de que se trate;
recusaciones y
excusas
CAPITULO I
Articulo 291 TITULO SEXTO | Las pruebas deben ofrecerse expresando con toda claridad cual es el hecho o hechos que se
Del Juicio Ordinarig tratan de demostrar con las mismas asi como las razones por los que el oferente estima que
CAPITULO Il demostraran sus afirmaciones, declarando en su caso en los términos anteriores el nombre y
Del ofrecimiento y| domicilio de testigos y peritos y pidiendo la citacion de la contraparte para absolver posiciones; si
admision de a juicio del tribunal las pruebas ofrecidas no cumplen con las condiciones apuntadas, seran
pruebas. desechadas, observandose lo dispuesto en el articulo 298 de este ordenamiento.

Articulo 293 La prueba pericial procede cuando sean necesarios conocimientos especiales en alguna ciencia,
arte o industria o la mande la ley, y se ofrecera expresando los puntos sobre los que versara, sin
lo cual no sera admitido, y si se quiere, las cuestiones que deban resolver los peritos.

Articulo 299 CAPITULO IV El Juez, al admitir las pruebas ofrecidas procedera a la recepcion y desahogo de ellas en forma

De las pruebas en| oral. La recepcién de las pruebas se hara en una audiencia a la que se citara a las partes en el
particular auto de admision, sefialandose al efecto el dia y la hora teniendo en consideracion el tiempo
SECCION | para su preparacion. Debera citarse para esa audiencia dentro de los treinta dias siguientes a la
De su recepcion y| admision. En los juicios de divorcio necesario en que se invoquen como causales Unicamente las
practica fracciones Xl, XVII o XVIII del articulo 267 del Codigo Civil, se citara para la audiencia de
recepcion de pruebas dentro de los quince dias siguientes al de la admision de las pruebas
ofrecidas.
La audiencia se celebrara con las pruebas que estén preparadas, dejandose a salvo el derecho
de que se designe nuevo dia y hora para recibir las pendientes, y para ello se sefialara, en el
acta que para dicho efecto se levante, la fecha para su continuacion, la que tendra verificativo
dentro de los veinte dias siguientes, misma que no podra diferirse por ninguna circunstancia,
salvo caso fortuito o fuerza mayor. En este caso no hay que seguir el orden establecido para la
recepcion de las pruebas.
Articulo 299 Si llamado un testigo, perito o solicitado un documento, que hayan sido admitidos como pruebas,
Contintia no se desahogan éstas a mas tardar en la audiencia o en su Unico diferimiento no se
suspendera ni diferira en ningln caso por falta de preparacién o desahogo de las pruebas
admitidas.
Articulo 344 SECCION I El juez podra hacer por si mismo la comprobacion después de oir a los peritos revisores y
De la prueba apreciara el resultado de esta prueba conforme a las reglas de la sana critica, sin tener que
instrumental sujetarse al dictamen de aquéllos, y aun puede ordenar que se repita el cotejo por otros peritos.
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Articulo 346

SECCION IV
Prueba pericial

La prueba pericial sélo sera admisible cuando se requieran conocimientos especiales de la
ciencia, arte, técnica, oficio o industria de que se trate, mas no en lo relativo a conocimientos
generales que la ley presupone como necesarios en los jueces, por lo que se desecharan de
oficio aquellas periciales que se ofrezcan por las partes para ese tipo de conocimientos, o
que se encuentren acreditadas en autos con otras pruebas, o tan sélo se refieran a simples
operaciones aritméticas o similares.

Los peritos deben tener titulo en la ciencia, arte, técnica, oficio o industria a que pertenezca
la cuestién sobre la que ha de oirse su parecer, si la ciencia, arte, técnica o industria
requieren titulo para su ejercicio.

Si no lo requirieran o requiriéndolo, no hubiere peritos en el lugar, podran ser nombradas
cualesquiera personas entendidas a satisfaccion del juez, aun cuando no tengan titulo.

El titulo de habilitacion de corredor publico acredita para todos los efectos la calidad de
perito valuador.

Articulo 347

Las partes propondran la prueba pericial dentro del término de ofrecimiento de pruebas, en
los siguientes términos:

|. Sefialaran con toda precision la ciencia, arte, técnica, oficio o industria sobre la cual deba
practicarse la prueba; los puntos sobre los que versara y las cuestiones que se deben
resolver en la pericial, asi como la cédula profesional, calidad técnica, artistica o industrial
del perito que se proponga, nombre, apellidos y domicilio de éste, con la correspondiente
relacion de tal prueba con los hechos controvertidos;

Il. Si falta cualquiera de los requisitos anteriores, el juez desechara de plano la prueba en
cuestion;

Ill. En caso de estar debidamente ofrecida, el juez la admitira, quedando obligados los
oferentes a que sus peritos, dentro del plazo de tres dias, presenten escrito en el que
acepten el cargo conferido y protesten su fiel y legal desempefio, debiendo anexar copia de
su cédula profesional o documentos que acrediten su calidad de perito en el arte, técnica o
industria para el que se les designa, manifestando bajo protesta de decir verdad, que
conocen los puntos cuestionados y pormenores relativos a la pericial, asi como que tienen la
capacidad suficiente para emitir dictamen sobre el particular, quedando obligados a rendir su
dictamen dentro de los diez dias siguientes dentro del plazo sefialado en las fracciones Il o
IV, segun corresponda.

En los casos a que se refiere el parrafo anterior, el juez sancionara a los peritos omisos con
multa equivalente a sesenta dias de salario minimo general vigente en el Distrito Federal;
VII. Las partes quedan obligadas a pagar los honorarios de los peritos que hayan nombrado,
a excepcion de lo que establece el ultimo parrafo del articulo 353, asi como a presentarlos
cuantas veces sea necesario al juzgado. También quedaran obligadas a presentar el
dictamen pericial dentro del plazo sefialado, debiendo presentar los peritos el original de su
cédula profesional, o de los documentos anexados a sus escritos de aceptacion y protesta
del cargo;

VIIl. Las partes en cualquier momento podran convenir en la designacion de un solo perito
para que rinda su dictamen al cual se sujetaran, y

IX. También las partes en cualquier momento podran manifestar su conformidad con el
dictamen del perito de la contraria y hacer observaciones al mismo, que seran consideradas
en la valoracion que realice el juez en su sentencia.

Articulo 348

El juez, antes de admitir la prueba pericial, dara vista a la contraria por el término de tres
dias, para que manifieste sobre la pertinencia de tal prueba y para que proponga la
ampliacion de otros puntos y cuestiones ademas de los formulados por el oferente, para que
los peritos dictaminen.

Articulo 349

Cuando los dictamenes rendidos resulten substancialmente contradictorios de tal modo que
el juez considere que no es posible encontrar conclusiones que le aporten elementos de
conviccion; primeramente, de oficio, dara vista al C. Agente del Ministerio Publico para que
éste, integrando la averiguacion previa correspondiente, investigue la probable comisién del
delito de falsedad en declaraciones ante autoridad judicial, por parte de aquel perito, auxiliar
de la administracion de justicia, que haya dictaminado y que resulte responsable, y en
segundo término, el propio juez designara un perito tercero en discordia. A este perito
debera notificarsele para que dentro del plazo de tres dias, presente escrito en el que acepte
el cargo conferido y proteste su fiel y legal desempefio, debiendo anexar copia de su cédula
profesional o documentos que acrediten su calidad de perito en el arte, técnica, oficio o
industria para el que se le designa, manifestando, bajo protesta de decir verdad, que tiene la
capacidad suficiente para emitir dictamen sobre el particular; asi mismo sefialara el monto de
sus honorarios, en los términos fijados en la Ley Organica del Tribunal Superior de Justicia
del Distrito Federal, los que deben ser aprobados y autorizados por el juez, y cubiertos por
ambas partes en igual proporcién.
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Articulo 349
Continta

El perito tercero en discordia debera rendir su peritaje precisamente en la audiencia de pruebas,
y su incumplimiento dara lugar a que el tribunal le imponga como sancién pecuniaria, en favor
de las partes, el importe de una cantidad igual a la que cotiz6 por sus servicios, en los términos
fijlados en la Ley Organica del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, al aceptar y
protestar el cargo. En el mismo acto, el tribunal dictara proveido de ejecucion en contra de dicho
perito tercero en discordia, ademas de hacerlo saber al tribunal pleno, y a la asociacién, colegio
de profesionistas o institucion que le hubiere propuesto por asi haberlo solicitado el juez, para
los efectos correspondientes.

En el supuesto del parrafo anterior, el juez designara otro perito tercero en discordia y, de ser
necesario, suspendera la audiencia para el desahogo de la prueba en cuestion.

Articulo 350

Las partes tendran derecho a interrogar al o a los peritos que hayan rendido su dictamen, y a
que el juez ordene su comparecencia en la audiencia de pruebas en la que se lleve a cabo la
junta de peritos, donde la parte que la haya solicitado o de todos los colitigantes que la hayan
pedido, podran formular sus interrogatorios.

Articulo 351

El perito que nombre el juez puede ser recusado dentro de los cinco dias siguientes a la fecha
en que se notifique la aceptacion y protesta del cargo por dicho perito a los litigantes. Son
causas de recusacion las siguientes:

I. Ser el perito pariente por consanguinidad o afinidad, dentro del cuarto grado, de alguna de las
partes, sus apoderados, abogados, autorizados o del juez o sus secretarios, o tener parentesco
civil con alguna de dichas personas;

1. Haber emitido sobre el mismo asunto dictamen, a menos de que se haya mandado reponer la
prueba pericial;

Ill. Haber prestado servicios como perito a alguna de las partes o litigantes, salvo el caso de
haber sido tercero en discordia, o ser dependiente, socio, arrendatario o tener negocios de
cualquier clase, con alguna de las personas que se indican en la fraccion [;

IV. Tener interés directo o indirecto en el pleito o en otro juicio semejante, o participacion en
sociedad, establecimiento o empresa con alguna de las personas que se indican en la fraccion
primera, y

V. Tener amistad intima o enemistad manifiesta con alguna de las partes, sus representantes,
abogados o con cualquier otra persona de relacion familiar cercana a aquéllos.

Propuesta en forma la recusacion, el juez mandara se haga saber al perito recusado, para que
el perito en el acto de la notificacion si ésta se entiende con él, manifieste al notificador si es o
no procedente la causa en que aquélla se funde.

Articulo 351
Continta

Si la reconoce como cierta, el juez lo tendra por recusado sin mas tramites y en el mismo auto
nombrara otro perito. Si el recusado no fuere hallado al momento de notificarlo, debera
comparecer en el término de tres dias, para manifestar bajo protesta de decir verdad, si es o no
procedente la causa en que se funde la recusacion.

Si admite ser procedente en la comparecencia o no se presenta en el término sefialado, el
tribunal sin necesidad de rebeldia, de oficio, lo tendra por recusado y en el mismo auto
designara otro perito.

Cuando el perito niegue la causa de recusacion, el juez mandara que comparezcan las partes a
su presencia en el dia y hora que sefale, con las pruebas pertinentes. Las partes y el perito
Unicamente podran presentar pruebas en la audiencia que para tal proposito cite el juez, salvo
que tales probanzas sean documentales, mismas que podran presentarse hasta antes de la
audiencia que sefale el juez.

No compareciendo la parte recusante a la audiencia, se le tendra por desistida de la recusacion.
En caso de inasistencia del perito se le tendra por recusado y se designara otro. Lo anterior,
salvo que las pruebas ofrecidas por la parte recusante o el recusado sean documentales,
mismas que podran presentarse hasta antes de la audiencia que sefiale el juez.

Si comparecen todas las partes litigantes, el juez las invitara a que se pongan de acuerdo sobre
la procedencia de la recusacioén, y en su caso sobre el nombramiento del perito que haya de
reemplazar al recusado. Si no se ponen de acuerdo, el juez admitira las pruebas que sean
procedentes desahogandose en el mismo acto, uniéndose a los autos los documentos e
inmediatamente resolvera lo que estime procedente.

En el caso de declarar procedente la recusacién, el juez en la misma resolucién, hara el
nombramiento de otro perito, si las partes no lo designan de comun acuerdo.

Del resultado de esta audiencia, se levantara acta, que firmaran los que intervengan. Cuando se
declare fundada alguna causa de recusacion a la que se haya opuesto el perito, el tribunal en la
misma resolucién condenara al recusado a pagar dentro del término de tres dias, una sancion
pecuniaria equivalente al diez por ciento del importe de los honorarios que se hubieren
autorizado, y su importe se entregara a la parte recusante.

Asimismo, se consignaran los hechos al Ministerio Publico para efectos de investigacion de
falsedad en declaraciones judiciales o cualquier otro delito, ademas de remitir copia de la
resolucion al Consejo de la Judicatura, para que se apliquen las sanciones que correspondan.
No habra recurso alguno contra las resoluciones que se dicten en el tramite o la decision de la
recusacion.
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Articulo 352

En caso de ser desechada la recusacion, se impondra al recusante una sancién pecuniaria
hasta por el equivalente a ciento veinte dias de salario minimo general vigente en el Distrito
Federal, que se aplicara en favor de su contraparte, siempre que se hubiere promovido de mala
fe.

Articulo 353

Los jueces podran designar peritos de entre aquéllos autorizados como auxiliares de la
administracion de justicia o de entre aquéllos propuestos, a solicitud del juez, por colegios,
asociaciones o barras de profesionales, artisticas, técnicas o cientificas o de las instituciones de
educacion superior publicas o privadas o las camaras de industria, comercio, confederaciones
de camaras, o la que corresponda al objeto del peritaje.

Cuando el juez solicite que el perito se designe por alguna de las instituciones sefialadas en
ultimo término, prevendra a las mismas que la nominacion del perito que proponga se realice en
un término no mayor de cinco dias, contados a partir de la recepcion de la notificacion o
mandamiento que expida el juez.

En todos los casos en que se trate Unicamente de peritajes sobre el valor de cualquier clase de
bienes y derechos, los mismos se realizaran por avaluos que practiquen dos corredores
publicos o instituciones de crédito, nombrados por cada una de las partes, y en caso de
diferencias en los montos que arrojen los avaluios, no mayor del treinta

Articulo 353
Continta

Por ciento en relacion con el monto mayor, se mediaran estas diferencias. De ser mayor tal
diferencia, se nombrara un perito tercero en discordia, conforme al articulo 349 de este cédigo,
en lo conducente.

En el supuesto de que alguna de las partes no exhiba el avalio a que se refiere el parrafo
anterior, el valor de los bienes y derechos sera el del avallio que se presente por la parte que lo
exhiba, perdiendo su derecho la contraria para impugnarlo.

Cuando el juez lo estime necesario, podra designar a algun corredor publico, institucién de
crédito, al Nacional Monte de Piedad o a dependencias o entidades publicas que practican
avaluos.

En todos los casos en que el tribunal designe a los peritos, los honorarios de éstos se cubriran
por mitad por ambas partes, y aquélla que no pague lo que le corresponde sera apremiada por
resolucioén que contenga ejecucion y embargo en sus bienes. En el supuesto de que alguna de
las partes no cumpla con su carga procesal de pago de honorarios al perito designado por el
juez, dicha parte incumplida perdera todo derecho para impugnar el peritaje que se emita por
dicho tercero.

En los casos en que el Tribunal designe a los peritos Unicos o terceros en discordia, los
honorarios de éstos se cubrirdn por mitad por ambas partes, observando lo establecido en el
parrafo siguiente, y aquella que no pague lo que le corresponde sera apremiada por resolucion
que contenga ejecucion y embargo de sus bienes.

Cuando la parte que promueve lo haga a través de la Defensoria de Oficio y ésta no cuente con
el perito solicitado, el juez previa la comprobacion de dicha circunstancia, nombrara un perito
oficial de alguna institucién publica que cuente con el mismo; cuando dichas instituciones no
cuenten con el perito requerido, el juez nombrara perito en términos del primer parrafo del
presente articulo, proveyendo al perito lo necesario para rendir su dictamen, asi como en el
caso de que se nombre perito tercero.

Articulo 354

SECCION V
Del
reconocimiento
o inspeccién
judicial

El reconocimiento se practicara el dia, hora y lugar que se sefialen.

Las partes, sus representantes o abogados pueden concurrir a la inspeccion y hacer las
observaciones que estimen oportunas.

También podran concurrir a ella los testigos de identidad o peritos que fueren necesarios.

Articulo 355

Del reconocimiento se levantara acta, que firmaran los que a él concurran, asentandose los
puntos que lo provocaron, las observaciones, declaraciones de peritos y todo lo necesario para
esclarecer la verdad. En el caso en que el juez dicte la sentencia en el momento mismo de la
inspeccién, no se necesitan esas formalidades, bastando con que se haga referencia a las
observaciones que hayan provocado su conviccion.

Cuando fuere necesario se levantaran planos o se sacaran vistas fotograficas del lugar u
objetos inspeccionados.

Articulo 385

SECCION X
De la audiencia.

Antes de la celebracién de la audiencia, las pruebas deberan prepararse con toda oportunidad
para que en ella puedan recibirse.

Articulo 386

La impugnacién de falsedad de un documento puede hacerse desde la contestacion de la
demanda hasta seis dias antes de la celebracion de audiencia de pruebas y alegatos. La parte
que redarguye de falso un documento debe indicar especificamente los motivos y las pruebas;
cuando se impugne la autenticidad del documento privado o publico sin matriz deben sefialarse
los documentos indubitables para el cotejo y promover la prueba pericial correspondiente. Sin
estos requisitos se tiene por no redargiido o impugnado el instrumento.

De la impugnacion se correra traslado al colitigante y en la audiencia del juicio se presentaran
las pruebas y contrapruebas relativas a la impugnacion.

Lo dispuesto en este articulo sélo da competencia al juez para conocer y decidir en lo principal
la fuerza probatoria del documento impugnado, sin que pueda hacerse declaracion alguna
general que afecte al instrumento, y sin perjuicio del procedimiento penal a que hubiere lugar.
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Si en el momento de la celebracién de la audiencia se tramitare proceso penal sobre la falsedad
del documento en cuestion, el tribunal, sin suspender el procedimiento y segun las
circunstancias, determinara al dictar sentencia si se reservan los derechos del impugnador para
el caso en que penalmente se demuestre la falsedad, o bien puede subordinar la eficacia
ejecutiva de la sentencia a la prestacion de una caucion.

Constituido el tribunal en audiencia publica el dia y horas sefialados al efecto, seran llamados
por el secretario, los litigantes, peritos, testigos y demas personas que por disposiciéon de la Ley
deban de intervenir en el juicio y se determinara quiénes deben de permanecer en el salén, y
quiénes en lugar separado, para ser introducidos en su oportunidad.

La audiencia se celebrara concurran o no las partes y estén o no presentes los testigos y peritos
y los abogados.

Las pruebas ya preparadas se recibiran, dejando pendientes para la continuacién de la
audiencia las que no lo hubieren sido.

Enseguida se relataran los documentos presentados, poniéndose de manifiesto, planos, croquis
o esquemas. Las partes con sencillez, pueden explicar al juez los documentos en que funden su
derecho, mostrandolos y leyéndolos en la parte conducente; el juez puede hacer todas las
preguntas necesarias sobre el contenido de los instrumentos. No se requiere hacer constar en
el acta las exposiciones de las partes sobre los documentos ni las preguntas del tribunal.
Durante la audiencia no se pueden redarglir de falsos ni desconocer documentos que no lo
fueron en su oportunidad. Cuando se hubiere hecho la impugnacién de falsedad de un
documento de acuerdo con lo que dispone el articulo 386 se recibiran las pruebas y
contrapruebas relativas a la objecién, asentandose so6lo el resultado de ellas.

Los peritos dictaminaran por escrito u oralmente en presencia de las partes y del tercero en
discordias lo hubiere. Tanto las partes como el tercero y el juez pueden formular observaciones
y hacer preguntas pertinentes durante la audiencia, en la cual se rendira la prueba, y el tercero
dira su parecer.

Los peritos citados oportunamente seran sancionados con multas hasta el equivalente de
quince dias de salario minimo general vigente en el Distrito Federal en caso de que no
concurran, salvo causa grave que calificara el juez.

Los testigos indicados en el auto de admisién de pruebas seran examinados en la audiencia, en
presencia de las partes. El juez puede de oficio interrogar ampliamente a los testigos sobre los
hechos objeto de esta prueba, para el mejor esclarecimiento de la verdad. Las partes también
pueden interrogar a los testigos, limitandose a los hechos o puntos controvertidos; y el juez
estrictamente debe impedir preguntas ociosas o impertinentes.

De esta audiencia, el secretario, bajo la vigilancia del juez, levantara acta desde que principie
hasta que concluya la diligencia, haciendo constar el dia, lugar y hora, la autoridad judicial ante
quien se celebra, los nombres de las partes y abogados, peritos, testigos intérpretes, el nombre
de las partes que no concurrieron, las decisiones judiciales sobre legitimacion procesal,
competencia, cosa juzgada e incidentes, declaraciones de las partes en la forma expresada en
el articulo 389 de este Codigo, extracto de las conclusiones de los peritos y de las

Declaraciones de los testigos conforme al articulo 392 del mismo ordenamiento, el resultado de
la inspeccién ocular si la hubo y los documentos ofrecidos como pruebas si no constaren ya en
el auto de admision; las conclusiones de las partes en el debate oral, a no ser que por escrito
las hubieren presentado los litigantes, y los puntos resolutivos del fallo.

Los peritos y testigos pueden retirarse de la audiencia después de desempefiar su cometido,
firmando al margen del acta en la parte correspondiente a ellos.

Los juicios ejecutivos contendran siempre dos secciones: la del principal conteniendo la
demanda, la contestacion, el juicio y su sentencia.

La segunda seccion contendra el auto de ejecucion y todo lo relativo a ésta, a la depositaria y
sus incidentes, a la mejora y reduccion del embargo, al avaluo y remate de los bienes; todo lo
cual debe formar un cuaderno que aunque sea accesorio del principal, debe tramitarse por
cuerda separada.

Referencia
Articulo 386
Continta
Articulo 387
Articulo 388
Articulo 390
Articulo 391
Articulo 392
Articulo 397
Articulo 397
Contintia
Articulo 454 TITULO
SEPTIMO
De los Juicios
Especiales y de
las Vias de
Apremio
CAPITULO Il
Del Juicio
Ejecutivo
SECCION
PRIMERA
Reglas
Generales
Articulo 456

La seccién de ejecucion se integrara con:

|. Copia cotejada de la demanda y en su caso de la sentencia;

1. Copia simple del auto de ejecucioén dictado en el principal;

I1l. Nombramiento de depositario y otorgamiento de su fianza o caucion;
IV. Cuentas de los depositarios e incidentes correspondientes;

V. Remocion de depositarios y nombramientos de los substitutos;

VI. Avallos periciales y sus incidentes;

VII. Arrendamiento de bienes depositados.

VIIl. Mandamiento de subastar los bienes embargados;

IX. Remate, calificacion de posturas y fincamiento del mismo;
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X. Aprobacién del remate; y
XI. Posesién de los bienes adjudicados y otorgamiento de las escrituras correspondientes en
rebeldia de las partes.

Para el avallo de la finca se observara lo prevenido en el Capitulo IV, Seccion IV del Titulo
Sexto.

Para el remate, se procedera de la siguiente forma:

|. Cada parte tendra derecho de exhibir, dentro de los diez dias siguientes a que sea ejecutable
la sentencia, avallo de la finca hipotecada, practicado por un corredor publico, una institucion
de crédito o por perito valuador autorizado por el Consejo de la Judicatura, los cuales en ningun
caso podran tener el caracter de parte o de interesada en el juicio;

Il. En el caso de que alguna de las partes deje de exhibir el avalto referido en la fraccion
anterior, se entendera su conformidad con el avalto que haya exhibido su contraria;

Ill. En el supuesto de que ninguna de las partes exhiba el avaluo dentro del plazo sefialado en
la fraccion | de este articulo, cualquiera de ellas lo podra presentar posteriormente,
considerandose como base para el remate el primero en tiempo;

IV. Si las dos partes exhibieren los avallos en el plazo a que se refiere la fracciéon | de este
articulo y los valores determinados de cada uno de ellos no coincidieren, se tomara como base
para el remate el promedio de ambos avallos, siempre y cuando no exista un treinta por ciento
de diferencia entre el mas bajo y el mas alto, en cuyo caso el juez ordenara se practique nuevo
avaluo por el corredor publico o la institucién bancaria que al efecto sefiale;

V. La vigencia del valor que se obtenga por los avallos sera de seis meses para que se lleve a
cabo la primera almoneda de remate. Si entre ésta y las subsecuentes mediara un término
mayor de seis meses se deberan actualizar los valores, y

VI. Obtenido el valor del avalto, segun el caso que corresponda de acuerdo a las fracciones
anteriores, se procedera a rematar la finca en los términos de la Seccién Tercera, del Capitulo V
del Titulo Séptimo de este ordenamiento.

Si el Superior revoca el fallo de primera instancia que declard procedente el remate, luego que
vuelvan los autos al juzgado de su origen, se mandara cancelar la anotacion de la demanda en
el registro publico y en su caso se devolvera la finca al demandado, ordenando al depositario
que rinda cuentas con pago en el término que le fije el juez, que no podra exceder de treinta
dias. Si el remate se hubiera ya verificado, se hara efectiva la fianza en la via de apremio.

En el caso de la adjudicacion prevista en el segundo parrafo del articulo 2916 del Cédigo Civil,
se debera solicitar avalto del bien para fijar el precio que corresponda a la cosa en el momento
de exigirse el pago, debiéndose aplicar en lo conducente lo sefialado en el articulo 486 de este
ordenamiento. La venta se hara de la manera que se hubiere convenido, y a falta de convenio,
por medio de corredores. El deudor puede oponerse a la adjudicacion alegando las excepciones
que tuviere, y esta oposicion se substanciara incidentalmente.

También pueden oponerse a la venta los acreedores hipotecarios posteriores, alegando
prescripcion de la accion hipotecaria.

Si los bienes embargados no estuvieren valuados anteriormente, se pasaran al avallo y venta
en almoneda publica en los términos prevenidos por este Cédigo.

No se requiere avalto cuando el precio conste en instrumento publico o se haya fijado por
consentimiento de los interesados o se determine por otros medios, segun las estipulaciones
del contrato, a menos que en el curso del tiempo o por mejoras, hubiere variado el precio.

Cuando la sentencia condene a dividir una cosa comin y no dé las bases para ello, se
convocara a los interesados a una junta, para que en la presencia judicial determinen las bases
de la particion o designen un partidor, y si no se pusieren de acuerdo en una u otra cosa, el juez
designara a persona que haga la particién y que sea perito en la materia, si fueren menester
conocimientos especiales. Sefialara a éste el término prudente para que presente el proyecto
partitorio.

Referencia
Articulo 485 CAPITULO Il
Del Juicio
Hipotecario
Articulo 486
Articulo 487
Articulo 488
Articulo 511 CAPITULO V
De la via de
apremio
SECCION |
De la ejecucion de
sentencia
Articulo 523
Articulo 544 SECCION I
De los embargos

Quedan exceptuados de embargo:

IV. La maquinaria, instrumentos y animales propios para el cultivo agricola, en cuanto fueren
necesarios para el servicio de la finca a que estén destinados, a juicio del juez, a cuyo efecto
oira el informe de un perito nombrado por él;

VII. Los efectos, maquinaria e instrumentos propios para el fomento y giro de las negociaciones
mercantiles e industriales, en cuanto fueren necesarios para su servicio y movimiento, a juicio
del juez, a cuyo efecto oird el dictamen de un perito nombrado por él, pero podran ser
intervenidos juntamente con la negociaciéon a que estén destinados;
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Articulo 562

Al ejecutarse las sentencias se formara la seccién de ejecucion y se integrara con el
mandamiento de embargo; los incidentes relativos a ampliacién y reducciéon del mismo; los de
venta y remate de los bienes secuestrados; nombramientos, remociones y remuneraciones de
peritos y depositarios; y, en general, lo que comprenda la seccidén de ejecucion en los juicios
ejecutivos e hipotecarios, asi como en las providencias precautorias.

Los incidentes de liquidacion de sentencia, rendicion de cuentas y determinacién de dafios y
perjuicios se seguiran en el cuaderno principal.

SECCION il

De los remates

Articulo 566.-

Cuando los bienes embargados fueren raices, antes de procederse a su avallo, se acordara
que se expida mandamiento al registrador de la propiedad para que remita certificado de
gravamenes de los ultimos diez afios; pero si en autos obrare ya otro certificado, sélo se pedira
al Registro el relativo al periodo transcurrido desde la fecha de aquél hasta la en que se solicite.

Articulo 567

Si del certificado aparecieren gravamenes, se hara saber a los acreedores el estado de
ejecucion, para que intervengan en el avaluo y subasta de los bienes, si les conviniere.

Articulo 568

Los acreedores citados conforme al articulo anterior tendran derecho:

Ill. Para nombrar a su costa un perito que, con los nombrados por el ejecutante y el ejecutado,
practique el avallo de la cosa. Nunca disfrutara de este derecho después de practicado el
avaluo por los peritos de las partes o el tercero en discordia, en su caso, ni cuando la
valorizacion se haga por otros medios.

Articulo 569

El avalto se practicara de acuerdo con las reglas establecidas para la prueba pericial. Si fueren
mas de dos los peritos valuadores, no habra necesidad de nombrar tercero en discordia.

Articulo 570

Hecho el avallo se sacaran los bienes a publica subasta, anunciandose por medio de edictos
que se fijaran por dos veces en los tableros de avisos del juzgado y en los de la Tesoreria del
Distrito Federal, debiendo mediar entre una y otra publicacion siete dias habiles y, entre la
ultima y la fecha del remate, igual plazo. Si el valor de la cosa pasare del equivalente a ciento
ochenta y dos dias de salario minimo general vigente en el Distrito Federal, se insertaran
ademas los edictos en un periédico de informacion. A peticion de cualquiera de las partes y a su
costa el juez puede usar, ademas de los dichos, algin otro medio de publicidad para convocar
postores.

Articulo 572

Si el bien o los bienes raices estuvieren situados en lugares distintos al del juicio, en todos ellos
se publicaran los edictos en los sitios de costumbre y en las puertas de los juzgados
respectivos. En el caso a que este articulo se refiere, se ampliara el término de los edictos,
concediéndose un dia mas por cada doscientos kildmetros o por una fraccién que exceda de la
mitad, y se calculara para designarlo la distancia mayor a que se hallen los bienes. Puede el
juez usar, ademas de los dichos, algun otro medio de publicidad para llamar postores.

Articulo 573

Es postura legal la que cubra las dos terceras partes del avalio o del precio fijado a la finca
hipotecada por los contratantes, con tal de que la parte de contado sea suficiente para pagar el
crédito o créditos que han sido objeto del juicio y las costas.

Cuando por el importe del avalto no sea suficiente la parte de contado para cubrir el crédito o
créditos y las costas, serd postura legal las dos tercias partes del avalio dadas al contado.

Articulo 577

Desde que se anuncie el remate y durante éste, se pondran de manifiesto los planos que
hubiere y estaran a la vista los avaluos.

Articulo 582

No habiendo postor quedara al arbitrio del ejecutante pedir en el momento de la diligencia que
se le adjudiquen los bienes por el precio del avaluo que sirvié de base para el remate o que se
saquen de nuevo a publica subasta con rebaja del veinte por ciento de la tasacion.

Esta segunda subasta se anunciara y celebrara en igual forma que la anterior.

Articulo 587

Cualquier liquidacién que tenga que hacerse de los gravamenes que afecten a los inmuebles
vendidos, gastos de la ejecucion y demas, se regulara por el juez con un escrito de cada parte y
resolucién dentro del tercer dia.

Articulo 597

Si en el contrato se ha fijado el precio en que una finca hipotecada haya de ser adjudicada al
acreedor sin haberse renunciado la subasta, el remate se hara teniéndose como postura legal
la que exceda del precio sefialado para la adjudicacion, y cubra con el contado lo sentenciado.
Si no hubiere postura legal, se llevara a efecto desde luego la adjudicacién en el precio
convenido.

Si en el contrato se ha fijado precio a la finca hipotecada, sin convenio expreso sobre la
adjudicacion al acreedor, no se hara nuevo avaluo y el precio sefialado sera el que sirva de
base para el remate.
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Articulo 598

Cuando los bienes, cuyo remate se haya decretado, fueran muebles, se observara lo siguiente:

|. Se efectuara su venta siempre de contado, por medio de corredor o casa de comercio que
expenda objetos o mercancias similares, haciéndole saber, para la busca de compradores el
precio fijado por peritos o por convenio de las partes;

Articulo 608

El reconocimiento y ejecucion de sentencia extranjera se sujetara a las siguientes reglas:

lll. Todas las cuestiones relativas a depositaria, avallo, remate y demas relacionadas con la
liquidacion y ejecucion coactiva de sentencia dictada por tribunal extranjero seran resueltas por
el tribunal de la homologacién.

Articulo 782

TITULO

DECIMOCUARTO

Juicios
Sucesorios
CAPITULO |
Disposiciones
Generales

Iniciado el juicio y siendo los herederos mayores de edad, podran después del reconocimiento
de sus derechos, encomendar a un notario la formacién de inventarios, avaluos, liquidacion y
particién de la herencia, procediendo en todo de comun acuerdo, que constara en una o varias
actas. Podran convenir los interesados que los acuerdos se tomen a mayoria de votos, que
siempre seran por personas.

Cuando no hubiere este convenio, la oposicion de parte se substanciara incidentalmente ante el
juez que previno.

Articulo 786

La seccidon segunda se llamara de inventarios, y contendra:
I. El inventario provisional del interventor;

IIl. El inventario y avalto que forme el albacea;

I1l. Los incidentes que se promuevan;

IV. La resolucién sobre el inventario y avaluo.

Articulo 754

CAPITULO I
De la
Rectificacion y
Graduacion de
Créditos

Después de esta junta y en ausencia de convenios, resueltas las apelaciones y oposiciones que
se hubieren suscitado, el sindico procurara la venta de los bienes del concursado, y el juez
mandara hacer la de los muebles, conforme a lo prevenido en el articulo 598, sirviendo de base
para la venta el que conste en inventarios, con un quebranto de veinte por ciento. Si no hubiere
valor en los inventarios, se mandara tasar por un corredor titulado si lo hubiere, y, en su defecto,
por comerciante acreditado. Los inmuebles se sacaran a remate conforme a las reglas
respectivas, nombrando al perito valuador el juez.

Articulo 816

CAPITULO IV
Del Inventario y
avaluo

Dentro de diez dias de haber aceptado su cargo, el albacea debe proceder a la formacién de
inventarios y avallos, dando aviso al juzgado para los efectos del articulo 819, y dentro de los
sesenta dias de la misma fecha debera presentarlos.

El inventario y avallo se practicaran simultaneamente, siempre que no fuere imposible por la
naturaleza de los bienes.

Articulo 819

Los herederos, dentro de los diez dias que sigan a la declaracién o reconocimiento de sus
derechos, designaran, a mayoria de votos, un perito valuador, y si no lo hicieren o no se
pusieren de acuerdo el juez lo designara.

Articulo 822

El perito designado valuara todos los bienes inventariados.

Articulo 824

Practicados el inventario y avallo seran agregados a los autos y se pondra de manifiesto en la
Secretaria, por cinco dias, para que los interesados puedan examinarlos, citandoseles al efecto
por cédula o correo.

Articulo 825

Si transcurriere ese término sin haberse hecho oposicion, el juez lo aprobara sin mas tramites.
Si se dedujese oposicion contra el inventario o avallo, se substanciaran las que se presentaren
en forma incidental, con una audiencia comun, si fueren varias, a lo que concurriran los
interesados y el perito que hubiese practicado la valorizacion, para que con las pruebas
rendidas se discuta la cuestiébn promovida.

Para dar curso a esta oposicion es indispensable expresar concretamente cual es el valor que
se atribuye a cada uno de los bienes y cuales sean las pruebas que se invocan como base de la
objecion al inventario.

Articulo 826

Si los que dedujeron oposicién no asistieron a la audiencia, se les tendra por desistidos. Si
dejaren de presentarse los peritos, perderan el derecho de cobrar honorarios por los trabajos
practicados.

En la tramitacion de este incidente cada parte es responsable de la asistencia de los peritos que
propusiere, de manera que la audiencia no se suspendera por la ausencia de todos o de alguno
de los propuestos.

Articulo 828

Si las reclamaciones tuvieron por objeto impugnar simultdneamente el inventario y el avalto
respecto de un mismo bien, una misma resolucién abarcara las dos oposiciones.

Articulo 831

Los gastos de inventario y avalio son a cargo de la herencia, salvo que el testador hubiere
dispuesto otra cosa.

Articulo 844

Aprobados el inventario y el avaluo de los bienes y terminados todos los incidentes a que uno y
otro hayan dado lugar, se procedera a la liquidacién del caudal.
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Articulo 871 CAPITULO VII | En todo lo relativo a la sucesion de los bienes del patrimonio familiar se observaran las
De la transmision | disposiciones de este Titulo, que no se opongan a las siguientes reglas:
hereditaria del Il. El inventario y avalio se haran por el céonyuge que sobreviva o el albacea si estuviere

Patrimonio Familiar| designado y, en su defecto, por el heredero que sea de mas edad; el avaluo debera ser
firmado por un perito oficial o, en su defecto por cualquier comerciante de honorabilidad
reconocida;

Articulo 883 Si para la debida identificacion fuere necesario reconocer la firma, por no existir los testigos de
identificacion que hubieren intervenido, o por no estimarse bastante sus declaraciones, el
tribunal nombrara un perito para que confronte la firma con las indubitadas que existan del
testador, y teniendo en cuenta su dictamen hara la declaracion que corresponda.

Articulo 883 Si para la debida identificacion fuere necesario reconocer la firma, por no existir los testigos de
identificacion que hubieren intervenido, o por no estimarse bastante sus declaraciones, el
tribunal nombrara un perito para que confronte la firma con las indubitadas que existan del
testador, y teniendo en cuenta su dictamen hara la declaracién que corresponda.

Articulo 904 La declaracion de incapacidad por alguna de las causas a que se refiere el articulo 450,
fraccion 1l, del Cédigo Civil para el Distrito Federal; se acreditara en juicio ordinario que se
seguira entre el peticionario y un tutor interino que para tal objeto designe el juez.

Como diligencias prejudiciales se practicaran las siguientes:

IV. Dictadas las providencias que establecen las fracciones anteriores se procedera a un
segundo reconocimiento médico del presunto incapacitado, con peritos diferentes, en los
mismos términos que los sefialados por la fraccion Il. En caso de discrepancia con los peritos
que rindieron el primer dictamen se practicara una junta de avenencia a la mayor brevedad
posible y si no la hubiere el juez designara peritos terceros en discordia.

Articulo 905 En el juicio ordinario a que se refiere el articulo anterior, se observaran las siguientes reglas:

Ill. El estado de incapacidad puede probarse por cualquier medio idoneo de conviccién; pero
en todo caso se requiere la certificacion de dos médicos o psicologos, por lo menos,
preferentemente de instituciones de salud oficiales. Cada parte puede nombrar un perito
médico para que intervenga en la audiencia y rinda su dictamen. El examen del presunto
incapacitado se hara en presencia del Juez, con citacion de las partes y del Ministerio Publico.
El juez podra hacer al examinado, a los médicos, a las partes y a los testigos cuantas
preguntas estime convenientes para calificar el resultado de las pruebas.

Articulo 916 Para decretar la venta de bienes se necesita que al pedirse se expresen el motivo de la
enajenacion y el objeto a que se debe aplicarse la suma que se obtenga, y que se justifique la
absoluta necesidad o la evidente utilidad de la enajenacion.

Si fuere el tutor quien solicitare la venta, debe proponer, al hacer la promocién, las bases del
remate en cuanto a la cantidad que deba darse de contado, el plazo, interés y garantias del
remanente.

La solicitud del tutor se substanciard en forma de incidente con el curador y el Ministerio
Publico. La sentencia que se dictare es apelable en ambos efectos.

Los peritos que se designen para hacer el avalto seran nombrados por el juez.

Articulo 920 Para la venta de los bienes inmuebles del hijo, o de los muebles preciosos, requeriran los que
ejercen la patria potestad la autorizacion judicial en los mismos términos que los sefialados en
el articulo 916. El incidente se substanciara con el Ministerio Publico y con un tutor especial
que para el efecto, nombre el juez desde las primeras diligencias. La base de la primera
almoneda, si es bien raiz, sera el precio fijado por los peritos, y la postura legal no sera menor
de los dos tercios de este precio.

Bajo las mismas condiciones podran gravar los padres los bienes inmuebles de sus hijos, o
consentir la extincion de derechos reales.

Articulo 934| CAPITULO VI La peticion de apeo debe contener:

Apeo y Deslinde I. El nombre y ubicacién de la finca que debe deslindarse;

Il. La parte o partes en que el acto debe ejecutarse;

Ill. Los nombres de los colindantes que pueden tener interés en el apeo;

IV. El sitio donde estan y donde deben colocarse las sefiales, y, si éstas no existen, el lugar
donde estuvieron;

V. Los planos y demas documentos que vengan a servir para la diligencia, y designacion de un
perito por parte del prominente.

Articulo 935 Hecha la promocion, el juez la mandara hacer saber a los colindantes para que dentro de tres
dias presenten los titulos y documentos de su posesion, y nombren perito si quieren hacerlo, y
se sefalara el dia, hora y lugar para que dé principio la diligencia de deslinde.

Si fuere necesario identificar alguno o algunos de los puntos de deslinde, los interesados
podran presentar dos testigos de identificacion cada uno, a la hora de la diligencia.
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Articulo 936

El dia y hora sefalados, el juez, acompafnado del secretario, peritos, testigos de identificacion e
interesados que asistan al lugar designado para dar principio a la diligencia, conforme a las
reglas siguientes:

IV. Si hay oposicion de alguno de los colindantes respecto a un punto determinado, por
considerar que conforme a sus titulos quede comprendido dentro de los limites de su propiedad,
el tribunal oira a los testigos de identificacion y a los peritos, e invitara a los interesados a que
se pongan de acuerdo. Si esto se lograre, se hara constar y se otorgara la posesién segun su
sentido. Si no se lograre el acuerdo, se abstendra el juez de hacer declaracion alguna en cuanto
a la posesion, respetando en ella a quien la disfrute, y mandara reservar sus derechos a los
interesados para que los hagan valer en el juicio correspondiente;

Articulo 937

Los gastos generales del apeo se haran por el que lo promueva. Los que importen la
intervencion de los peritos que designen y de los testigos que presenten los colindantes, seran
pagados por el que nombre a los unos y presente a los otros.

Articulo 948

Si por cualquier circunstancia la audiencia no puede celebrarse, ésta se verificara dentro de los
ocho dias siguientes. Las partes deberan presentar a sus testigos y peritos. De manifestar bajo
protesta de decir verdad no estar en aptitud de hacerlo, se impondra al actuario del juzgado la
obligacion de citar a los primeros y de hacer saber su cargo a los segundos, citandolos
asimismo, para la audiencia respectiva, en la que deberan rendir dictamen. Dicha citaciéon se
hara con apercibimiento de arresto hasta por treinta y seis horas, de no comparecer el testigo o
el perito sin causa justificada y al prominente de la prueba, de imponerle una multa hasta por el
equivalente de treinta dias de salario minimo vigente en el Distrito Federal, en caso de que el
sefialamiento de domicilio resulte inexacto o de comprobarse que se solicito la prueba con el
propésito de retardar el procedimiento, sin perjuicio de que se denuncie la falsedad resultante.
Las partes en caso de que se ofrezca la prueba confesional, deberan ser citadas con
apercibimiento de ser declaradas confesadas de las posiciones que se les articulen y sean
calificadas de legales, a menos que acrediten justa causa para no asistir.

Articulo 960

Desde la admisién de las pruebas y hasta la celebracién de la audiencia se preparara el
desahogo de las pruebas que haya sido admitidas de acuerdo a lo siguiente:

|.- La preparacion de las pruebas quedara a cargo de las partes, por lo que deberan presentar a
los testigos, peritos y demas pruebas que les hayan sido admitidas y s6lo en caso de que
demuestren la imposibilidad de preparar directamente el desahogo de algunas de las pruebas
que les fueron admitidas, el juez en auxilio del oferente debera expedir los oficios o citaciones y
realizar el nombramiento de peritos, incluso perito tercero en discordia, poniendo a disposiciéon
de la parte oferente los oficios y citaciones respectivas, a efecto de que las partes preparen las
pruebas y éstas se desahoguen a mas tardar en la audiencia de ley;

Articulo 960
Continta

Il.- Si llamado un testigo, perito o solicitado un documento que hayan sido admitidos como
prueba, no se desahogan éstas a mas tardar en la audiencia, se declarara desierta la prueba
ofrecida por causa imputable al oferente.

Articulo 3

TITULO
ESPECIAL
De la Justicia de
Paz

Si se dudare del valor de la cosa demandada o del interés del pleito, antes de expedirse la cita
para el demandado, el juez oira el dictamen de un perito que él mismo nombrara a costa del
actor.

Aun cuando esto se hubiere hecho, el demandado, en el acto del juicio, podra pedir que se
declare que el negocio no es de la jurisdiccion de paz, por exceder su cuantia del monto a que
se refiere el articulo inmediato anterior.

Articulo 15

Los peritos, testigos y, en general, terceros que no constituyan parte, pueden ser citados por
correo, telégrafo y aun teléfono, cerciorandose el secretario, previamente, de la exactitud de la
direccion de la persona citada.

Identidad de las partes.

Articulo 20

Concurriendo al juzgado las partes en virtud de la citacion, se abrira la audiencia y en ella se
observaran las siguientes prevenciones:

I. Expondran oralmente sus pretensiones por su orden, el actor su demanda, y el demandado su
contestacién, y exhibiran los documentos y objetos que estimen conducentes a su defensa y
presentaran a los testigos y peritos que pretendan sean oidos;

Il. Las partes pueden hacerse mutuamente las preguntas que quieran, interrogar a los testigos y
peritos y en general, presentar todas las pruebas que se puedan rendir, desde luego;

Articulo 30

El remate de bienes muebles se hara en la forma que determina el articulo 598 del Cédigo de
Procedimientos Civiles para el DF. Si se tratare de bienes raices se anunciara el remate por
medio de avisos que se fijen en los lugares de costumbre y en la puerta del juzgado, y se hara
previa citacion de los acreedores que resulten del certificado de gravamenes que sin causa de
derechos expedira el registrador publico de la propiedad. El avalio se hara por medio de
cualquier clase de pruebas que el juez podra allegar de oficio.
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Articulo 43

Las audiencias seran publicas. Si en la hora sefalada para una audiencia no se hubiere
terminado el negocio o negocios anteriores, las personas citadas deberan permanecer hasta
que llegue su turno al asunto respectivo, siguiéndose rigurosamente para la vista de los
negocios el orden que les corresponda, segun la lista del dia, que se fijara en los tableros del
juzgado desde la vispera.

Cuando fuere necesario esperar alguna persona a quien hubiere llamado a la audiencia, o
conceder tiempo a los peritos para que examinen las cosas acerca de las que hayan de emitir
dictamen, u ocurriere algun otro caso que lo exija, a juicio del juez, se suspendera la audiencia
por un término prudente, no mayor de una hora, y si fuere enteramente indispensable,
dispondra el juez la continuacion para el dia siguiente, a mas tardar. La violacién de este
precepto amerita correcciéon disciplinaria, que impondra el superior, y sera anotada en el
expediente que a cada funcionario judicial corresponda.

Citas al Codigo de Comercio.

Referencia Descripcion / contenido
Articulo.1079 CAPITULO V Cuando la ley no sefiale término para la practica de algun acto judicial, o para el ejercicio de
De los Términos | algun derecho, se tendran por sefialados los siguientes:
Judiciales I. Ocho dias, a juicio del juez, para que dentro de ellos se sefialen fechas de audiencia para

la recepcion de
pruebas, reconocimiento de firmas, confesion, posiciones, declaraciones, exhibicion de
documentos, juicio de peritos
y practica de otras diligencias, a no ser que por circunstancias especiales, creyere justo el
juez ampliar el término;

Articulo 1089 | CAPITULO VII Si los honorarios de los peritos o de cualesquiera otros funcionarios no sujetos a arancel,

De las Costas

fueren impugnados, se oira a otros dos individuos de su profesion. No habiéndolos en la
poblacién de la residencia del tribunal o juez que conozca de los autos, podra recurrirse a los
de los inmediatos.

Articulo 1132

CAPITULO IX
De los
Impedimentos,
Recusaciones y
Excusas

I. En negocios en que tenga interés directo o indirecto;

Il. En los que interesen de la misma manera a sus parientes consanguineos en linea recta,
sin limitacion de grados, a las colaterales dentro del cuarto grado y a los afines dentro del
segundo, uno y otro inclusive;

Ill. Cuando tengan pendiente el juez o sus expresados parientes un pleito semejante al de
que se trate;

IV. Siempre que entre el juez y alguno de los interesados haya relacién de intimidad nacida
de algun acto religioso o civil, sancionado y respetado por la costumbre;

V. Ser el juez actualmente socio, arrendatario o dependiente de alguna de las partes;

VI. Haber sido tutor o curador de alguno de los interesados, o administrar actualmente sus
bienes;

VII. Ser heredero, legatario o donatario de alguna de las partes;

VIII. Ser el juez, o su mujer, o sus hijos, deudores o fiadores de alguna de las partes;

IX. Haber sido el juez abogado o procurador, perito o testigo en el negocio de que se ftrate;

Articulo 1205

CAPITULO Xl
Reglas Generales
sobre la Prueba

Son admisibles como medios de prueba todos aquellos elementos que puedan producir
conviccion en el animo del juzgador acerca de los hechos controvertidos o dudosos y en
consecuencia seran tomadas como pruebas las declaraciones de las partes, terceros, peritos,
documentos publicos o privados, inspeccién judicial, fotografias, facsimiles, cintas
cinematograficas, de videos, de sonido, mensajes de datos, reconstrucciones de hechos y en
general cualquier otra similar u objeto que sirva para averiguar la verdad.

Articulo 1247 | CAPITULO XIV El juez podra hacer por si mismo la comprobacion después de oir a los peritos revisores y
De los apreciara el resultado de esta prueba conforme a las reglas de la sana critica, sin tener que
Instrumentos y sujetarse al dictamen de aquéllos, y aun puede ordenar que se repita el cotejo por otros
Documentos peritos.
Articulo 1257 En todos los casos en que se trate Unicamente de peritajes sobre el valor de cualquier clase

de bienes y derechos, los mismos se realizaran por avallios que practiquen dos
corredores publicos o instituciones de crédito, nombrados por cada una de las
partes, y en caso de diferencias en los montos que arrojen los avaltos, no mayor del
treinta por ciento en relacién con el monto mayor, se mediaran estas diferencias. De
ser mayor tal diferencia, se nombrara un perito tercero en discordia, conforme al
articulo 1255 de este codigo, en lo conducente. En el supuesto de que alguna de las
partes no exhiba el avallo a que se refiere el parrafo anterior, el valor de los bienes y
derechos sera el del avallio que se presente por la parte que lo exhiba, perdiendo su
derecho la contraria para impugnarlo.
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Articulo 1257
Continda

Cuando el juez lo estime necesario, podra designar a algin corredor publico, institucion de
crédito, al Nacional Monte de Piedad o a dependencias o entidades publicas que practican
avaluos.

Articulo 1258

Las partes tendran derecho a interrogar al o a los peritos que hayan rendido su dictamen,
salvo en los casos de avallos a que se refiere el articulo 1257, y a que el juez ordene su
comparecencia en la audiencia que para tal fin se sefiale, en la que se interrogara por aquél
que la haya solicitado o por todos los colitigantes que la hayan pedido.

Articulo 1259

CAPITULO XVI
Del
Reconocimiento o
Inspeccién
Judicial

El reconocimiento o inspeccion judicial puede practicarse a peticién de parte o de
oficio, si el juez lo cree necesario.

El reconocimiento se practicara el dia, hora y lugar que se sefialen.

Las partes, sus representantes o abogados pueden concurrir a la inspeccion y hacer
las observaciones que estimen oportunas.

También podran concurrir a ellas los testigos de identidad o peritos que fueren
necesarios.

Articulo 1260

Del reconocimiento se levantara una acta, que firmaran todos los que a él concurran, y en la
que se asentaran con exactitud los puntos que lo hayan provocado, las observaciones de los
interesados, las declaraciones de los peritos, si los hubiere, y todo lo que el juez creyere
conveniente para esclarecer la verdad.

Articulo 1300

CAPITULO XX
Del Valor de las
Pruebas

Los avaltos haran prueba plena.

Articulo 1391

TITULO
TERCERO
De los Juicios
Ejecutivos

El procedimiento ejecutivo tiene lugar cuando la demanda se funda en documento que traiga
aparejada ejecucion.

VI. La decisién de los peritos designados en los seguros para fijar el importe del siniestro,
observandose lo

prescrito en la ley de la materia;

Articulo 1401

En los escritos de demanda, contestacion y desahogo de vista de ésta, las partes ofreceran
sus pruebas, relacionandolas con los puntos controvertidos, proporcionando el nombre,
apellidos y domicilio de los testigos que hubieren mencionado en los escritos sefialados al
principio de este articulo; asi como los de sus peritos, y la clase de pericial de que se trate
con el cuestionario que deban resolver; y todas las demés pruebas que permitan las leyes.

Articulo 1410

A virtud de la sentencia de remate, se procedera a la venta de los bienes secuestrados,
previo avaluo hecho por dos corredores o peritos y un tercero en caso de discordia,
nombrados aquellos por las partes y éste por el juez.

Articulo 1411

Presentado el avaluo y notificadas las partes para que ocurran al juzgado a imponerse de
aquel, se anunciara en la forma legal la venta de los bienes, por tres veces, dentro de tres
dias, si fuesen muebles, y dentro de nueve si fuesen raices, rematandose en seguida en
publica almoneda y al mejor postor conforme a derecho.

Articulo
1412 Bis

Cuando el monto liquido de la condena fuere superior al valor de los bienes embargados,
previamente valuados en términos del articulo 1410 de este Codigo, y del certificado de
gravamenes no aparecieren otros acreedores, el ejecutante podra optar por la adjudicacion
directa de los bienes que haya en su favor al valor fijado en el avaluo.

Articulo
1414 bis

TITULO
TERCERO BIS
CAPITULO |
Del procedimiento
Extrajudicial de
Ejecucion de
Garantias

Se tramitara en esta via el pago de los créditos vencidos y la obtencion de la posesion de los
bienes objeto de las garantias otorgadas mediante prenda sin transmision de posesion o
fideicomiso de garantia, siempre que no existan controversias en cuanto a la exigibilidad del
crédito, la cantidad reclamada y la entrega de la posesiéon de los bienes mencionados. Para
efectos de lo anterior, el valor de los bienes podra determinarse por cualquiera de los
siguientes procedimientos:

I. Por el dictamen que rinda el perito que las partes designen para tal efecto desde la
celebracién del contrato o en fecha posterior, o

Il. Por cualquier otro procedimiento que acuerden las partes por escrito.

Al celebrar el contrato las partes deberan establecer las bases para designar a una persona
autorizada, distinta del acreedor, para que realice el avallo de los bienes, en caso de que
éste no pueda llevarse a cabo, en términos de lo establecido en las fracciones de este
articulo.

Articulo
1414 bis 15

La preparacion de las pruebas quedara a cargo de las partes, por lo que deberan presentar a
sus testigos, peritos, documentos publicos y privados, pliego de posiciones y demas pruebas
que les hayan sido admitidas.

Cuando las partes tengan que rendir prueba testimonial o pericial para acreditar algin hecho,
deberan ofrecerla en los escritos de demanda o contestacion, sefialando el nombre y
apellidos de sus testigos y de sus peritos, en su caso, y exhibir copia de los interrogatorios al
tenor de los cuales deban ser examinados los testigos o del cuestionario para los peritos.

El juez ordenara que se entregue una copia a cada una de las partes, para que al verificarse
la audiencia puedan formular repreguntas por escrito o verbalmente.
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Articulo La prueba de inspeccion ocular debera ofrecerse con igual oportunidad que las anteriores. Al
1414 bis 15 promoverse la prueba pericial, el juez hara la designacion de un perito, o de los que el estime
Contintia convenientes para la practica de la diligencia, sin perjuicio de que cada parte pueda designar

también un perito para que se asocie al nombrado por el juez o rinda dictamen por separado.
La prueba pericial sera calificada por el juez segun prudente estimacion.

Si llamado un testigo o solicitado un documento que haya sido admitido como prueba, ésta no
se desahoga por causa imputable al oferente, a mas tardar en la audiencia, se declarara
desierta, a menos que exista una causa de fuerza mayor debidamente comprobada.

Articulo Obtenido el valor de avaluo de los bienes, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1414
1414 bis 17 bis, se estara a lo siguiente:
I. Cuando el valor de los bienes sea igual al monto del adeudo condenado, quedara liquidado
totalmente el crédito respectivo, sin corresponder en consecuencia acciéon o derecho alguno a
la parte actora para ejercitar o hacer valer con posterioridad en contra del demandado, por lo
que respecta al contrato base de la accion. En este caso, el acreedor o el fiduciario, segun
corresponda, podra disponer libremente de los bienes objeto de la garantia;
II. Cuando el valor de los bienes sea menor al monto del adeudo condenado, el acreedor o
fiduciario, segun corresponda, podra disponer libremente de los bienes objeto de la garantia y
conservara las acciones que en derecho le corresponda, por la diferencia que no le haya sido
cubierta, conforme lo establecen las leyes correspondientes.
Se exceptua de lo dispuesto en el parrafo anterior, a los créditos a la vivienda por un monto
inferior a 100,000 Unidades de Inversion (UDIs), siempre que se haya pagado cuando menos
el 50% del saldo insoluto del crédito. En este caso el valor del bien dado en garantia,
actualizado a UDIs, respondera por el resto del crédito otorgado, sin corresponder en
consecuencia accion o derecho alguno sobre otros bienes, titulos o derechos que no hayan
sido dados en garantia a la parte actora para ejercitar o hacer valer con posterioridad en
contra del deudor, por lo que respecta al contrato base de la accion. En ningln caso y bajo
ninguna forma se podra renunciar a este derecho;

Articulo 1436 Las partes podran determinar libremente el lugar del arbitraje. En caso de no haber acuerdo
al respecto, el tribunal arbitral determinara el lugar del arbitraje, atendiendo las circunstancias
del caso, inclusive las conveniencias de las partes.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el parrafo precedente, el tribunal arbitral podra salvo acuerdo
en contrario de las partes, reunirse en cualquier lugar que estime apropiado para celebrar
deliberaciones entre sus miembros, oir a las partes, a los testigos, o a los peritos, o para
examinar mercancias u otros bienes o documentos.

Articulo 1442 Salvo acuerdo en contrario de las partes, el tribunal arbitral podra nombrar uno o mas peritos
para que le informen sobre materias concretas y solicitar a cualquiera de las partes que
proporcione al perito toda la informacién pertinente, o le presente para su inspecciéon o le
proporcione acceso a todos los documentos, mercancias u otros bienes pertinentes.

Articulo 1443 Salvo acuerdo en contrario de las partes, cuando una parte lo solicite o el tribunal arbitral lo
considere necesario, el perito, después de la presentacién de su dictamen escrito u oral,
debera participar en una audiencia en la que las partes tendran oportunidad de formular
preguntas y presentar peritos para que informen sobre los puntos controvertidos.
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