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INTRODUCCION

En el presente trabajo plasmo la experiencia que he adquirido durante 7 afios en mi
desarrollo profesional como Perito Valuador de Inmuebles (casas, terrenos, naves
industriales, activo fijo, maquinaria, equipo industrial, etc.), siendo mi formacién la de

Ingeniero Mecanico Electricista.

Empiezo a laborar en Ingenieria y Asesoria En Avaltos, S.C. como capturista de datos
posteriormente decido capacitarme en el aprendizaje del avaliio inmobiliario para de esta
forma ascender de puesto de capturista de datos a visitador de inmuebles y posteriormente
a Perito Valuador, ocupando actualmente el cargo de supervisor de avaltios del area

inmobiliaria.

La empresa en donde laboro actualmente fue fundada en el afio del 1999 y es una empresa

dedicada a dar servicio de valuacion en las ramas industrial y obra civil como lo son:

Obra civil. Area industrial.

Casas habitacion. Magquinaria y equipo industrial.
Departamentos. Equipo de oficina.

Oficinas. Equipo de computo.

Locales comerciales. Instalaciones industriales.
Naves industriales. Equipo de transporte.
Terrenos. Magquinas herramientas, etc.
Edificios.

Plantas industriales, etc.



La empresa tiene el siguiente organigrama:

Representante
legal y/o Socios.
(Director General)

Gerente Area Atencién a Gerente Area
Inmobiliaria Clientes Industrial

Supervisor de Supervisor de Supervisor de Supervisor de
Avalluos (Area Avallos. (Area Avaltos (Area Avaltos (Area
Inmuebles) Inmuebles) Industrial). Industrial).
Visitador Visitador Visitador Visitador
Visitador Visitador Visitador Visitador

Departamento de
Captura.

Departamento de
Captura.

Para poder desarrollar esta actividad se debe entender claramente que es un avalto asi
como las diferentes necesidades que el avaliio cubre, siendo la definicién de este y las

necesidades que cubre, las siguientes:
El avaltio no es mas que una estimacion del valor que se basa en métodos ya establecidos,
de acuerdo al tipo de bien a valuar, entendiéndose como valor la valia monetaria o utilidad

de un objeto destinado a un fin especifico.

Considerando las siguientes transacciones:



Transacciones Financieras.
+¢ Compra, venta e intercambio.
+¢ Financiamiento.
+ Arrendamiento.
¢ Administracion.
< Seguros.
% Remodelacion y desarrollo.
¢ Viabilidad y estudio de mayor y mejor uso.

¢ Avalulos base en las empresas para su reexpresion de estados financieros.

Transacciones Legales:
% Expropiacion.
« Impuestos a la propiedad catastral y casos fiscales.
¢ Impuestos al patrimonio inmobiliario.
¢ Impuesto sobre la renta.
¢ Acciones legales entre personas o empresas.
+ Disoluciones maritales y de sociedades.
+ Embargo hipotecario.
¢ Liquidacion de compaiiias, fusiones y bancarrotas.

¢ Garantia para deposito de fianza.

+ Demandas de inquilinos y dafios a la propiedad.

El avalu6 es una actividad que nos permite conocer la valia monetaria de cualquier bien,

entendiéndose como bien una entidad tangible, como puede ser:

Inmuebles (casas, edificios, oficinas, naves industriales, terreno, etc.).

Maquinaria y herramientas.

Activos fijos (equipo de oficina, equipo de computo, maquinaria especializada, etc.)
Tanques de todo tipo.

Equipo industrial, eléctrico, hidraulico, etc.

Equipos de medicion, etc.



El avalio ofrece asesoria al publico o empresas sobre las preguntas diarias de valor y
proveen estimaciones de valor imparciales y desinteresadas basandonos en la compilacion y

el analisis de datos relevantes, estos datos varian de acuerdo al tipo de bien a valuar.

De acuerdo a la experiencia de mi actividad profesional he podido constatar que el avaluo

en general puede ser dividido en dos ramas que son:

Valuacion Industrial.- Aquellos avaliios en donde se estima el valor de bienes utilizados en
la industria en general como pueden ser maquinaria y equipo, todo tipo de activos fijos,

equipo hidraulico, eléctrico, equipo de transporte, etc.

Valuacion Inmobiliaria.- Aquellos avaluos en donde se estima el valor de la obra civil
(casas, edificios, comercios, oficinas, terrenos, naves industriales y todo tipo de

edificaciones), asi como toda obra civil que exista en una industria.

La actividad de valuacion en el pais es una herramienta que ayuda a las diferentes
necesidades de las personas y las empresas, debido a que proporciona informacion

necesaria para un propdsito en especifico, como lo son:

¢ Créditos hipotecarios.

¢ Reexpresion de estados financieros.
« Pago de impuestos.

*» Transacciones de mercado.

% Créditos.

s Juicios.

Termino diciendo que este reporte desde este momento y hasta su final tratara inicamente

de la valuacion inmobiliaria, materia en la cual me desenvuelvo profesionalmente.



DESEMPENO PROFESIONAL

Ingenieria en la valuacion inmobiliaria.

Mi desempefio profesional consiste en realizar y supervisar la elaboracién de avaliios
inmobiliarios, cuidando que estos cumplan con los lineamientos de valuacion vigentes en la

Republica Mexicana principalmente en el D.F. y Area Metropolitana.

De acuerdo a lo anterior, describo a continuacion de que manera realizo mi trabajo y que

lineamientos debo seguir para la elaboracion de avaluos.

El avalio en México esta normado principalmente por lo que se conoce como la SHF
(Sociedad Hipotecaria Federal), y al referirme a normado quiero decir que debemos de
cumplir con el formato establecido para la Republica Mexicana, ademas para el D.F

debemos cumplir con el formato que establece la Tesoreria del Distrito Federal.
Estos formatos cumplen en cuanto a contenido y forma con los siguientes aspectos:

1. Datos Generales.
II. Métodos de Valuacion.

III. Conclusiones.

I.- Datos Generales

Aqui como su nombre lo indica, se deben poner los datos significativos del inmueble a

valuar como es:

Solicitante del avaluo.
Ubicacion del inmueble.
Datos del propietario.
Proposito del avaluo.

Usos de suelo permitidos en la ubicacion del avalto.

YV V V V V V

Colindancias de la construccion asi como del terreno (incluye superficies).



» Croquis de localizacion.

A\

Clasificacion de acuerdo al uso especifico del avaluo.
» Elementos de construccion del inmueble a valuar (incluye obras complementarias
y/o accesorios).

» Edad de inmueble asi como su vida util.

A\

Uso especifico del inmueble.
» Servicios con los que se cuenta en la zona (agua, luz, teléfono, mobiliario urbano,

etc).

Estos datos los obtenemos de documentos oficiales como lo son las escrituras, planos
proporcionados, levantamiento fisico del inmueble y de datos proporcionados por el cliente

asi como de tablas proporcionadas por las autoridades correspondientes.

I1.- Métodos de Valuacion

Antes de explicar los tres métodos de valuacion definiremos que significa cada valor

concluido en cada uno de estos métodos:

®,

* Enfoque comparativo de mercado: Este enfoque se basa en el principio
econdmico de sustitucion y considera lo que un comprador bien informado estaria
dispuesto a pagar a un vendedor igualmente bien informado por el bien que se
valtia, en un mercado abierto, libre de presiones. Para la estimacion de este valor se
realiza un andlisis comparativo de mercado de inmuebles que se localicen en la
misma zona o similar y que se encuentren en el mercado abierto o bien que ha sido
concretada su venta en fecha reciente, aplicando en su caso los ajustes
correspondientes para equipararlos al bien que se analiza, proceso que se conoce

como “homologacion”.



+ Enfoque de costos (Fisico Directo): Se basa en el principio econémico de
sustitucion y establece que el valor de una propiedad es comparado con el costo de
adquisicion de una nueva igualmente deseable y con utilidad o funcionalidad
semejante al bien que se esta analizando. Para los efectos de valuacion de terrenos
en este enfoque, se toma como premisa basica que el terreno se encuentra baldio y
listo para usar. Al ser la tierra un bien no reproducible, el valor se estimara mediante
un andlisis comparativo de mercado de terrenos que se localicen en la misma zona
0 en zona similar, que presenten condiciones y caracteristicas similares y que se
encuentren en el mercado abierto o bien que haya sido concretada su venta en fecha
reciente, aplicando en su caso los ajustes correspondientes para equipararlos al bien

que se analiza.

+ Enfoque de ingresos (Capitalizacion de Rentas): Se basa en el principio
econdmico de anticipacion y considera valores con relacion al valor presente de
beneficios futuros derivados de la propiedad es generalmente medido a través de la
capitalizacion de un nivel especifico de ingresos. Al respecto se definen los

siguientes conceptos:

Renta real: Se entiende como la renta que efectivamente esté produciendo el bien y se
utilizara cuando el inmueble se encuentre arrendado y se cuente con copia del contrato de

arrendamiento vigente a la fecha del avaluo, ademas de que ésta,

Renta estimada: Se aplica cuando no se satisfagan las condiciones para considerar la renta
real. La estimacion de la renta unitaria se hard a través de un anélisis comparativo de
mercado de inmuebles que se localicen en la misma zona o similar y que se encuentren en
el mercado abierto o bien que ha sido concretado su arrendamiento en fecha reciente,

aplicando en su caso los ajustes correspondientes para equipararlos al bien que se analiza.

Deducciones: Son aquellos rubros o partidas que es necesario deducir a la renta bruta, para
obtener la renta neta que representa el ingreso disponible que puede producir el bien, entre

ellas se pueden citar las deducciones por vacios, por contribuciones al erario local y/o



federal, la participacion de los trabajadores en las utilidades, el costo de los servicios,
gastos por conservacion y mantenimiento, por la administracion y por primas de seguros

entre otros.

Tasa de capitalizacion: Es el nivel especifico de ingresos futuros que se esperan a partir de
la renta neta y se basa entre otros en los siguientes factores: edad, vida probable, uso,
estado de conservacion, obsolescencia funcional, obsolescencia economica, calidad de las
instalaciones, infraestructura de servicios con que cuenta el inmueble, zona de ubicacion,

etc.

Enfoque Comparativo de Mercado (Valor de Mercado).

Como lo define su nombre, es la obtencion del valor del inmueble a valuar mediante una
investigacion de mercado en la zona o zona similar al inmueble valuado y que presente
caracteristicas similares de construccion, proyecto y plusvalia de la zona.

Para este método nos valemos de bases de datos que se encuentran en Internet para obtener

datos confiables de venta de inmuebles, como puede ser metroscubicos.com.

Enfoque de Costos (Valor Fisico Directo).

En este enfoque partimos de la idea de cuanto nos costaria hacer un inmueble de ciertas
caracteristicas desde sus cimientos hasta su culminacion incluyendo el valor del terreno.

Para este enfoque partimos de que tipo de proyectos queremos que uso se le va a dary a
partir de estas consideraciones tomamos la decisiéon de aplicar costos unitarios para la
construccion estos costos se toman principalmente de manuales de costos unitarios de
construccion en donde se incluye mano de obra, costos indirectos, areas especificas, etc.

Para el costo del terreno se hace una investigaciéon de mercado de la zona o zonas similares

de terrenos ofertados en la fecha del calculo del valor.



Enfoque de ingresos (Valor de Capitalizacion de Rentas).

Para la determinacion de este valor realizamos una investigacion de inmuebles ofertados en
renta nuevamente en la zona o zonas aledafias al inmueble sujeto del avaltio y con similares
caracteristicas, una vez obtenido el costo por metro cuadrado de rentas (metro cuadrado de
construccion), procedemos a determinar las deducciones como lo pueden ser los gastos de
luz, agua, predio, ISR, seguros, vacios, etc. y capitalizamos la renta anual a una tasa que
varia de acuerdo al tipo de inmueble a valuar que va de un 7 % a un 15%., esta tasa nos
indica en que tiempo vamos a recuperar la inversiéon que hicimos al comprar un inmueble

para renta.

II1.- Conclusiones

Finalmente concluimos con un valor que pueden ser alguno de los tres valores antes

mencionados, esto va a depender del propdsito del avalto sin embargo normalmente se

concluye con el valor de mercado.

Aqui también ponemos que motivos o que consideraciones tomamos en cuenta para la

realizacion del avaluo.



LA REALIZACION DEL AVALUO.

Ya que describimos brevemente de que partes consta el cuerpo de un avaluo, procederemos

a describir cuales son los pasos a seguir para la realizacion del mismo.

Al igual que en las paginas anteriores consideramos en base a la experiencia laboral, de
cuantas etapas debemos de seguir para la realizacion de un avaluo, estas etapas las podemos

dividir en cinco etapas que son:

1) Inspeccion fisica del inmueble a valuar.

2) Analisis de informacion y documentacion del inmueble a valuar.
3) Clasificacion del inmueble a valuar.

4) Calculo del avaluo.

5) Conclusiones.

A continuacion detallaremos las etapas que acabamos de mencionar

1.- Inspeccion fisica del inmueble a valuar.

Es en esta etapa en donde se inicia el trabajo de valuacion, en esta primera etapa se
inspecciona el inmueble a valuar con el fin de conocer los diferentes elementos que afectan

o influyen en el valor del inmueble como son:

¢ Uso especifico del inmueble a valuar (Casa, Comercio, Industria, Escuela, Hospital,
Terreno, Departamento, etc.).

% Tipo de zona en la que se encuentra el inmueble (habitacional, mixta, industrial,
rural, de oficinas, etc.), ademds observar con que servicios cuenta la zona, en cuanto
a equipamiento urbano y en cuanto a servicios.

*» Tipo de acabados (economicos, de mediana calidad, de buena calidad, de lujo, etc.).

+» Numero de niveles.

¢ Localizacion del inmueble en la zona, (calle, avenida, via principal, etc.).

s Tipo de zona o plusvalia de la zona (popular, residencial, clase media,

semiresidencial, etc.).
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* Medicion de superficies (terreno y construcciones).

¢ Defectos que se puedan evaluar a simple vista (estructura fracturada, losas caidas,
humedad en muros, canceleria corroida, terrenos con poco frente, terrenos a
desnivel, calle muy angosta, terrenos con pendiente pronunciada, etc.).

¢ Estado de conservacion.

.

+ Instalaciones especiales (interfon, circuito cerrado de t.v., calefaccion, alberca, cerca

eléctrica, etc.).

2.- Analisis de informacion y documentacion del inmueble a valuar.

En esta segunda etapa, analizamos la documentacion que tenemos de la propiedad como
son, planos arquitectonicos, escrituras, boletas de predio y de agua, croquis de localizacion,
plano estructural y cualquier documentaciéon que nos proporcione datos relevantes del

inmueble a valuar.

Es en esta etapa donde debemos de tener mucho cuidado de analizar toda la documentacion
proporcionada ya que un analisis erréneo deriva en un valor erroneo de avaluo, debemos
de checar bien las superficies a valuar tanto de terreno como de construcciones, interpretar
bien los planos arquitectonicos y estructurales, asi como de poner datos exactos del
inmueble como son los numeros de cuenta de predio y de agua, ademads de las superficies
de terreno y construccion, esto con el fin de no tener que corregir posteriormente estos

datos.

3.- Clasificacion del inmueble a valuar.

En esta etapa es donde clasificamos el tipo de construccién a valuar, de acuerdo a las
normas del Manual de Lineamientos de Valuacion, tanto para el D.F. como para el Estado

de México, seglin sea el caso.

Es aqui también en donde se hace una descripcion detallada del inmueble a valuar, como
pude ser, su uso especifico, distribucion de espacios arquitectonicos, numero de niveles,

etc.

11



Se ha mencionado que en esta etapa se clasifican las construcciones, vamos a plasmar de
acuerdo a que normas se clasifican el tipo de construcciones, primero lo haremos para los
inmuebles ubicados en el D.F. y después para los inmuebles que se encuentran el Estado de

México.

Las normas para el D.F. se toman Del manual de Procedimientos y Lineamientos de
Valuacion emitida por la Tesoreria del Distrito Federal publicada en la Gaceta Oficial para

cada afio en curso.

Y las normas y lineamientos de Ablucion para el estado se publican en la Gaceta Oficial del

Estado de México

En las siguientes paginas haremos una recopilacion de las normas y lineamientos de estas

dos Gacetas (Anexo 1 y Anexo 2).

Anexo 1.

Gaceta del Gobierno del D.F. No. 63-Bis de fecha 30/Mayo/2005 paginas 126-143

Anexo 2

Gaceta del Gobierno del Estado de México vigente al Afio 2006 paginas 75-84.

4.- Calculo del avaluo.

Una vez clasificadas las construcciones procedemos a realizar los célculos pertinentes,
tomando como base el tipo de construcciones, y los datos obtenidos en el anélisis de la
documentaciéon y la informacion recabada de acuerdo a los tres métodos antes

mencionados.

En esta etapa, se aplican los diferentes factores que afectan el valor del terreno y

construcciones de manera directa como son:

Factores de terreno:
e Superficie.

e Zona.

12



e Ubicacion.
e Frente

e Eficiencia del suelo.
Factor de construcciones:
e [FEdad.

e Conservacion.

De igual forma en esta etapa es donde se consideran las mejoras a los inmuebles y se
incluyen algunas obras o accesorios que tengan las mismas como son; cocinas integrales,

equipos de aire acondicionado, bardas, albercas, cisternas, etc.

5.- Conclusiones.

Como su nombre establece es aqui donde podemos poner algunas consideraciones que nos
hicieron premiar o demeritar el valor de un inmueble por algiin motivo en especifico, ya
que cada inmueble tiene elementos muy particulares para su analisis.

De esta manera plasmamos en esta etapa el valor concluido y finaliza el trabajo de

valuacion.
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CASO PRACTICO AVALUO FISCAL

FOLIO DE TESGRERIA DEL D.F: 20070207
_ FECHA DEL AVALUO:| 02 ABRIL 2007
WIGENCIA DEL AVALUD: 02 OCTUBRE 2007
NOMERC DE AVALTO: 169/07

FOTOGRAFIA FACHADA PRINCIPAL

- = . < & T

TEEESETTEL N

—

DATOS GENERALES.

NOMBRE DEL SOLICITANTE: RUBI HERMAMDEZ HERNANDEZ.

DOMICILIC DEL SOLICITANTE: CALLETARAIS MI. 78 LT. | COLONIA LOS ANGELES
DELEGACION IZTAPALAPA C.P. 09710 MEXICG, DF.

INMUEBLE GUE SE VLA CASA HABITACION.
UBICACION DEL INMUEELE & VALUAR: COLUMELS LT.7 MZ.75
CALLE. MUMERC EXTERICR. NUMERG INTERIOR.
FRANCISCO VILLA [ZTAPALAPA. " 0e720 MEXICO, DF.
COLOMIA. DELEGACION. C.P. EMTIDAD FEDERATIVA.

WALOR COMERCIAL CONCLUIDO.

$920,000.00
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INSTITUCION QUE PRACTICA EL AVALUC:

PERITG VALUADGR:

SOLICITANTE DEL AVALIO:

DOMICILIC DEL SOLICITANTE:
INMUEBLE QUE SE VALUA:

PROPIETARIC DEL INMUEBLE A VALUAR:

DOMICILIC DEL PROPIETARIC

PROPGOSITO DEL AVALUC:

DIRECCION DEL INMUEBLE A VALUAR:

Ma. DE CUENTA PREDIAL:

CLASIFICACIONM DE L& ZONA:

TIPG DE COMSTRUCCION DOMINANTE:

INDICE OE SATURACICN EN LA ZONA:

CONTAMIMACION AMBIENTAL:

USCr ACTUAL DEL SUELO:

WIAS DE ACCESO E IMPORTAMCIA DE LAS
MISMAS Y REFERENCIAS RELEVANTES:

.- ANTECEDENTES.

VALUADORES UNIDOS, S.A. DECV.
REGISTRC DE TESORERIA DEL DF- Mo, 5-154.

ARG JORGE VALDES ALVARADC.

REG. TESGRERIA DEL D.F.- V-0197.
[VIGENCIA 31 DE DICIEMBRE DEL 2007).
CEDULA PROFESIONAL: 131127

RUBI HERNANDEZ HERMAMDEZ.

CALLE TARAIS MZ. 78 LT. 1 COLONIA LOS ANGELES
DELEGACION IZTAPALAPA C.P. 09710 MEXICO, D.F.
CASA HABITACION.

REGIMEN DE PROPIEDAD: PRIVADC INDIVIDUAL.

RUEI HERMANDEZ HERNANDEL.

CALLE TARAIS MZ. 78 LT 1 COLONIA LOS ANGELES
DELEGACION IZTAPALAPA CP.OS710 MEXICC, D.F.

ESCRITURACIGN.
COLUMBUS LT. 7 MZ. 75
CALLE. NUMERC EXTERIOR. NUMERC INTERIOR.
FRANCISCO VILLA [ZTAPALAPA. 09720 MEXICO, DF.
COLOMIA. DELEGACION. P ENTIDAD FEDERATIVA,
565-826-18-000-4. Nao. DE CLENTA DE AGUA: 31-33-186-573-01-000-7.

Il CARACTERISTICAS URBANAS.
HABITACIONAL DE SEGLINDD GROEN.
CASAS HABITACION DE DOS NIVELES.
100.00% TIPO DE POBLACICN: NORMAL.
MEDIA L& PRODUCIDA POR EL TRANSITO VEHICULAR 100-170 PUNTOS DE OTONO MOLESTIAS MENORES.

H/3/50 {HABITACIONAL HASTA TRES NIVELES COMN UN 50% DE AREAS LIBRES DE ACUERDC AL PLAN PARCIAL DE

DESARRCLLO URBANO PARA LA DELEGACION IZTAPALAPA]L

AVENIDA ERMITA IZTAPALAPA, ANILLO PERIFERICC ORIEMTE Y AVENIDA BEMNITC JUARET COMO VIAS PRINCIPALES DE ACCESO.

SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTC URBANC:

GAS:

AGLA POTABLE:

RED HIDRAHULICA:

RED DE ELECTRIFICACION:
ALUMBRADO PUBLICO:
BANGLUETAS Y /O ACERAS:
VIALIDADES:
CAMELLONES:

TELEFCMIA:

RECOLECCION DE DESECHOS SOLIDOS:
VIGILANCIA:

SENAL DET.V.:

BEANCOS, PLAZAS PUBLICAS, MERCAD-CS:

CENTROS DE F'.ECRE,&CIC')I\JJ PARGILES:
ESCUELAS, UNIVERSIDADES:
CENTROS COMERCIALES:
MOMENCLATURA DE CALLES:
TRAMSPORTE:

A BASE DE CILINDROS DE GAS LP. DE 20 Y 30 KGS.

A BASE DE TOMAS DOMICILIARIAS.

ALCANTARILLADO PARA RECOLECCION DE AGUAS PLUVIALES Y RED DE DRENAJE PARA AGUAS RESIDUALES.
RED AEREA A BASE DE POSTES DE CONCRETC CON ACOMETIDA AL INMUEBLE.

A BASE DE POSTES DE CONCRETO LUMINARIA DE VAPOR DE SODIC.

A BASE DE CONCRETC ARMADG.

A BASE DE CARPETA ASFALTICA

AREA JARDINADA.

RED AEREA A BASE DE POSTERIA DE MADERA TRATADA.

SE ESTIMAN CAMIONES RECOLECTORES Y CARRITOS DE BASURA.

LA PROPORCIGNADA POR LA AUTORIDAD DELEGACIONAL CORRESPONDIENTE.

SKY Y CABLE EN LA ZONA.

SE ESTIMAN A UNA DISTANCIA DE 3 A 5 KMS.

SE ESTIMAN A UNA DISTANCIA DE 3 A 5 KMS.

SE ESTIMAN A LINA DISTANCIA DE 3 & 3 KMS.

SE ESTIMAN A UNA DISTANCIA DE 3 A 5 KMS.

A BASE DE PLACAS METALICAS EN VIAS PRINCIPALES Y CALLES.

TRAMSPORTE ADECUADC SE ACCEDE AL MISMO A UNA DISTANCIA MENOR 4 1,000 MTS.
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I11.- TERRENO._

TRAMO DE CALLES, CALLES LIMITROFES Y ORIENTACION: - o
CALLE COLUMBLS UBICACION DEL PREDIC QUE WE AL NOROESTE CON CALLE JOAGUIN AMARD AL NORESTE Y CALLE HACIENDA BAVICORA AL SURDESTE.

MEDIDAS Y COLINDANCIAS DE-L TERRENG:

NOROESTE: 10.20 MTS.
SURCESTE: 15.90 MTS.
NORESTE: 16.60 MTS.
SURESTE: 10.50 MT3.

AREA TOTAL DEL DEPARTAMENTO SEGLUN:

TOPOGRAFA Y CONFIGURACIGN:

CON LA CALLE DE COLUMBUS.

CONLOTE 6.

CONLOTE 8.

CONLOTE 14,

14352 M2,

24300 M2,

100.00%

FECHA, 24fAGOSTOM 980,

TERREMO REGULAR PLANO

CARACTERISTICAS PANCRAMICAS DE LA TONS CASAS HABITACICN DE DOS MIVELES.

SERVIDUMBRES Y /O RESTRICCIOMES:

CONSIDERACIONES ADICIONALES:

LAS QUE MARQUE LA DELEGACION IZTAPALAPA.

MINGURA.

ESCRITURAS N° 776 VOLUMEN 8 TOMO 1 DE LA NOTARIA N® 181 DEL DF. ANTE LA FE DEL LIC. MIGUEL SCBERCON MAINERC DE
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IV - DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE.

USC ACTUAL DEL INMUEBLE:

SE TRATA DE UN TERRENG URBAMG DOMDE SE DESARROLLG UNA CASA HABITACION A DOS MIVELES Y GUE PRESENTA LA SIGUIENTE DISTRIBUCIGN ARGUITECTOMICA:
PLANTA BAJA.- SALA, COMEDOR, COCINA, GARAGE PARA UN AUTOMOVIL, PATIC DE SERVICIO.

PLANTA ALTA -SALA DETV,, CUBC DE DISTRIBUCICN, BANC COMPLETO Y TRES RECAMARAS.

TIPCS DE COMSTRUCCICMNES: Tl MODERMO HABITACICMAL DE MEDIAMA CALIDAD (CASA HABITACICN).
MUMERC DE MIVELES DEL INMUEBLE: DS NIEVELES DE LA CASA HABITACION.
CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA Tl
CONSTRUCCION: H-02-3
EDAD APRCKIMADA DE L& CONSTRUCCICN: Tl

30 ANOS.
VIDA UTIL REMANENTE: T

40 ARDS.
ESTADC DE CONSERVACION: T

MNORMAL.
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION: T-I.

243.00 M2.

CALIDAD DEL PROYECTC- ADECUADC AL USO HABITACIONAL.
UBICACION EN EL INMUEBLE: A DOS NIVELES.
UNIDADES REMTABLES: UNA CASA HABITACION.
NOTAS ¥ OBESERVACICNES:

MINGUMA.




V. - ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION.

Al.- OBRA NEGRA O GRUESA.

CIMIENTOS:

ESTRUCTURA:

MURGS:

ENTREPISCS:

TECHCS:

ATOTEAS:

BARDAS:

MAMPOSTERIA DE PIEDRA BRAZA CON REFUERZOCS DE CONCRETC ARMADC.

COLUMNAS, TRABES ¥ CERRAMIENTOS DE CONCRETO ARMADC.

TABICON PRENSADC DE CONCRETO PESADC DE 14 CMS.

LOSAS PLANAS ARMADC EN CLARCS MEDICS Y CORTOS.

LOSAS PLANAS ARMADC EM CLARCS MEDIOS Y CORTOS.

IMPERMEAEILIZADAS.

TABICON PRENSADC DE CONCRETC PESADC DE 14 CmS.

Bl.- REVESTIMIENTOS ¥ ACABADOS INTERICRES.

ESPACIC:
ARGUITECTONICO. APLANADOS. ! PISOS. LAMBRINES PLAFONES.
_— ¥ESO PULDO A PLOMO Y REGLA CON  |LOSETA DE MARMOL NC APLICA. YESD A NIVEL CON PINTURA.
PINTURA EN GENERAL
P YESO PULIDD A PLOMO Y REGLA CON  |LOSETA DE MARMOL NG APLICA. YESC A NIVEL CON PINTURA.
= PINTURA EN GENERAL
ErR AZULEID DE PISCH A TECHO LOSETA CERAMICA ATULEIO DE PISO A TECHO. YESO A NIVEL COM PINTURA.
diies ATULEID DE PISCH A TECHO LOSETA CERAMICA ATULEID DE PISC A TECHO. YESD A NIVEL CON PINTURA.
- S ¥ESO PULIDO A PLOMO ¥ REGLA CON  [LOSETA CERAMICA. NO APLICA. YESO A NIVEL COM PINTURA.
i PINTURA EN GENERAL
NO APLICA. NO APLICA. NC APLICA. NO APLICA.
CUARTO DE SERVICIO.
S REPELLADC FIND DE CEMENTOAREMA. NG APUICA. NG APLICA. NO APLICA.
REPELLADO AINO DE CEMENTOARENA.  |FIRMES DE CEMENTO ESCOBILLADD. | MO APUICA. NO APLICA.

AREA DE SERVICIC.

ESCALERAS:

PINTURA:

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:

o

.- CARPIMTERLA:

PUERTAS:

CLOSETS:

PISOS:

=}

MUEBLES DE BANO:
MUEBLES DE COCINA:

TUBERIA HIDRAHULICA Y SAMNITARIA:

RAMPAS DE CONCRETC ARMADC CON ESCALONES FORJADOCS RECUBIERTCS DE LGSETA CERAMICA.

WVINILICA EN MUROCS v ESMALTE EN HERRERIA.

M TIEME.

PUERTAS DE INTERCOMUNICIGN DE MADERA DE PING TIPC TAMBOR, ENTINTADAS ¥ BARNIZADAS.

CLOSETS DE MADERA DE PING ENTINTADOS.

MO PRESENTA PISOS BN MADERA.

- INSTALACIONES HIDRAHULICAS Y SANITARIAS,

MUEBLES DE COLOR DE MEDIANA CALIDAD.

COCINA HECHA EN CERA COMN MUEBLES EN MADERA.

TUBC DE COBRE EN ALIMENTACIONES Y TUBG DE COMNCRETO EN SALIDAS DE AGUAS NEGRAS.
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EL.- INSTALACION ELECTRICA.
INSTALACICN:

APAGADORES ¥ CONTACTOS:

Fi.- ELEMENTOS METALICOS.
PORTOMES Y /O REJAS:
PUERTAS:

WENTANAS:

G- VIDRIERIA:

H}.- CERRAJERIA.
CHAPAS DE INGRESOC-

CHAPAS INTERIORES:

I}.- FACHADA:

J}- INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS
ACCESORICS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

OCULTA Y ENTIBADA SE ESTIMA CABLES EN DIFERENTES DIAMETROS TIPC TWH.

CONTACTOS Y APAGADORES SUFICIENTES, SALIDAS CENTRALES DE MEDIANA CALIDAD.

PORTOM DE ACCESC DE LAMINA TROGUELADA.

PUERTA DE ACCESC DE LAMINA TROGQUELADA ESMALTADA.

DE PERFILES TUBULARES.

TIFC MEDIC DOBLE.

DE MEDIANA CALIDAD DEL PAIS TIPC PESTILLO.

TIFC POMO DE MEDIANA CALIDAD.

REPELLADC FING DE CEMENTO ARENA COM PINTURA.

COCINA INETGRAL.
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VI.-CONSIDERACIONES PREVIAS AL AvalUoO.

LA DETERMIMACION DEL VALOR UNITARIC DE TERRENG SE LLEVC A CABC MEDIANTE LA REALIZACION DE UNA INVESTIGACION DEL MERCADC INMOBILIARIC PARA INMUEBLES
CON IGUAES O SIMILARES CARACTERISTICAS AL INMUEBLE VALUADO, EN LA MISMA ZOMA DE UBICACION DE ESTE © EN SU DEFECTC EN ZONA SIMILAR. EL VALOR DE
REPCSICION NUEVC DE CONSTRUCCIGN SE DETERMING TOMAMNDO COMO BASE EL ASENTADC EM EL CATALOGC PRISMA DE COSTCS POR METRO CUADRADO DE
CONSTRUCCIGN, VIGENTE A LA FECHA DEL AVALUG, APLICANDOSE LGS DEMERITOS CORRESPONDIENTES DE OBRAS EN PROCESC PARA LA OBTENCION DEL VALCOR NETG DE
REPCSICION PARA CADA TIPO DE CONSTRUCCION. ESTE AVALUO NO ES VALIDO PARA CREDITOS HIPOTECARIOS ¥/O TRAMITES JURIDICOS.

VII.-CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO.

INMUEBLES EN VENTA.

CA3O0. CALLE. NOMERO.|  CP. COLONMIA. CARACTERISTICAS. TELEFONO.
1 CALLE15S CfCITA 05250 SANTA CRUZ MEYEHUALCO CASA HABITACION, 5&-40-88.55
2 |calle2s 45 09290 SANTA CRUZ MEYEHUALCO CASA HABITACION. 52-35-61-77
3 [JUAN SARABIA 156 09010 SANTA MARTHA ACATITLA CASA HABITACIGN. 55-59-69-17
4 |CERRADA DE L& CRUZ 24 09000 SANTA BARBARA CASA HABITACIGN. 54.52-49-21
AMALISIS DE MERCADC INMOBILIARIC [CONSTRUCCIONES).
CASO. OFERTA [5). F. Com [VALOR AJUSTADO [5). FLASIFICACION V.URN. [5/M32) [EDAD. [CONS| SUPERFICIE (M2] | V.URMN. [$/M2). | VALOR PARCIAL [5).
1 [s 950,000.00| 0.90 | 8 85500000| H-02-3 |$ 380000 25 |100| 1Fooom2 |8 258400 % 439,280.00
2 |s 130000000| 090(S$ 1,17000000] H-02-3 |$ 380000 25 |100| 28000M2. |§ 2584005 723,520.00
3 |$ 140000000| 090 (S  1,26000000] HO23 |$ 380000 25 | 100 32000M2 |§ 258400 % 826 8680.00
4 |[$ 1,05000000] 090 s 94500000 H-02-3 |$ 380000| 30 [100] 1sscom2 |8 231800 % 382,470.00
VALOR UNITARIO FROMEDIC: | 8§ 2.517.50
VALOR UNTARIO DE REPOSICION NUEVC [V.URN):
CASO. VALDR DE CONSTRUCCION NUEVA FLENTE. FECHA.
HE 3,300.00 METROSCUBICOS.COM 02 ABRIL 2007
2 |s 3,800.00 METROSCUBICOS.COM 02 ABRIL 2007
3]s 3,300.00 METROSCUBICOS.COM 02 ABRIL 2007
4 |s 3,300.00 METROSCUBICOS.COM 02 ABRIL 2007
AMALISIS DE MERCADC INMOBILIARIO [SUELC).
I =
CASO.| VALORDESUELG(S). | SUPERFICIESUELO M2y, | YALORUMITARIODESUELC | o) roprs bE HOMOLOGACION. bacToR el e
($/M2). RESULTANTE {5/M2].
1 |s 415720.00 200.00 M2 s 207860 1.00 1.00 B 2,078.60
2 |s 446 480.00 220.00 M2_ 5 202948 1.00 1.00 B 2,029.45
3 |s 433,120.00 175.00 M2 s 247497 1.00 1.00 B 247497
4 |s 562,530.00 280.00 M2_ 5 2,009.04 1.00 1.00 B 2,009.04
VALOR UNITARIC PROMEDIO- $ 2,148.02
VALOR UNITARIC APLICADD [N.R): $ 2,100.00
250 FLasiFicacion] UBICACION Y CARACTERISTICAS DEL INMUIEBLE INVESTIGADC. SUPERFICIE. | RENTA MENSUAL (5] [ RENTA[S/M2)
Ei G AR ORA
: woo.s | CALLEHIDALGG COL. GUADALUPE DEL MORAL siasai s 550000 $ S
TEL.  56-89-78-45  SUP-  140.00 M2, RENTA: & 5,500.00
2 Rigay | SUEES COMCIA RLEARRADA 9000M2. | 3,50000( $ 38.89
TEL.  55-25-89-36  SUP:  90.00 M2 RENTA:  § 3,500.00
CA e A LA SIma 1
4 {023 |CALLE2 COLONIA La PURISIMA IZTAPALAPA e s 500000 5 Gk
TEL.  56-62-34-14  SUP-  120.00 M2. RENTA: 8 5,000.00
CALLE GLORIA COLONIA LOS ANGELES
4 H-D2-3 180.00Mm2. | $ 8,00000| $ 44.44
TEL.  044-55-22.00- SUP-  180.00 M2. RENTA: B 8,000.00 - Syirthe
RENTA MENSLUAL PROMEDIO: 5 41.07
RENTA MENSUAL APLICADA [N_R): $ 41.00
VYIIl.-ESTUDIO DE VALOR DE MERCADO.
FRe. 2 INDIVISO PROMEDIO Y ALOR
CONCEPTOL DEMERCADD | SUPERFICIE (M2). | VALCR PARCIAL [S).
[TERRENG]|  [SI APLICA] i
TERRENC. 1.00 NOAPLICA | § 214802 14352m2 | $ 308,283.17
CONSTRUCCICNES. $ 251750 243.00M2. | S 611,752.50

OBRAS COMPLEMENTARIAS E INSTALACIONES ESPECIALES.

ALOR DE MERCADC OBTENIDO (MR}

5 920,040.00

OBSERVAC ONES Y /O NOTAS:
SE ESTA REALIZAMDO EL CALCULC DE VALOR DE MERCADOC CON EL AREA QUE ES DE LOSA UNICAMENTE Y ADEMAS SE LE ESTA AGREGAMDO EL VALOR DE LA CONSTRUCCION
DE LAMINA PARA CONCLUIR CON UN VALCR DE MERCADC QUE INCLUYE LCS DOS TIPS DE CONSTRUCCICNES.
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MEMORIA FOTOGRAFICA DEL ESTUDIO DE MERCADO.

INVESTIGACIGN No. 1

INVESTIGACION No. 2

CARACTERISTICAS.
CALLE: CALLE 25
COLONIA: SANTA CRUZ MEYEHUALCO
TERRENO: 22000 m2.
COMSTRUCCION: 280.00 m2.
TELEFOMG: 52-35-61-77
FUENTE: METROSCUBICOS.COM
PRECIC: $1,300,000.00

INVESTIGACIGN No. 4

| ===
CARACTER[STICAS.
CALLE: CALLE 1S
COLONIA: SANTA CRUT MEYEHUALCO
TERRENG: 200.00 M2.
CONSTRUCCION: 170.00 M2
TELEFONO: 56-60-88-55
FLENTE METROSCUBICOS.COM
PRECIC: $950,000.00
IMVESTIGACIGN No.3
FOTOGRAFIA NO DISPONIBLE.
CARACTERISTICAS.
CALLE: JUAN SARABIA
COLONIA: FANTA MARTHA ACATITLA
TERRENG: 175.00 M2.
CONSTRUCCION: 320.00 M2
TELEFONO: 55-59-69-17
FLENTE- METROSCUBICOS.COM
PRECIO: $1,400,000.00

) CARACTERISTICAS.
CALLE: CERRADA DE LA CRUZ
COLONLA: SANTA BARBARA
TERRENG: 280.00 m2.
CONSTRUCCIGN: 165.00 M2.
TELEFONG: 54-52-49-21

FUEMTE: METROSCUBICOS COM
FRECIC: $1,050,000.00
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IX_-AVALUO FiSICO DIRECTO.

250,00 M2
$ 163443 /M2
5 210000 /M2
Yot Aren y/o Corredor de Superficie {m2]. Valor Lintrario {8 /mz2) Walor Unitario Neto | Valor de lo Froccion:
Valor. 5 = {5/m2}. [£38
1 A0009 143.52 M2, 5 210000 | 100 (100 [ 1001001 00[(100([ S 210000 § 301,392.00
 PORCENTAJEDEINDIVISO: [ 100.00% [ suetoraL): [ s 301,392.00
B).- DE LAS CONSTRUCCICGHNES.
No| Tipo. Descripcidn. S Superficie (m2). o i oe - - o toand Walar Parciol {5},
Llose. Repaosicicn Nuevo. . | FEd. | FRe. Meto de
1[ T-L CASA HABITACION. H-02-3 243.00 M2, 3 380000 | 100) 061 | 061 |3 231800 5 S563,274.00
[Sueteral@e [ 5 56327400

C}.- AREAS E INSTALACIONES COMUNES (SOLO EN CONDOMINICSL

Clave. Descripcidn. Unidad | Cantidad. i mex: Lh’TmrTo == M_‘dg_________“lﬁﬂ- (et Po I e Walor Porcial {51
Reposicion Muevo.| Flo. | FEd. | FRe. Meto de Indivise [¥a].

| suetctaLis: | s -

SE DETERMINA APUICAR UN PORCENTAJE DEL: NG APUICA]| DEL VALOR DE LAS CONSTRUCOIONES SOBRE LAS AREAS COmUnEs. | | SHBTOTALERE | 5 -

D).- INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESCRIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS.
. “alar Unitario de | Foctores de Den Valor Unitario Parcentaje de
ipcid Unidad i ; : Vi i
A T Conridad. | o esicién Mueve. | Foa. | FEd. | FRe. MNets de Indivies (%], T
| suBToTaLis): | s z

VALOR FISICO DIRECTO TOTAL (1) * (2] + 3] * [@) * [5)
$864,666.00

CARACTERISTICAS.
CALLE: JUAN SARABIA
COLOMIA: SANTA MARTHA ACATITLA
TERRENC: 175.00 m2.
CONSTRUCCION: 320.00 M2,
TELEFONG: 55-59-69-17
FUENTE: METRCSCUBICOS.COM
FRECIC $1,400,000.00

CARACTERISTICAS.
CALLE: CERRADA DE LA CRUZ
COLONIA: SANTA BARBARA
TERRENG: 250.00 m2.
CONSTRUCCION: 165.00 m2.
TELEFONO: S4-52-45-21
FLENTE: METROSCUBICOS.COM
FRECIC: $1,050,000.00

22



ESTUDIG POR RENTABILIDAD:

X.- AVALUO POR

APLICA EM ESTE INMUEBLE:

CAPITALIZACION DE

N APLICA EN ESTE INMUEEBLE:

RENTAS.

1

DEDUCCION DE LA TASA DE CAPITALIZACION:

CONCEPTO. R,
7.00% 7.50% B.00% 850% | 900% | 9.50% 10.00% 10.50% 11.00%
1.- EDAD {ANOS). 0as 6410 11415 16420 21 425 26 A30 31435 36440 | 400Mas
[ Puntos 1
2.- CONSERVACION. NUEVO EXCELENTE | MUY BUENO |  BUENO ADECUADO | DEFICIENTE MALD' MUY MALD | RUINAS
[ Puntos. 1
3.- SO GENERAL OPTIMG | EXCELENTE | MUY BUENO |  BUENO | ADECUADO | REGULAR | DEFICIENTE MALD: 3IN LSO
[ Puntos. 1
4.- PROYECTO. GPTIMG. | MUYBUENG | BUENG | ADECUADO | PECULAR | DEFICIENTE |INADECUADG|  malo PESIMG
PUNTOS. 1
5 .- VIDA RESTANTE [ANOS]. > 50 46-50 41 -45 36 -40 31-35 26-30 21 - 25 16-20 0-15
PUNTOS. 1
o MANZANA | CABECERA | ESQUINA | CABECERA | ESQUINA | INTERMEDIA | INTERMEDIA | INFERIOR INFERIOR
COMERCIAL | COMERCIAL | RESIDENCIAL | RESIDENCIAL | COMERCIAL | RESIDENTIAL | COMERCIAL | RESIDENTIAL
[ Puntos. 1
7.- USO DE SUELD. EXCLUSIVA  RESIDENCIAL MUY BUENO  BUENO MEDIO  MEDIA BAJA BAJA PROLETARIA  SUE-URBANA
[ puntcs [ 1 [ [
100% | 107% | 1314% | 121% | 129% | 136% | 143% | 150% | 157%
O00% | 000% | 0O00% | 000% | 586% | 271% | 143% | 0p0% | 157%
[ TASADE INTERES POR CAPITALIZACION DE ACUERDO CON LOS 7 COMCEPTOS: | 9.57%
AMALISIS DE LA RENTA MENSUAL.
TIPC. UNIDAD RENTABLE. USO, RANGO Y CLASE. [ SUPERFICE(M2). | RENTA [$/M2). | VALOR PARCIAL(S).
T-L. CASA HABITACION. H-02-3 243.00M2. | § 4100 s 9,963.00
TOTAL DE SUPERFICIES: | 243.00 M2. RENTATOTAL: | S 9,963.00
[ RENTA BRUTA TOTAL EXPRESADA EN NUMEROS REDONDOS: | & 10,000.00 |
ANALISIS DE DEDUCCIONES:
CONCEPTO. MONTO (5], PORCENTALE (3], CONCEPTO. MONTO (S). PORCENTALE (35].
Al VADIOS. 5 300.00 3.00% 5}~ SEGURDS {EN SU CaS0) $
E).- WMPUESTD PREDIAL [BASE RENTA). 5 500.00 8.00% OTROS {INDICAR). $
C].- SERVIIIO DE AGUA {EN 5U CASO) 5 300.00 3.00% DEPRECIACION FSCAL b3
D).~ COMSERVACION Y MANTEMIMIENTO.| $ 400.00 4.00% J).- DEDUCCIOMNES FISCALES [B+C+D+EsFq 3 1,899.30 18.00%
El- ADMIMISTRA 5 5 300.00 3.00% K}- IMPUESTO SOBRE LA RENTA [LS.R.L 5 600.00 6.00%
Fl.- EMERGLA ELECTRICA {EN SU CASO)L 3
SUMA DE DEDUCCIONES J+K) = (L= | 5 2,400.00 24.00%
DEDUCCIONES MENSUALES (L+#) ESTIMADASEN: | 27.00% | § 2,700.00
PRODUCTO LIQUIDO MENSUAL: B 7,300.00
PRODUCTC LIQUIDO ANUAL: 5 87,600.00
CAPITALIZANDO EL PRODUCTO LIQUIDO ANUAL AL: [ 9.57%
RESULTA UN VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS DE: B 915,360.50
VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS 5 215,360.50
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XI-RESUMEN DE VALORES.

WALOR FISICO DIRECTO: $ 864,666.00
WALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: 3 915,360.50
WALOR DE MERCADO: 3 $20,040.00
WALOR COMERCIAL: $ $20,000.00

X1l -CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION.

CONCLUSIONES: EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE ES EL VALOR DE MERCADC OBTENIDO, EXPRESADG EN NUMERCS REDONDOS.

NOTAS Y OBSERVACIONES:

X111 -CONCLUSION.

CONSIDERAMOS QUE EL VALOR COMERCIAL AL DIA - | 02 ABRIL 2007 | ES DE: | 5 $20,000.00 |

CANTIDAD COM LETRA: [ NOVECIENTOS VEINTE MIL PESOS 00/100 MM |

Kl- WALOR REFERIDO (EM 5L TASO)

VALOR REFERIDO: SEREQUIERE: [ %] NO SEREQUIERE: ]

CONCEPTO. VALOR ACTUAL (5). FECHA A REFERIR (DD-MM-AA]. | FACTOR UTILIZADD. | VALOR RESULTANTE (5).
TERRENO 5 301,392.00 24 de Agoste de 1990 7.1582 5 42 104.64
CONSTRUCCIONES 5 563,274.00 24 de Agoste de 1990 7.1582 5 78,6507
AREAS COMUNES 5 7.1582 5
GBRAS COMPLEMENTARIAS 5 7.1582 5
TOTAL VALOR REFERIDC: [s
PERITC: VALUADOR. INSTITUCION.
ARQ. JORGE VALDES ALVARADO. VALUADORES UNIDOS, 5.4 DECV.
REG. DE TESORERIA DEL D.F.- V-0157. REG. DE TESORERIA DEL D.F- 5-154.
CEDULA PROFESIONAL: 131127 GERENCIA DE AVALUOS.
ESPECIALIDAD: BIENES INMUEELES. WIGENCIA: 31 DE DICIEMERE DEL 2007

WIGEMCIA: 31 DE DICIEMBRE DEL 2007
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XIIl.-MEMORIA FOTOGRAFICA.

FACHADA. SALA.

COMEDOR. COCIMA.

BANO COMPLETO. RECAMARA.
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TESORERIA CIUDAD DE MEXICO

ANEXO A LA DECLARACION DE IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES SECRETARLA DE
[PARA SER LLENADO POR EL PERITO VALUADOR). FINANZAS D.F
REG. A, LOTE. LOC. DV,

565 826 | 18 000 4

| COLUMBUS
FRAMCISCO VILLA

CARACTERISTICAS URBANAS Y DEL TERRENO.

LT. ¥ MZ. 75
IZTAPALAP A

08720

DE SEGUNDO ORDEM.

250.00 M2.

{HABITACIOMAL

143.52 M2 § 301,392.00

143.52 M2 {A) TOTAL:

24300 M2, 563,274.00

(B) TOTAL | &

AREAS E INSTALACIONES COMUNES (*) SOLO EN CONDOMINIOS

DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES SOBRE LAS AREAS COMUNES: | § _
(C) TOTAL:

INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS Y ELEMENTOS ACCESORIDS

(D) TOTAL:

CAPITALIZACION DE RENTAS

REMTA BRUTA MENSUAL: VALOR FISICO: A+B+C+D $
DEDUCCIONES MENSUALES  27.00% | VALOR CAPITALIZACION: $
CAPITALIZANDO LA RENTA NETA 9 579, VALOR MERCADO: $
RESULTA: | VALOR COMERCIAL: $
VALOR COMERCIAL CON LETRA: [ NOVECIENTOS VEINTE MIL PESOS 00/100 M.N.)
VALOR REFERIDO AL - 24 de Agosto de 1990 $ 190,754.35 FACTOR: 7.1582
PERITO VALUADOR N° V-197 SOCIEDAD N° 5-154
JORGE VALDES ALVARADO VALUADORES UNIDOS, SA DECY.

MOMERE Y ARMA HRMaA DEL REPRESENTAMTE DE L& SOCIEDAD

SELLO DE LA SCCIEDAD
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DEL TERRENO

CALLE COLUMBUS UBICACION DEL PREDIO QUE VE AL NORDESTE CON CALLE JOAQUIN AMARD AL NORESTE Y CALLE HACIENDA BAVICORA AL
SUROESTE.

NOROESTE: 10.20 MTS
COM LA CALLE DE COLUMEUS.
SURCESTE: 1590 MTS
COM LOTE &,
NCORESTE: 156.60 MTS
COM LOTE 8.
SURESTE: 10.50 MTS
COM LOTE 14,

DESCRIPCIGN GENERAL DEL INMUEBLE

SE TRATA DE UM TERRENG URBANC DONDE SE DESARROLLO UNA CASA HABITACION A DOS MNIVELES ¥ QUE PRESENTA LA SIGUIENTE DISTRIBUCION
ARGQUITECTONICA:

PLANTA BAJA - Sala, COMEDOR, COCINA, GARAGE PARA UN AUTOMOVIL, PATIC DE SERVICIO.

PLANTA ALTA -SALA DE T.V., CUBO DE DISTRIBUCION, BANO COMPLETO ¥ TRES RECAMARAS.

METODO DE VALUACION: FISICO DIRECTO

INVESTIGACION DE MERCADO INMOBILIARIO

1 | CALLE 15 C/CITA SANTA CRUZ MEYEHUALCO | CASA HABITACION. 546-60-88-55
2 | CALLE 25 45 SANTA CRUZ MEYEHUALCO | CASA HABITACION. 52-35-61-77
3 |JUAM SARABELA 156 SANTA MARTHA ACATITLA CASA HABITACION. 55-59-6%-17
4 | CERRADA DE LA CRUZ 2A SANTA BARBARA CASA HABITACION. 54-52-4%-21

ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO (CONSTRUCCION)

1 | §  950,00000| 0.90| § 855,000.00| H-02-3 $ 380000 25 [1.00| i7oo0Mm2. | 2,58400( $ 439,280.00
2 | $ 1,30000000[090| $ 1,170,000.00| H-02-3 $ 380000 25 | 1.00] 29soooma2. | s 258400 723,520.00
3 | $ 1,400,00000|090| § 1,260,000.00] H-023 |$ 3,80000| 25 [1.00| 32000m2. | $ 258400 $ 526,880.00
4 | $ 1,050,00000| 090 $ 94500000 Ho023 | $§ 380000 30 |100| 16500m2. | $ 231800 $ 382,470.00

VALOR UNITARIO DE REPOSICION NUEVO [V.UR.N.)

1 $ 3,800.00 METROSCUBICOS.COM 02 ABRIL 2007
2 $ 3,800.00 METROSCUBICOS.COM 02 ABRIL 2007
3 $ 3,800.00 METROSCUBICOS.COM 02 ABRIL 2007
4 § 3,800.00 METROSCUBICOS.COM 02 ABRIL 2007

ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO [SUELD)

1 ]s 415,720.00 200.00 M2. $ 2,078.60 1.00 100 [$ 2,078.60
2 |s 446,480.00 220.00 M2. $ 2,029 45 1.00 100 [$ 2,029.45
3 | s 433,120.00 175.00 M2. $ 2,474.97 1.00 100 |% 2,474.97
4 |3 562,530.00 280.00 M2. $ 2,009.04 1.00 100 [$ 2,009.04

VALOR UNITARIO APLICADO ($/M2)

INVESTIGACION DE MERCADO DE RENTAS

1 H-02-3 | CALLE HIDALGC COL. GUADALUPE DEL MCRAL TEL: 56-89-78-45 SUPERFACE 14000 M2. | $ 5,500.00| §39.29 /M2
2 H-02-3  |SUR 22 COLOMIA ALBARRADA TEL: 55-25-89-36 SUPERACE  90.00Mm2. | $ 3,500.00| §38.89 /M2
2 H-02-3 | CALLE 2 COLONIA LA PURISIMA IZTAPALAPA TEL: 56-62-34-14 SUPERACE 12000 M2. | $ 5,000.00| $41.67 /M2
4 H-02-3 | CALLE GLORIA COLONIA LOS ANGELES TEL: 044-55-22-00-65-33 SUPERFICE  180.00 M2. | § 3,000.00| §44.44 /M2
RENTA MEMNSUAL APLICADA 3/ M2:
DEDUCCIOMES
Al-VACIOS: G).- SEGURCS (EN 5U CASC):

B).- IMPUESTO PREDIAL (BASE RENTA):
C).- SERVICIO DE AGUA EN SU CASO:
D).- CONSERY. Y MANTENIMIENTO:
El.- ADMINISTRACION:

F].- ENERGI& ELECTRICA [EN SU CASO):

H].- OTROS (INDICAR):

I}.- DEPRECIACICGN FISCAL:

J).- DEDUC. FISCALES (B+C+DHE+F+G):
- IMPLIESTC SOBRE LA RENTA:

SUMA [A+B+CHDHE+F+GHH+]+K]:

‘OBSERVACICONES:
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CASO PRACTICO AVALUO PARA CREDITO HIPOTECARIO

REBIRTRCDETERORERIAD.F. | &-100 |

CLAVES DEL AVALIKD
2] DFO01-1000.07- 786
EHF 11 00F0TCET01ERITE
[CEDULA
[HEOHAVIT
[OTRA
[FECHA FENARH0T

FOTCORAFLA TEL FRENTE DEL INMUEBLE

UNIDAD DE VALUACION [EANCD DEL BAJID. BA
CLAVE SHF DE LA UNIDAD DE VALUACION I
1 CLAVE DEL AVALUD [BHF) 19008070810158274
H FECHA DEL AWALDC (EN FORMATO DOMMMIAAAS) [zamaizngT
3 WUMERQ DE REGISTRO DEL CONJUNTD INFONAVIT [DE 3ER APLICAELE 3
4 CLAVE DEL CONTROLADOR GUE GERTIFICD EL AVALUD. NUMERD A2IGNADD FOR BHF S
5 CLAVE DEL VALUADDA PROFESIONAL. NUMERD ATIGNADD POR BHF [Fannzez
B CLAVE SHF DE LA ENTIOAD GUE OTORGA EL CREDITO R
il WOMBRE DEL CONSTRUCTOR FARK EL CAGO DE WIVIENDA NUEVA [k
|3ARANTIA DE CREDITO HIFOTECARID,
FROPORITD HEL AN O lORIG®MACION ¥ EFECTDE FIZCALES.
]
® TIFO OE INMUESLE & VALUAR |[DEFARTAMENTO EM CONDUMNID,
[AVENIDA $ANTA FE Mo 426 DEFARTAMENTO 2002-
10 CALLE ¥ NUMERD 10 38U ERUNVALENCLA) [
ik WOMEBRE DEL CONJUNTO (INCLUYERDO INFONAVIT] 3
iH COLONIS EANTA FE
13 CODIGO POSTAL [FE1aE
14 CLAVE DE L& DELEGACION O MUNICIFID CONFORME AL CATALOGD MNEG [Fad
18 CLAVE DE LA ENTIDAD FEDESATIVA CONFORME AL CATALOGO INEG 3
18 KUMERD DE CUENTA FREDIAL lga =24 0r  0sr 4
17 PROGMIDAD UREANA [NTERMEDIA.
T8 WIVEL OE INFRAEITAUCTURA URBANA [INDICAR EL NUMERD OE NIWEL GUE GURRELFONDAY [RVELA
iE CLAZE DEL INMUEBLE [MEDID
0 WIDA UTIL REMANENTE EN MEBES [Fe0.0 MESET
i A0 OE TERMINAGION O REWMODELACIDN DE LA OSAA EN L0 TERMINGT DE LA REGLA TERCERS 007
| 23 UNIDADE3 RENTABLES GENERALES [140
23 UNIDADES RENTASLES |[UtA. EL PRCFI0 DEFARTAMENTO.
24 BUPERFICIE DEL TERREND EN MT2° 2840 M=
28 BUPERFICIE GONSTALUIDA EN MTE? lz20.00 o
B BUPERFICIE ACCESORIA EN WT 2 a0 M-
=7 BUPERFICIE VENDIELE EN MTES 2000 W
T8 VALOR COMFEARATIVO OE MEACADD [F3.626, 260,87
B WALDR FIBIGO DEL TERRERD RIS
30 WALOR FISICO DE LA CONITRUCTHIN [#2,277 pov.oa
31 WALOR FISICO DE LAS INETALACICHES ¥ ELEMENTCS COMUNES [#323, 28400
31 MPOATE DEL VALOR CONGLUIDD [#3,626,000.00
33 HUMERD DE RECAMARAS 3
4 KUMERD DE EARDE COMPLETOR 2
58, WUWERD DE MEDIOE BARGY i
] WUMERD DE RIVELED DE L& UNIDAD VALUADA, EE]
i WUWERD DE E3PAGIDE OE EETACIONAMIERTD 3
| g ACOMETIDA AL MMUEELE DEL BUMINIATRD TELEFOMNICD [UNG 81 TIENE, CERD B NT) [T
38 SIVEL DE EGUIPAMIENTC URSAND [WVEL A
M ELEVADOR [INDIGAR: UND 31 TIENE. CERD 81 HO| [
41 LONGITUD (CAMFO CORREIPONDIENTE A LA GEOREFERENCIA) [za.070B0z4 W
43 LATITUD |CAMPO CORRESPONDIENTE & LA GEDREFE 15} 181826887 N
[H ALTITUD |GAMFU CORRESFONOIENTE & LA DEOREFERENGIA] [F.245.00 MLE.N.M.
[T FIRMAE DEL FERITC vALUADOR ¥ DEL CONTROLADOR

MG, DANIEL ROCHA REVES
PERITO VALUADOR
CLAVE BHF. S400EES
REQISTRO BAMNGO: BAJEWCT

M3, LECPOLDO ORELLAMA RAMISEZ
CONTROLADCR DE avaLlo2

CLAVE EHF. M4I2290

REXITRD BANCD: AEA
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CLAVES DEL AVALUD

=]

DF001.1000-07-1786

EHF

10007 IE01ERETL

|JCEDULA
EHEEONAVIT

[ REGIBTRC DE TESORERIA D.F.

| [oTRE

[FECHA

ZE0A2007

AvVaLDOD

1 1. ABFECTOR GENERALES |

[l. ANTECEDENTES:

[FECHA DEL AVALDC:

FRIDETNOT

REGIETRO CONJUNTO INFONAWT
DE SER AFLICABLE]

UMIDAD DE VALUACION:

BAMGCD DEL BEAJID, B4,

[OTORAANTE
HOMERE D

JEN CARC DE WIVEEMDA MUEWVA:

CLAVE 3HF: 1100
[OMERE DEL COMTROLADOR: ING. LEQFOLDO ORELLANA RAMIREZ
CLAVE 3HF: (SRt
AEGIETRD BANCO: AE-1
[MOMERE DEL VALUADDS: ING. DAMSEL ROCHS REVES
GLAVE 3HF: LDDIEE
REGETRO BANCD: BAJ-BI00T
EFFECIALIDADIER) FERTD: INMUESLES
BOLICITANTE DEL AVALLD: RAMON CREDI MARIRL
FECHA DE LA INSPECCICH TEMTIIGT
RAMON CREDI MARIRL
HIR CAZA.

|OBJETC DEL AVALLD:

COMOGER EL VALOR COMERGLAL

[PROFOJITD DEL AVALLD [ZHFI:

GARANTIA DE CREDITC SPOTECARID, ORIGINACIKIN ¥ EFECTOS FIACALEL.

. INFORMACISN BENERAL DEL INMU

EELE & VALUAR:

[TIFD DE BMUEELE A WALUAR:

DEFARTAMENTS EN CONDOMINIC.

USICACION. CALLE ¥ HUOMERD
|2 EQUIVALENTE:

AWEMEDA RANTA FE Mo. 42 DEPARTAMENTD 2002-A

MOMERE DEL COMJUNTD
DE 8ER AFLIGABLEL

|COLOHIA:

TANTA FE

|=0DIG0 POSTAL:

DEZLE

[CELEGACION O MURICIFD:
|CLAVE EM CATALDGO INEGE

204 CUAJIKALFS

[EMTEDAD FEDERATIVA:
[CLAVE EN CATALOGO INEGL:

08 DISTRITC FEDERMAL

[SEQREFERENCIAR (T DECIMALER)

LONGTUD: BELOTIS0E4 W
LATITULD: 18 1EZE28T N
ALTITUD: 2, 24600 M3 WM.
FROFETARID: BAHCA MIFEL, 8.A. INETITUCION DE BAMCA MULTIFLE)

[REGIMEN DE FROPIEDAD:

FRIVADD EN COMDOMING.

[OMERD DE CUEMTA FREDIAL:

oEE B84 D8 [

[UMERT DE CUEMTA DE AGUA:

O PROPORCICHADD.

B. DECLARACIONER ¥ ADVERTENCIAE:

EL EATADC DE COMZERVACHIN DEL INMUESLE ¥ U3 INSTALACIDOHES IE TOMO EM BASE A LA INZFECCION VISUAL REALIZADA, POS LD GUE PUDIERAN
FPREJEMTARIE VICICE CCULTOS QUE FABARCHN INADWERTIDDS 3 DOLD NI MALA FE. PARA EFECTOE DEL PRESENTE EZTUDIC, SE FREIUMEN EN ESTADC

DE UEC NORMAL.

5E AJUME L& POSELE LIERE COMERCIALIZACION DEL INMUEELE VALUADD. EL PREZENTE EATUDID SE REALIZA B&JD EL SUFUERTO DE QUE 8O EXIITEN
GRAVAMENEL, REEERVAL DE DOMINID, O LINTACICNES GUE IMPIDAN DICHA COMERCIALIZACION

L& INFORMACION PROPORCIONADA POR EL BOLICITANTE DEL PREZENTE EETUDID 2E COMIIDERA FIDEDNGNA ¥ COMPLETA. NO EE A2UME REZFONIAEILIDAD
SOBRE U VERACIDAD, O POS LA FALTA DE DOCUMENTAZIOMN.

EL PREZENTE EATUDIC MO TIENE COMO FINALIDAD

PODRIAN AFECTAR LOY WALCRED DE TERRENDS ¥ CONITRUCCIONES, POR LD GUE MO SE AZUME RELPONIABILIDAD ALOUNA,

ETERMINAR LA EXIZTENCIA DE MATERIALES O SUSTANCIAZ FELIGROEAL EN LA FROFIEDAD, QUE
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CLAVES DEL AWALUD

e 5 ==

DFEH01-1000-07 4786

FEQIZTRD OE TE2ORERIA D.F.

Banoo pEL Baino EHF 410030714101688TS
o T o e g FEoiiE
[rEoNanT
st | EIGE
FEtaa IR

H. ENTORHNC:

[CLAZIFICACION DE LA ZONA:

HAEITACIINAL DE PRIMER ORDEN.

FPROGOMIDAD URSANA [ZHF:

INTERMEDIA.

[TIFO2 CONETR. PREDOMINANTER:

EDIFICICE DE DEFARTAMENTOE ¥ DE OFICINAL,

|SALIDAD DE COMNETRUCCIONER:

DE BEUEMA CALIDAD.

[NUMERD DE BSVELES:

UMD DEL DEFARTAMENTD ¥ TREINTA ¥ UNC DEL EDIFAC0.

UEC DE LAS CONETRUCCINES:

HABITACMINAL

[LOTE TiP0 (DE BER EL GABGI: 260.00 M2

[NOICE SATURACION DE LA ZONA:  |100%

[DEMSIDAD OE POBLACION: MEDAA

evEL sociEcoNGmco: MEDID-BAID

[CONTEMIMECION:  |HUMOE FROVOCADDY FOR VEMICULCE AUTOMOTORES.

[TIFD3 CE VIA2Z DOE ACTESC CON
|MPORTANCIA, FROXIMIDAD,

NFRAESTRUCTURA EM LA ZOMA:

(AEUA POTASLE:

RED OE METRUBUCION CON IUNMMISTRD AL INMUEELE.

[CRENAJE:

RED DE RECOLECCION MIXTO COM CONEXION AL INMUEELE.

ELECTRIFICACION:

FUMBRETAD A TRAVES DE RED AEREA CON ACTOMETIDA AL INMUEELE.

(SLUKERADD PUBLECD:

CON 2IETEMA DE CAELEADC AERED.

VIALIDADES:

FANVIMENT ACION ASFALTICA CON EANOUETAL DE CONCRETO HIDRSULICO DE 200 W, DE ANCHO.

BAMNGUETAZ:

DE COMCRETD HIDRAULSZD DE 2,60 M. DE ANCHOC.

[GUARNICICHES:

TRAPEZCIDALES DE CONCRETC HIDRAULICO.

|JOTROE BERNVICIOR:

342 MATURAL:

HO TIEXNE GAE MATURAL.

TELEFOMC:

RED AEREA CON ACOMETIDA AL INMUESLE.

riEs= acomeETIDA:

E

$ERALIZACION DE vias:

MOMEMCLATURA DE CALLEE:

EH FLACAT METALICAZ.

TRANSFORTE FUSLICO:

TRANEFORTE UWREAND CON DIZTANCIA DE ABORDAJE DE 20 MTE.

WIGILANCLA:

FUELICA POR PARTE DE LA DELEGACION, MEDIANTE ROMDINES DE FATRULLAS.

[RECCLECCHON DE BAIURA:

RECGOLECCION DE DESECHOE 2OLEDO2 MEDIANTE CANIDN.

AWEMIDA SANTA FE, AVENIDA VAICD DE GUWRDGN ¥ AUTOPIITA CONETITUYENTES LA VENTA COMD VIAE PRINCIPALES DE ACCERD.

cACIAL LOMAS DE SANTA
? Expo-Mexico

-

I

[MIVEL INFRAEETRUCTURA LEHF): NIVEL &
[EQUIFAMIENTS UREBAND [T GO0 WTE ESCUELAL 200 MTE. _
|CON DIRTANCIAS AL INMUEBLE WERCADDI 300 MT2 HOLFITALES 2000 MT8
[VALUADD FLAZAS FUBLICAS A,000 KT EANCOE B0 MTE

FARQIUES ¥ JARCIHES 9,000 KT ELTACKIN DE TRANEFORTE 20 MTE
[MOWEL DE EQUIFAMIENTD (EHFI: HIVEL &

I l. CARACTERIETICAS PARTICULARES I
[1. TERREND
HORTE
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EGIETRO DE TERORERIA

ERAMNCCr IvE

(Lo ]

5100

MOMERE DE LA VIALIDAD:

[ORIENTACICH DE LA ACERA:

EMTRE LAZ VIALIDADEE:

USICACION EN MANZANA:

CIETAMCLA A LA EZQUINA:

|CALLER PERIFERICAR Y
|ORIENTACIOHES:

JCONFIBURAGIGN:

HUMERD DE FRENTES:

[TOPCORAFLA:

|CARACTERIZTICAZ
FANCRAMICAL:

U0 DEL SUELO:
FUENTE DE INFORMACION:

UTILIZACHIN DEL SUELD (CUS):
FUENTE DE INFORMACION:

DEMEIDAD HABITACIOHAL:

EERVIDUMERES:
JFUENTE DOCUMENTAL:

FUENTE DOCUMENTAL:

FEETRICCIONESR / AFECTACIONER:

|CONJIDERACIONES ADICIOHALES:

COLINDARCIAS ¥ MEDIDAS DEL
TERRENC:

|COLIMDAMCIAS HOTAELEE:

JAREA TOTAL:
FUENTE DE INFORMACION:

(AWEMIDA EANTA FE

ACERA GUE VE AL SURESTE
HACIENDC
ESGUINA,
0

CLAVES DEL AVALDD
EE CF-001.1000-07-A786
2 HF 1100207081 01683TE
IHOAZ00T

BQUIMA CON LA CALLE DE CARLOE LAZD AL NORE2TE ¥ LA CALLE LINE BARRAGAN AL BURCERETE.

HACIENDC ESQUMA CON LA CALLE DE CARLOE LAZD AL HORESTE ¥ LA CALLE LINE BARRAGAN AL SURCERETE.

TERREND DE FORMA REGULAR
2
FLANC.

ECIFICIGE DE DEFARTAMENTOE ¥ IDE OFICINAS,

H2O (HABTACIONAL 2ERVICIOE ¥ OFICINAZ (2EG0N PROGRAMA FARCIAL SANTA FE DEL ARD 1887).

1.00%

MEDAA HASTA BI VIWIHA
[HINGLUSA

MINGLUsA

(HIHGLUSA

METODAS v COLINDANCIAL DEL DEFARTAMENTO:

FURDRIENTE: 7.1 MT2.
NORORIENTE: 207 MT2.
FURDRIENTE: 847 MT2.
HORORIENTE: 12,88 MTE.
NORPOHIENTE: 846 MT2.
2 URFONIENTE: 278 MT2.
HOSRPOHIENTE: B.28 MT2.
2 URFONIENTE: 14.02 MTE.
TERRAZA

FURDRIENTE: .54 MT2.
NORORIENTE: .38 MT2.
HOSRPOHIENTE: T.06 MT2.
2 URFONIENTE: 327 MT2
AEAJOC

ARRIEA

COLINDE CON COCINA Y VACIC.
COLINDE CON PASILLO.
COLINDA CON ELEVADOR.
COLIND& CON VACIO.
COLINDE CON VACIO.
COHLIMDE CON VACID.
COLINDA CON WACID.
COHLINDA CON WATID.

COLIND& CON VACIO.

COLINDE CON PASILLO.

COLINDA CON DEFARTAMENTD 1802-2
COLIND& CON VACIO.

EH FI30 CONH DEFARTAMENTC 1802.4
EN FI20 COM DEPARTAMENTD 2102-4

JUFERFIHAE DE TERREND TOTAL: 4,000.23 M2
FICIE DE DEFARTAMENTO: 182.00 M2
JUFERFICEE DE TERRAZA- 22 00 M2.

ESCRITURAS W° 20,816 DE FECHA ENDSCIEMBREM®#S DEL LIC. GARLOS ALEJANDRO DURAN LOERA NOTARID FUSLICD HUMERD 11 DELDF.

DAFERENCIAS EN AREAS
|AREA TOTAL:
FUENTE DE INFORMACION:

. CEZCRIPCKON GEMERAL DE LAS CONITRUCCIONES

S0 ACTUAL:

DE SGRIFCION:
INCLUYENDD TERREND)

DEFARTAMENTD EN CONDOMINIC.

[3E TRATA DE UN TERRENG URSAND EN ESGUINA Y A NIVEL D CALLE DONDE 2E DE

ARROLLA UH EDIFICID DE DEPARTAMENTOS, MOTNVG DEL PREJENTE

AWALUC EL DEPARTAMENTD MARCADD COM EL NUMERD 2002-4 ¥ GUE PRESENTA LA HIGUIENTE DIZTRIBUCION ARGUITECTOMICA:

VESTIEULD DE AGCESD, 3ALA, GO

(CUARTO DE LAVADS, CUARTC DE SERVICID CON EARD COMPLETO ¥ ADEMASL TREZ CAJOMERZ DE SITACIONAMIENTD EN 20TAND.

¢ OE RECAMARAS:
¢ OE BAROS COMPLETOS:

¢ DE MEDIDE BARCSE:

JCUENTA CON ELEVADOR:

i ESPACIOE ESTACIONAMIENTD:

|SALIDAD DEL FROVECTO:

|SLAZE DEL INMUEELE [EHFI:

2
2
1
2

X
ADECUADD A BU UED
MEDID

HUMIERD DE MIVELES:

UNC DEL DEFARTAMENTO ¥ TREINTA ¥ UNG DEL EDIFICI0.

[TIFO2 ¥ CALIDADESR [TIFD

DE CONSTRUCCCION: I

H-#8-4 SUSHA CALIDAD,

USMIDADES RENTAELES:

JBDADES AENTASLES GRALES:

700
UKA, EL FROPIC DEPARTAMENTO.

JREPECTC EETRUCTURAL:

EUEHC, 2IN RIEZGO APARENTE

FELIGRO 30ERE ESTAEILIDAD:

BAJT

TIFD HOMERD DE ALTURA LIBAE VIDA FROBAELE EDAD WIDA TIL [ESTADO DE COMZERVACION
NIVELES DE EXTREFILE HUEVA APROXIMADA REMAHENTE
1 :IE,';';‘?.A'::ELNW 240 MTS BEOLO MESES 0.0 MEZSE BB0G MEZES BUEND
il .00 NS 0.0 MELES 0.0 MEZES 0.0 MEZER BUENG
i 000 NTE 0.0 MELES 0.0 MEZES 0.0 MEZEZ
0.00 NTE 0.0 MELES 0.0 ME2E 0.0 MEZEZ
VD& UTIL REMAKENTE GENERAL:  [P#0.0 MEIES
REMODELACIONES: HING
|oRADC TERMINACION OBRA: 1003
[{R0 DE TERMINACION DE OBRA: 2007
[AWANCE DE AREAS COMUNES: 1003

DOR, COCINA DESAYUNADCS, MEDIC EAR0 DE VIBITAS, DOS RECAMARAS CON AREA PARA CLOSET ¥ BARD, ALADENA,
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CLAVES DEL AVALUD

{—l—; DF-0014000-07-378E
> DL BBA 1100507051 0168574
[ FEGETRODE TESORERIADF. | 8400 |
EEETH
b 1uPERFICIES
EUF. TOTAL DEL CORJUNTG: & o002 Me
MOIVIE 07180
5UP. TERRENGD DE L& WIVIENDA: 2840 M2
EUPERFICIE COMETRUSDA: 220.00 M=
2UPERFICIE ACCESDRLA: 98.00 M3
EUPERFICIE INSCRITA ESCRITURA:  [220.00 M2
EUPERFICIE VENDIELE: 220,00 M2

B ELEMEMTOS DE L& CONITRUCCION

[CEMENTACHON:

DE COMCRETO REFORZADD FROEABLEMENTE CON PILOTES TRABAJANDC A FRICCION DE CONCRETO REFORZADD.

[MURDE:

TABSIUE DE BASRD RO RECOCIDD DE 14 CME,

[TRABES:
[SOLUMPAE:

MIXTAE TRABES ¥ COLUMNAZ DE VIGUETAS DE
MIETAER TRABES ¥ COLUMMAZ DE VIGUETAS DE ACERDC W DE CONCRETO ARMADD.

[EECALERAE [INCL/FORMA

RAMFAZ DE CONCRETD ARMADD CON EXCALONES FORJADODE RECUE

LOZAE PLAMAE DE CONCRETD ARMADD ENM CLARCSE MEDIDE ¥ COZRTOE.

L84S PLANAE DE CONCRETD ARMADD EM CLARGSE MEDIDE ¥ COIRTOE,

CERD W DE CONCRETO ARMADOC.

TAE DE CRANITO.

JRCABADCE: Flaos URCE PLAFOHES
EATANGEA: CEMENTG FULIDD PARA RECEIA FIS0. E3D PULIDD & FLOMO ¥ REGLA. DE VE&D A NIVEL CON PINTURA
|COMEDOR: CEMENTO FULIDD PARA RECERIR Fig0. ES0 PULIDD A FLOMO ¥ REGLA. DE YEZD A NIVEL CON PINTURA.

AMARAE:

CEMERTD PULICD PARA RECEIR MED.

E20 PULIDC A FLOMO ¥ REGLA.

DE YEZD A NIVEL COMN PINTURA

R

CEMENTO PULIDD: PARA RECEIR FIS0.

E30 PULIDD & FLOMO ¥ REGLA.

DE YESDO A NIVEL CON PINTURA

D A

LOEETA CERAMICA

E20 PULIDD A FLOMO ¥ REGLA.

DE YEZD A NIVEL CON PINTURA.

|PATIO DE SERWICIO:

LOSETA CERAMICA

E30 PULIDD A FLOMO ¥ REGLA.

DE YESD A NIVEL COM PINTURA

[ESTACIHAMIENTI:

CEMENTO ESODEILLADD.

E30 PULIDD A FLOMO ¥ REGLA.

LOEAL AFARENTES.

FACHADALS)

HEDRAULICA:
MET. EANITARIA:
S5 Y ACC. BARCE:

|FUERTAL DE MADERA:
|CLOEETE:

[FI200 DE MADERA:
HERRERIA:

VIDRERIA:

|CERRAJEREA:

HETALACIOMNER EEPECIALES:

|DERAL COMPLEMENTARIAS:

IMFERMEAEBILIZATAS

TUED DE COERE EN ALIMENTACIONEE ¥ TUBD DE PVC EMN BAJADAR DE AGUAL NEGRAZ.
TUED DE PYC EN BAJADAS DE AGUAL HNEJRAS.
ELANCOE DE SUEMA CALIDAD.

MG TIENE.

OCAULTA EN POLIDUSCTO TIFD CONDWAT GABLE TIPG THW.
NG TIENE.

MO TIENE.

MO TIEME.

ALUBIMID ANDDIZADD NATURAL.

TIF & MEDIC DOBLE.

DE WMEDIAMA CALIDAD DEL PAIS.

AREAZ COMUNES ELEVADORED, SIETEMA HIDRONEUMATICO,

MO TIENE.

[ COMBIDERACIDREL FREVIAS AL AVALUD: ]

|permecionEs:

ENFOGUE COMFARATI DE
MERCADC:

ENFOQUE DE COETO O
WALDR FiEIGOT

ENFOGUE CE INGRELOE:

VALOR COMPARATIVO DE
MERCADO:

VALOR DE REPOZICION
MUEVD:

VALOR NETO DE
REPOEICION (VR.RL

DEPRECIACION:

WVALDR DE CAFTALIZACION
DE RENTAS:

VALOR GOMERCIAL:

FUFONE GUE UN COMFPRADOR BIEN INFORMADD NO PAGBARA FOR UN BIEN, MAZ DEL FRECID DE COMFRA DE OTRO EIEN
SIMELAR.

ESTABLECE QUE EL VALOR DE UN BIEN E2 COMPARAELE AL COSTO DE REFOZICION O REPRODUCCION DE UNC NUEVD
IGUALMENTE DESEAELE ¥ CON UTILIDAD O FUSCIONALIDAD SEMEJANTE A AGUEL QUE 2E VALUA

ESTIMA VALORES COM RELACION AL WALOR PREZENTE DE LD2 BENEFICIOR FUTURDE DERIVADDE DEL EIEM Y E8
GENERALMENTE MEDSDD A TRAVESR DE LA CAPITALIZACHIN DE UN NIVEL EZPECIFICO DE INGRELCE.

ES LA CANTIDAD E3TIMADA EN TERMINDS MOMETARIDZ, EN @UE 5E FODRLL COMERCIALIZAR UN BIEEN A PARTIR DEL ANALIZIE

ANALIEIZ ¥ COMPARACION DE BIENES SIMILARES AL BIEN OBJETS DE E2TUDIC, QUE HAN 2000 VENDIDOS O QUE SE
ERCUENTRAM EN FROCEZD DE VENTA EN EL MERCADD ABIERTD.

ES EL COSTD A PRECIOE ACTWALES DE UN BIEN NUEVD, SIMILAR, ¥ C:ON LA UTILIDAD EGUIVALENTE MAZ FROXIMA AL BIEN
GUE 3E EATA VALUANDD.

E3 EL WALOR @UE TIEMEN LOS BIENES EN LA FECHA DE REFERENCIA ¥ 3E EETIMA & FARTIR DEL WALOR DE REPOSICION O
HUEVD, DISMMNUYENDD LO6 EFECTCS DEBIDDE A L& VDA CONZUMIDA RESPECTS O 2U VIDA UTIL TOTAL, EATADD OE
COMBERVACION, ¥ BRADD DE 0B E0LESCENCIA FUNCIOMAL Y0 ECONOMECA

ES L& FERDIDA DE WALOR DE UN E3EM, DEBIDD A 8U EDAD, DE2GALTE FRICD, EERVICHD, U20, OS2 8OLESTENCIA FUNCIONAL, ETC.

E# EL YALOR FRELENTE DE L0 BENEFICIDE FUTURDE DERIVADDE DE LA FROFIEDAD.

E% EL REZULTADD DE FONDERAR EL YALOR COMPARATIVD DE MERCADC, EL VALOR FIZICD ¥ EL WALOR DE CAPITALIZACION

DE RENTAR, ¥ REPRESENTA EL PRECIO MAZ PROBAELE @UE POTRIA TEMER UN BIEN EM UN MERCADD ABIESTO ¥ COMPETIDC,
EXFOZICION, BAJO TODAS

ENLAZ CIRCUNZTANCIAS PREVALECIENTES A LA FECH& DEL AWVALGD, EN UN FLAZD RAZONAELE D
LAE CIRCUNETAMCIAS REQUERIDAL PARS UNA VENTA JUETA, CON EL COMFRADOR ¥ EL WEMDEDOR CADA UND ACTUANDO
FRUDENTEMENTE ¥ CON CONOCIMIENTO, SUPONIERDD @UE EL PREGIC NO EATA AFECTADO FOR UN E3TIMULD INDERIDD.
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REQIETRO DE TERORERIA D.F.

| CLAVES DEL AvALDD

|EE] DF-001-1000-07-1786
LHF 1100307 0H101EBETE
lceDuLa
[sFoMAIT

B-100 [oTRA
FECHR TENAZ00T

Mmmmmﬂmmmﬁmm EL VALOH DEL BIEN:

FACTOR DE ZOMA:

FACTOR DE USICACKIN:

FACTOR DE SUPERFICIE:

FACTOR DE FRENTE:
FACTOR DE FORMA:

FACTOR DE TOPCERAFLA:

FACTOR DE EDAD:
QTR

EDAD DEL INMUEBLE:

rEO DEL INNFEELE:

ESTADC DE CONIERVACION:

CALIDAD DEL PROYECTO:

WVID& PROEAELE:

SIS ACION:

ZOMA DE UBICACION:

FACTOR E2TIMADC @UE 8E CETIENE AL COMPARAR, COLOMIA, SECTOR, NVEL SDCIDECONOMICD, DENSIDAD DE POELACION,
VIALIDADER, EQUIFAMIENTD URBAND, CONTARMMACOM, ALUMESADD PUBLICD, VANDALIZMD, ¥ SISTEMA DE TRANIFOATE DE
LA MUEZTRA, COM EL BUJETO.

FACTOR E3TIMADD @UE COMSIDERA LA UBICACHON DEL LOTE EN EL CONTEXTO DE LA MANZANA.

FACTOR QUE RELACIONA LO3 VALORE? UNITARIOS2 DE JUPERFICIER DE TERRENOE ¥ DE CONSTRUCCICHES, TOMANDD EN
CUENTA EUE EL VALOR UNITARSD DIZWNUYE AL AUMENTAR EL AREA

FACTOR EZTIMADOD QUE EE OETIEMNE AL COMPARAR EL FRENTE DE LA MUESTRA, COM EL FRENTE DEL SUJETO.

FACTOR EZTIMADD QUE $E CETIENE AL COMFARAR LA FORMA DEL TERRENC OE LA MUEITRA, CON LA FORMA DEL TERRERC
DEL 3UJETD.

FACTOR E2TIMADO QUE SE CETIENE AL COMPARAR LOE ACCIDENTES TOPOGRAFICOE DELA MUESTRA, CON LOE ACCIDENTER
TOFDERAFICDE DEL 2UJETO.

FACTOR EATIMADC QUE 2E CBTIEME AL COMPARAR LA EDAD DE LAE COMETRUCCIONESR DE LA MUEETRA COM LA DEL SUJETO.

LA TASA DE CAPITALIZACION VARLS RESPECTO A LA EDAD DE LAS EDIFICACIONEE. A MEDIDA GILE EL INMUEELE EMVEJECE
L& AMORTIZACION AUMENTA PARA LA VIDA FEMANENTE. & MAYCR EDAD, CORASIFONDE UNA TASS ALTA,

LA TAZA DE CAPITALEACION VAR RESFECTD AL S0 DE UN MMUEBLE DE LA JIOUENTE FORMA: & UN UE0 ADECUADD
CORFREIFOMNDEN TARAL BAJAR; A UECE INADECUADDSE, CORRESPONDEN TATAS ALTAL.

EL GRADD DE MANTENIMIENTO DE UNA EDIFICACION INFLUYE EN LA DETERMINACION DE LA TAZA. LOE INMUEELES MAL
COMEERVADOE, TIENDEN & ACELERAR LA AMORTIZACION PARA LA VIDA REMANENTE

EL FROYECTO INFLUYE EM L& DETEAMINACHON DE LA TARA DE CAPITALIZACION. & UN PROYECTO ADECUADC CORREIPOHDEN
TAEAZ BEAJAZ: & PROVECTOE INADECUADGSE, CORRERPONDEN TAZAS ALTAEL.

L& VIDA FROBASLE IWFLUYE EN LA TAZA DE CAFMALIZACION. & MAYOR EDAD, LA AMORTIZACHON AUMENTA PARA LA VIDA
REMAHENTE. A MAYOR VIDA REMAMENTE, CORREEPINDE UNA TARA MENOR

L& UBICACIKON EN LA MANZANA INFLAUYE EM LA TAZA DE CAPTALIZACION. & MEMREE USICACIONE? CORRELPONDEN TARAZ
BAJAZ A UBICACIONES POCD ADECUADAL CORREEFONDEMN TABAS ALTAR

L& UBICACKIN EN LA 2ONA INFLUYE EN LA TASA DE CAPITALIZACION. & MEJORES UBICACIONES CORRESPONDEN TASAR
BAJAZ A UBICACIONES POC0 ADECUADAR CORREEFONDEMN TABAR ALTAR

Etu CAZD, AMPLIACICHN DE LA DESCRIPCIOH DEL INWUEELE:

E‘I’ALLE!‘ BUPCEICIONES, CIRCUNMSTANCIAS GUE AFECTARCH LOE PARAMETROS DEL AVALUD. LIMITANTES FARA CONTAR CON LA INFORMACION.

33



CLAVES DEL AVALUD
ES OF-001-1000-07-1786
BHF 1100307051 01688T4
[cEnuLa
ENFONANIT
[ REGIETRODE TERORERIADF. | &m0 | [OTRA
FECHA FEEFT
T o= 700 1
[FERRENGS EM VENTA EN LA ZONA O ZONAS 2IMILARES (AVALUGC FIZICO)
[FEF [uBsCacsaN CARACTERIETICAS  |[FUENTE
1 [AM. CARLOE LAZO. CESARROLLD SANTA FE DEFSRTANENTD [Ee-Ea£7-63
2 |FROLONGAZION VISTA HERMOSA  DESASROLLD BANTA FE DEPSRTANENTD [r-ez-11-80
3 [ALEJANDRO WOLTA CEEASROLLD SANTA FE CEFARTANENTD 5-I0-55-84
4 |VASCO DE QUIRDEA DESASROLLD SANTA FE DEPARTANMENTD [E2-s5-1280
£ [TUUFANES EANTAFE DEFSRTANENTD [E7-ze-nz-00
& [Av. EANTAFE BANTAFE DEFSRTANENTD [Eean-Ta-45
A FALTA DE INFORMACION DE MERCADC, LOS VALORES UNITARIOE 35 OETIENEN A& TRAVEE DEL PROCEDIMIENTS RERIDUAL EATATICO: F= [ WI(1-ki]1-Pn
COM LOS DATCS ENMARGADDS CON LA DOELE LINEA. LA HOMOLOGACHIN 1E EFECTIA POSTERMORMENTE ¥ COM EL MIEMO PROCEDIMIENTO.
REF| WALOR OFERTA SUPERFICIE  |EUFERFICIE] b TVIET-B]] FPAGOT DEMERITO FAGOT FAGOT  |F=Wi1-biFR| WALGA
0 WENTA TERR. M2} COMET. (MZ) i) HETOS {#im2) | TOTALES i#1 URITARID
1 82,300,000 AE.04 120.00] 10 2,380,000 10,000 0% H0,000M¢ 1,200,000 $620.000]  1zocom
E 24,300,000 B0 az0.00] 10w 3,870,000 10,0000 F% 35, T40ME 3.117.714 I TR
3 #2,800,000 A | TE0.00] 10w 3,420,000 10,000 o F10, 000 TE0G, 000 R I TG |
4 $3,800,000 [ | 240.00] 10 3,420,000 12,0000 B (I 2,584,867 726148 #izosamd]
£ 32,200,000 | 146.00] 10w 1,BB0,000 1050 13% [ERETE 1,328,760 $663.260 :13_-:55.M_1
[ #2,800,000 R | TE0.00] 10w 2,580,000 T0EDI| B [EFE 1ETZ,000 $THEODD|  BIZE00MT
REF fvaror FACTORES DE HOMOLOGACION VALOR  PONDERACIGNGOMPONENTE
UNITARID  [zona] usse [FREM[FORM] suR | TOFD | MG2. [RESULTANTE | AJusTADD 100% DEL WALDH
1 sizooo: | o0 [ fo0 [ too [ o0 | oo [ 1o [ 100 1.00 12,000/ 0% 1 200M¢
2 $IZE3EM® | 400 | s00 | 4op [400 | 400 | 100 | 100 1.00 12, 62BN 0% A2 E0aM
a B0 | o0 | do0 | too | 100 | so0 | 1o | 100 1.00 10,33 30F 16% §1,550iM:
4 Hzogam: | 100 200 [ 100 | 100 [ 1oe [ 100 1.00 12, DEB/INF 0% AT
E Ha0eEm: | 100 100 [ 100 | 100 | 100 | 100 1.00 13,086/ 16% 1 R0
C BIZE00M" | 10D 4.00 | 100 | .00 | 1.00 | 100 1.00 12, BD0/NF 0% 42 E40/M*
- FUIETO ZE4D VALDR WMITARIC DEL TERREND ASUSTADD ¥ PONDERADD: LIFSEE
[HMMUEBLES 2MMILARES EN VENTA [VALOS DE MERCADD) |
REF [UBICACION EDAD | EDC. CONE. [CARACTERIZTICAT
1 [AN. CARLOE LAZO DESARROILLD BANTA FE 1 EUEND [DEFARTAMENTD
2 |PROLCNEADION VISTA HERMOS DESARROLLD SANT, 2 HORRAL FTAMENTD
3 |ALEJANDRO WOLTA CESARACLLD SANT o EUEND =]
4 [WASCO DE QUIRDEA DESARROLLD BANTA [ HORMAL =]
£ [TUUFANES BANTAFE 10 EUEND =]
B |AW SANTAFE BANTA FE 6 HORMAL o
REF| WALOR CFERTA SUPERFICIE SUPERFICIE VALCR FACTOAREL DE HOMOLOGACION VALCR POND CGH’DHEﬁj
O WENTA TERR. (M2} COMET.(M21|  usmaric  |zowalueic | sue | EDaD | mEo [coss. |REBULTANTE| AJU3TADO | 100% | DEL WALOS
1 32,800,000 L6040 180.00] ®14.434M° | .00 [ 100 | 100 | o0 | 100 [ 290 1.0 6 BB 5% [FETE
2 24,300,000 BILIG FEIT ST A T BT BT BT T ETTE BT 1.02 10,708 20 32.THME
3 43,800,000 BLG za0.00]  #aETam: | a0 [ o0 [ too | oo | aaoo | o 1.0 Ha.p2ew] 18 32238
4 32,800,000 BT zan00] wszaam: | 100 [ 100 [ 1o | 106 | 100 | 1o 1.0 e .ezew] 158 24840
3 2,200,000 5000 T4ED0| WIETLME | 100 | 100 | 100 | 140 | 100 0 121 ra.a@ 15% I TEAN|
[l 32,800,000 BO.GT T80.00]  WiEzenm: | 100 | 100 | 100 | 106 | 100 | 100 1.0 FIT0EN T0% [ENEET
VALOR UMTARID AJUSTADD ¥ PFONDERADD: S 024ME
(| USETO] 22000 & VALDRA OE MERCADD DEL INMUEBLE: 1 83,526,261
[FMUEBLES BIMILARES EN RENTA [AVALDD POR CARITALIZACIGN]
REF [UBICACION EDAD | EDC. CONE. [CARACTERIZTICAR [FUENTE
1 |CAMING & BANTA FE B0E COL BANTA FE 1 EUEND [DEFARTAMENTD B2-E2-22-1
Z |AWENIDA BANTA FE 866 COL BANTA FE. o WO |DEFARTAMENTD |m.aa
3 [AN. JAVIER BARROR BIERRA COL. JANTA FE. [ %0 |DEFARTAMENTD |o4456£4-08-0B-52
4 |EERNARDD GUINTANA COL. BANTA FE 1 EUEND [DEFARTAMENTD [sz-2z-20.00
& | [
[H [
REF VALDR DE SUPERFICIE SUPERFICIE VALDR FACTOREL DE HOMOLOGACION VALDA | POND [COMPONENTE|
RENTA TERR. (M2} CcoMST. (Mz1|  usmarie  [zowalueic | suf [ Eoan [oTRo [coMs [REBULTANTE| AJuaTADD | 100% | DEL WALCH
1 11,000 TOE0 wooo]  FnmE 200 [ 100 | 200 | too | 100 | 190 1.10 izime|] 2E%w 201
F 21,500 BDOD 140.00 LIS 4.00 | 180 | .00 | 100 | 100 | 4.00 1.00 TEEWE| 2e% EELLE
3 28,000 B0.00 1en00]  geamE 2.00 [ 100 [ 200 [ 100 [ 100 1.00 T 411
4 32,000 120,00 I T 200 [ 100 | 200 | 100 [ 100 1.0 1zane| 28w I
B
g
. BUIETD 220.00 RENMTA UNITARLA AJUSTADA ¥ PONDERADA: FREE |
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CLAVEE DEL AVALGO
H—; == CF-004-1000-07-1786
Baroor pEL Basioe EHF T0oEITIEI I ERATS
g i Szouia
BFEOMAVIT
REGIETRODETERORERIADF. | a4 | [oTRA
FECHA TENAZ00T
I IV_ENFORUEE ADIGICHALES EMFLEADCE |
Jamavizis Fisico
AREA DE VALOR 0 CORREDOR VALDR DE INVESTIBACION LOTE TR
ADG03S | $6,7EE.TT (W2 #12,784.51 2E0.00
ni DEL TERREND:
FRACCION LUFERFICIE VALDR DE FACTOR MOTIVD VALDR INDVIED VALOR FARCIAL
BVERTIGACKIN UMITARID
1 [TOTAL 4.000.2% M3 H1Z2 2000004 1.00 REEULTANTE $12,200.0008 OTH00% 43428 480 82
2
1
SUPERFICIE TOTAL = 4,000.23 &7 VALDR DEL TERREND = 3348, 466,02
VALCR URITARIC MEDID DEL TERRENO = [FEENEITE
PORCENTAJE QUE REPREZENTA DEL TOTAL 5 11.78%
Bl DE LAS CONSTRUCCIONES:
[reojoE2CRIFCHON LUFERFICIE VALDR UNITARD FACTOR MOTIVD VALOR UNITARID INDIVIED VALOR FARCIAL
DE REFORICION METD DE
HUEVD [V.R.H} REPOEICISN [V.HR.1
DEPAETAMENT 1BE.DD W7 t11 0000w 10000 EDAD 11,000,000 1000000 2.172,000.00
TERmAza 2200 WF t1o00ome 10000 EDAD $4,600000F  1.000000 $39,000.00
1
i
W
SUPERFICIE TOTAL = 22000 WF VALOR DE LAE CONBTRUGCION 12.277,000.00)
VALOR MEDIC DE LAS CONSTRUCCIONED $10, 3600007
PORCENTAJE QUE REPREZENTA DEL TOTAL 5 T7.90%
JEiDE LAz METALACIONES ESFECIALER. ELEMENTOS ACCELORIOE ¥ OERAD COMPLEMENTARIAR:
JOHCERTD: CANTIDAD | PRECID UNITARIO FACTOR MOTID VALOR UNITARID INOIVISD VALOR FARCIAL
HETO DE
REPCEICION VLR
PE01 (31 FARADAT
ERD - L T00, z X 1 ar 2T
i ey 1.0 43,700,000 590 1 EDAD #3,700,000.00 TH00% $20,270,00
oci0 CISTERMA 16000 M2 #1.200.00 1 EDAD #1,300.00  @.TI00% #1,817.00
4 GAS ESTACIONARID 1.0 $120,000.00 1 EDAD $50,000.00[  STI00% $eEz.00
FS06 38T MDA ONEUMATICD 1.0 4200000 04 1 EDAD frmo00.00  @TI00% #1,420,00
joCHT (PAZALLOE ERCALERAS) 1EDD M2 $11, 000,00 1 EDAD $16,TEDI00.00(  0TH00% #111,826.00
[CASONES DE ERTACIONAMEENTD _ . . -
\TRER CRAOHER] 280 $E.000.00 1 EDAD $6,000 00 100.00% $180,200.00
VALOR DE LA INSTALACIONES EZFECIALES 43322,284.00)
PORCENTAJE QUE REFREZENTA DEL TOTAL 10.84%
[ TALOF FIEICC O DIRECTE (Al * (21 + 161 7] ¥eeak,783.69

[amALIZIE REIDUAL |

EK CASD DE VALUACION DE TERRENDS PARA DEBARROLLOS HABTACIONALES, 5E ANEXARA EL ESTUDID REALIZADC.
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CLAVES DEL AVALD
_; =2 CE-001-I000-07-1786
L BEAgpoe BHF 1100307081 0168ETL
MEOMAVIT
[ REGIETROCOE TERORERISOF. | &m0 | [oTRA
FECER TEOA007

I.H.I_I.ELIHB DE CAPITALIZACICH DE AENTAS ]

WOTA: EETE ENFOQUE NO ES NECESARIC EN LA VALUADION DE WIVIENDAS OBJETO DE CREDITOS SARANTIZADOS, DE CLASE MINBLA, ECONOMICA, INTERSS SOCIAL Y MEDLA

FARMA REALIZAR EL ESTUDID FOR EETE EMFOGLUE, EL VALCR DE CAPITALZACION DEL INMUE
WG = PMTE-01+00"]) W = YALCHR OE CAPITALEACION
FPHT = PAZD TOTAL {INGRESCE MEMOS EGRERDE!
| = TAEA DE CAFITALIZACION APLICASLE
n = NUMERD DE FERIODZS

LE SE CALCULARA UTILIZANDD LA SIGUIENTE FORMULA:

DATCE GEMERALEE:

CONTRIBUYESTE: HAEITACIOHAL RENTA: REAL [En]vioa v REmanenTE
COMERCIAL ESTIMADA EH AROE [n)
[cALCULO DE LA TASS DE CAPTTALIZACION APLICABLE:
[zonceFTD T A [ A [
] ] 10 11 12
1. EOAD (AROE] TAIE 10 A 20 0 A 30 30 8 40 00 MAS
O ULTIMA REFARACION
PUNTOZ 1
B uso EUEND ADECUADD REGULAR DEFICIENTE WELD
FUNTOZ 1
. EATADC DE CONBERVACIGN BUEND MORMAL REGULAR MALD AUINOEO
PUNTO2 1
l+. cALIDAD DE FROVECTD MUY BUEND BUEND REGULAR DEFICIENTE MALD
PUNTO2 1
[E-VIO& FROBAELE (AA0E) WAE OE 36 30 A 98 IEA A0 20 4 26 0
BUNTOE 1
[f- UBCACION ESQUINS ES@UINS, TERMEDD TNTERICR TNTERIGH
COMERCIAL RESIDENCIAL COMERCIAL
PUNTO2 1
[r.Z0NA CE UBIGACION WU BUENA BUENA REGULAR CEFICIENTE MaLA
PUNTOZ 1
FUNTOS | 1 T T [
CAPITALEZACION: 11428 1.2867 7.4288 TaT14 LERLT]
TABA: XD 1.2867 T [ [
TASA DE INTERES FOR CAPTALIZACION OE ACUERDD CON LAS GARACTERISTICAS: EREE]
TASA DE INTERES EM NOMERCS REOONDOE: 8.4
[RENTA MEMEUAL EUFERFICIE RENTA, REMTA BRUTA W3IREZ03 BRUTOS MENZUALES EFECTIVOS (IEME):
[TiFa MENSUAL [REM)
| 220.00 WF 140, TN $30,865.21 81 VACIOE) 1
1 |:=H U FERIO0D DE: 24 MELES
1 FORCENTAJE DE VACIDE: 4.17%
v MONTO GQUE REFRELENTAN: [IEEF]
v
[TERREND RESTANTE
TOTAL [REM) = $30,863.21 IBME = 128 85050
[a%ALI218 DE DEDUCCIONES MENSUALES ¥ OETENCHON DEL L35, WMONTD [pEDUCCIONES MONTO %
[VALOR DE GOMETRUCGIONES E INETALAGIONES ESPECIALES: #2555, 284.00 VACIDE: ¥1,280.72 T
DEPRECIACIIN FISCAL [6% ANUAL DE LAS COMETRUCCIONES]: #10,830.36 MFUESTO PREDIAL: TEEE4 2EE%
MPUESTO PREDIAL, 002 MILLAR DEL 0.4 VALOR FRICO: TEEE4 [a DMEIETRACION: BEE A1 2a8%
A3TOE OE AOMINIATRACICH 003 DEL [BME: 5 W ANTENIMEENTO: BER 20 2.88%
E.:a'r-}a DE MANTENIMIENTD, 003 DEL IBME: [EE SEGUARDE: §2. 18807 7.00%
[FRIMA DE 8EGURD ANUAL, 0.01 DE LAS CONSTRUCCIONES: $2,180.07 &R $2,087.83 8.88%
BUMA DE DEDUCCIONES FISCALES AUTOREADAS = $16,681.77 P.T
DEDUCCHON OFCIONAL 1.35 DEL IBME: #10,382.22
[EASE GRAVAELE: #26,665 60 WMENDE: FIE a7 410072
lcALcuLo s
$14.101.72 MENOS: BI042 X 17.00% #1881 62
$1,831.62 MA 32 $328.3 MOUAL A $2,007.83 [FoTALES: §8,088.87 T8.10%
TASLA DE CALCULD FARA EL L8R 2008 EEZUMEN
LIMTE MFERIOR LIWTE SUFERIOR CUOTA FLIA % EXCEDENTE LIMITE INFERIOR FEMTA BRUTA MENZUAL: $30,863.21
B $208.07 000 5.00% DEDUCCIONES ESTIMADAS: $a,088.87
$460.08 $4,21041 RFEE] 10.00% RODUGTO LIGUI00 MENSUAL: F22 80434
#4,210.42 $7,360.42 PR 17.00% FRODUCTO LIGUIDD ANUAL: F274,370.62
7,380,435 $3,801.60 $ezE 42 2E.00% [TA2A DE CAPITALIZACION: a.1a%
45,801.51 EH ADELANTE $1,228.58 ZE00% hmx_mmau; L ERE]
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CLAVES DEL AVALDD
ES OF-D01-I000-07-1786
Bamoo pic B 11003ITa4101ERATS
[ FEGETRO DE TEROREAROF._ | &m0 |
TEMATO07
I V. CORCLUTIONEY 1
EN DE VALORES
WALGH COMPRATIVG O DE MER CADD: ¥5.E25, 280,67
WALDR FI31C0 O DIRECTD: ¥E 845, T80.8T]
WALDE RESIDUAL:
WALOR FOR GAFITALIZAGION DIE RENTAL: ¥5.054,201.08|
[EONSIDERACIONES FREVIAR A LA CONCLUZION
[FACTOREE O CONDICIONES PARTICULARES QUE INFLUTERONM JIONSFICATIVAMENTE EN LA EETIMACION DEL VALOR CONCLUIDG
[DECLARACICHER [EN 28U CABD)
[concLusion I
CONIDERANDS QUE EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEELE AL DI EXPREZADD EN NUMERCE REDONCO2 EB DE: I ¥5 E3E 000.D

EA.LEIH REFERIDC (EM EU CARD)

[esRTEIcaciON DEL AvaLOn

FERITO VALUADSOR ZELLO DE LA 30CIEDAD

BANCD DEL BAJID, 3.4,

HOMERE: 0. DAHIEL ROCHA REVESR HOMERE: ING. LEQFOLDD ORELLANA RAMIREZ
EI-PEGI#LI:"ADIESI: INMUEBLEE |[CARGO: CONTROLADOS DE AVALUDZ

|-L‘_A'p'E EHF: 0400282 |[SLAYVE EHF: DADITET

|ELAVE TERCRERIA: W=D |CLAVE TESORERLA: |AE-

EL PRESENTE AVALUC SOLD SERA WALIDD, B

FARA CUALQUIER DUDA O COMENTARND CON RELACION AL AVALUC O AL SERVICED CTORGA
UKIDAD DE AYALIUDE EN LAS OFICINAS CORFORATIVAS DE LA INS

TITILACEON,

AV, MANUEL J. CLOUTHIER W* 508, COL. JARDIMES DEL CAMPEETRE

128, LEOM, GTD., TEL. (£

CONTIENE LAS FIRMAR DEL PERITC VALUADCR ¥ DEL CONTROLADOR EN TODAS LAE HOJAS

FAYOR DE COMUNICARSE A LA
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REQISTRO DE TEAORERIA D.F. B-100

GLAVES DEL AVALGD

DF-O0-1000-07-A78E

100R0TS I 01ERATL

WIETAL DE DEFARTAMENTD PLANTA SAJA,

38



DEPARTAMENTO 2002 A
AREA 220 M2

110030705 1016B3TL

CLAVES DEL AVALGD
DFE-0011000-07-1 786

[BEOMAVIT

[EHF

-100

18TRD DE TES0RERIA DF

PLANTA ARGUTTECTONICA DESARTAMENTOS

||| DEPARTAMENTOR002 A NIVEL +20 Area 220
()] Mumere Cogrdenada Dislancia Calindancia Indivise
i@ SE ENCUENTRA AL SJRORIENTE TMm | Colinda con eecing vaci
T @ SE ENGUENTRA AL NORORIENTE 10 m | Colinda con pasilo
i SE ENCUENTRA AL SURCRIENTE 63 m  |GColinda con elevadr
£] SE ENCUENTRA AL NDRDRIENTE 1246m _ |Colinda con vacio
i [} SE ENCUENTRA AL NORFONIENTE E&m  |Colnda con vage
¢ 7] SE ENCUENTRA AL SJRPONIENTE 219m Cainda con vasia
: @ SE ENCUENTAA AL NDRPONIENTE EXm _ |Coindacon vaci
i & SEENCUENTRAALSIRPOMIENTE | 1408m  |Cotnda con vade B
"|| |_TERRAZA . Area 22 m’ HNOTA : LAS MEDIDAS 40 RIGEN AL DBLLO
i@ SE ENCLENTRA AL SIRCRIENTE B%n  [Coinda con vaci REGIMEN DE CONDOMINGS. |
_ @ SE ENCLIENTRA AL NJRDRIENTE 43 m Caiinda con pasilo -
@ SE ENCLENTFA AL NIRFONIENTE Pm  |Colnda con depla. 2002
_ @ SE ENCUENTRA AL SURPONIENTE 32m _ |cobnda zen vaci
| COUNDANCIA EN PISO Y LOSA |
_ En piso con depila, 19 | E  ABconcidepaamento 2102, | I
I————————————————— e,
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Analisis y discusion

El trabajo de valuacion en México como hemos visto cubre muchas de las necesidades que
tienen tanto los ciudadanos como las empresas y tenemos la obligacion como peritos de
brindar nuestro servicio de manera eficaz y desinteresadamente, pues en la mayoria de los
casos la informacién que nosotros vertimos en papel, sirve para la toma de dediciones asi

como para el cumplimiento de pagos fiscales en las empresas.
Concluyo diciendo que el perito valuador debe de actuar con total ética a lo largo del

proceso de valuacidon no persiguiendo interés individuales ni de terceros que pudieran

afectar el trabajo de valuacion.
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Recomendaciones

Con la experiencia que he adquirido en estos afios en la actividad de valuacion me permito

dar algunas recomendaciones para la elaboracion de avaltos:

» Poner especial atencion a las necesidades del cliente e informarle de manera concisa
que es un avaluo y para que sirve cada tipo de avaltio para de esta manera ofrecerle
el servicio que el cliente necesita.

» Recabar toda la informacion de inicio para no entorpecer el trabajo de valuacion.

» Poner sumo cuidado en la elaboracion del avalio para no tener que corregir errores
en el mismo (nimeros de cuenta prediales y de agua, medidas de terreno y
construccion, etc.).

» Debemos de estar al tanto de los cambios en valores que salen regularmente cada
afio tanto en la Gaceta del D.F. como en la Gaceta del Estado de México para no
incurrir en faltas indebidas.

» Como Perito Valuador debemos de estar actualizados al cambio de normas en las
técnicas de valuacion para asi ofrecer un servicio profesional y de calidad.

» Tomar en cuenta que aunque las técnicas de valuacion se aplican a todos los
inmuebles, los criterios que se toman para determinar un valor no lo son ya que cada
propiedad tiene sus caracteristicas particulares.

» Recabar toda la informacion posible del inmueble a valuar para de esta manera y
con los elementos suficientes dar un dictamen muy exacto acerca del valor del
inmueble.

» Como recomendacion final puedo decirles que debemos como Peritos Valuadores
conocer no nada mas las normas de valuacién sino también de todo aquel
conocimiento que interviene después del proceso de valuacion como lo es pago de
impuestos por concepto de escrituraciones, que inmuebles pagan impuestos y cuales
no, que inmuebles generan [.V.A. y cuales no etc., para de esta manera poder

orientar de una mejor manera al cliente en la toma de decisiones.
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» La formacion que recibi en la facultad me sirvi6 para poder desarrollar ciertos
aspectos en mi desempefio laboral como lo fue la interpretacion de planos
arquitectonicos y de instalaciones, aplicar los conocimientos en matemadticas para el
desarrollo de formulas que aplico en mi trabajo, sin embargo yo recomendaria que
impartieran cursos mas intensivos sobre software que se ocupa en casi todas las

empresas como lo son; Excel y Autocad, que de manera personal ocupo en demasia.
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CONCLUSIONES

De acuerdo al trabajo de valuacién y a mi experiencia laboral puedo citar lo siguiente:

e El trabajo de valuacion confiere una gran responsabilidad al Perito Valuador ya que
del trabajo de valuacion depende el pago de impuestos asi como la toma de
decisiones para la adquisicién de algun patrimonio, es por esto que debemos de
conducirnos con total ética moral y profesional.

e El Perito Valuador es un profesional que debe estar dispuesto a atender las
necesidades de aquellas personas que soliciten el trabajo de valuacion.

e Como se ha mencionado en lineas anteriores el Perito Valuador debe de realizar su
trabajo de manera desinteresada y honesta, para que de esta manera imparcial de
realizar el trabajo se de un valor real y exacto en el dictamen final.

e El trabajo de valuacion debe de ser de forma clara y concisa de manera que no haya
duda en el momento de revisar el reporte de valuacion.

e Todas las opiniones vertidas en el reporte de avalio deben de estar sustentadas
mediante manuales o alguna documentacion que avale las opiniones ahi vertidas asi
como los costos utilizados en el mismo.

e La formacion que recibi en la facultad en las diferentes materias impartidas me han
servido para aplicarlas en mi desempefio laborar en especial las relacionadas a las

matematicas y las materias relacionadas al dibujo y disefio en autocad.
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TABLAC

FACTORES DE EFICIENCIA DE SUELO

FACTOR DE ZONA (FZo)

Caracteristicas Factor (FZo)
- Unico frente a la calle moda de la zona. 1.00
- Ningin frente a calle superior a la calle moda v al menos 1.00
uno a la calle moda.
- Al menos un frente a corredor de valor. 1.00
- Sin frente a calle alguna. 1.00
- Al menos un frente a calle superior a la calle moda o a vn 1.20

parque o plaza (y ninguno a corredor de valor).

- U nico frente o todos los frentes a calle inferior a la calle moda. 0.80

FACTOR DE UBICACION (FUh)

Caracteristicas Factor (FUb)
- S frente a via de circulacién. 0.70
- Con frente a una sola via de circulacion. 1.00
- Con frente a dos vias de circulacién. 1.15
- Con frente a tres vias de circulacion. 1.25
- Con frente a cuatro o mas vias de circulacion. 135
FACTOR DE FRENTE (FFr)
Caracteristicas Factor (FFr)
- Frente 1gual o mayor a 7.00 metros. 1.00
- Frente igual o mayor a 4.00 v menor a 7.00 metros. 0.80
- Frente menor a 4.00 metros. 0.60

metros.

Nota: Los predios cuyo frente tenga como minimo una dimension de 6.90 metros se consideraran con frente de 7.00
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30 de mavo de 2005

; DEL DISTRITO FEDERAL
]

| TABLA C

FACTORES DE EFICIENCIA DE SUELO

FACTOR DE FORMA (FFo )
a)- Para terrenos cuyo fondo sea igual o menor a tres veces el frente y cuya poligonal conforme ocho o menos angulos:
FFo= \/Ri_-' To
Ri= Rectangulo inscrito
S5To = Superficie total del predio
k) Para terrenos cuyo fondo sea mayor a tres veces el frente o cuya poligenal conforme nueve 0 mas angulos:
PORCION
ESQUEMA NOMBRE EFICIENCIA CLAVE
= — 12 ) |a' = i
el Forcion < EPa = Eficiencia de la porcidn anterior
anterior =
P + EPa= 1.00 del rectingulo inscrito
La B aT
T 12 SPa = Superficie de la porcidn anterior
[T - 41
e 12
--i 3r 5To = Superficie fotal del predio
B
CAlE e g B B
| B 12 ) — Porcion EPp = Eficiencia de la porcién posterior
¢ ;
1 posterior sp
24 ¥z EPp=0.70
+ 5T
- 12 EFp = Superficie de la porcién posterior
3
[ - +
1] s 12
& L ] )
T 3 - 5To = Superficie total del predio
calle p—fg 12 it
| _
B Areas EAc = Eficiencia de las areas
L B irregulares SA irregulares con frente
28 #1 | confrente EAc = 0.80 ala via de acceso
1N 12 ala via de ST ;
K acceso SAc = Superficie de |as areas
H T irregulares con frente
3
¥ 12 a la via de acceso
| & 3
£ 2T -
Sl s 4w s P S5To = Superficie total del predio
i i
T e = RIeas EAi = Eficiencia de las dreas
& II_'I'egL!'aI'&S . irregulares interiores
24 5 interiores EAi=0.50 SAj
1N 12 5T SAi = Superficie de las dreas
g
1] irregulares interiores
153 12
--2 Y STo = Superficie total del predio
3
calle & 12 : ] IB i

FFO =EPa + EPp + EAcC + EAI
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| T1aBLac |

FACTORES DE EFICIENCIA DE SUELO

30 de mayo de 2005

FACTOR DE SUPERFICIE (FSu)

5Lo
RLt= -
SLt

RLt = Relacion con el lote tipo

SLo = Superficie del lote que se
esta Valuando

SLt= Superficie del lote tipo

RLt FSu RLt FsSu
hasta 2.0 1.00 (111 120 0.80
21 3.0 098 [121 130 0.78
31 4.0 096 |[131 140 0.76
41 5.0 094 |141 150 0.74
5.1 6.0 092 [151 160 0.72
6.1 7.0 090 |[161 170 0.70
71 8.0 088 [17.1 180 0.68
8.1 9.0 086 [181 19.0 0.66
9.1 10.0 084 [191 200 0.64
101 110 082 [201 ymas 0.62

Tabla para la obtencion de la superficie moda cuando no se pueda determinar directamente

CONSULTAR LOS LOTES TIPO. EN LOS PROGRAMAS DELEGACIONALES DE DESARROLLO
URBANO DEL DISTRITO FEDERAL.

FACTOR RESULTANTE DE TIERRA (FRe)

FRe =F70x FlIh x FFrx FFo x

decimales para cada factor.

Nota: Para efectos de revision mnicial, el factor resultante de tierra nunca sera menor que 0.60; deberan utilizarse solo dos
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GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL 127

USOS DE LA CONSTRUCCION

CLAVE

USO GENERICO

EJEMPLO DE USOS ESPECIFICOS QUE COMPRENDE

HABITACION

SE REFIERE A LAS EDIFICACIONES EN DONDE RESIDEN INDIVIDUAL O
COLECTIVAMENTE LAS PERSONAS O FAMILIAS Y COMPRENDE TODO TIPO DE
VIVIENDA A LA QUE SE INCLUYEN LOS CUARTOS DE SERVICIO. PATIOS.
ANDADORES, ESTACIONAMIENTOS, COCHERAS, JAULAS DE TENDIDO Y
ELEMENTOS ASOCIADOS A ESTA. TAMBIEN SE INCLUYEN ORFANATORIOS.
ASILOS, CASAS CUNAS Y SIMILARES.

HABITACION
CON
COMERCIOS Y/O
SERVICIOS EN
PLANTA BAJA

SE REFIERE A LA VIVIENDA (CON LOS ELEMENTOS QUE SE LE ASOCIAN) EN
CONSTRUCCIONES DE USO MIXTO QUE INCLUYEN COMERCIOS, OFICINAS
PARTICULARES. OFICINAS DE GOBIERNO. RESTAURANTES Y/O TALLERES EN
PLANTA BATA |

HOTELES

SE REFIERE A LAS EDIFICACIONES DESTINADAS A PRESTAR SERVICIO DE
ALOJAMIENTO TEMPORAL, COMPRENDIENDO HOTELES, MOTELES, CASAS DE
HUESPEDES, ALBERGUES Y SIMILARES.

INDUSTRIA

SE REFIERE A CUALQUIER INSTALACION O EDIFICACION DESTINADA A SER
FABRICA O TALLER. RELACIONADA CON LA INDUSTRIA EXTRACTIVA.
MANUFACTURERA Y DE TRANSFORMACION, DE ENSAMBLE, DE BEBIDAS, DE
ALIMENTOS, AGRICOLA. PECUARIA, FORESTAL, TEXTIL, DEL CALZADO,
SIDERURGICA. METALMECANICA, AUTOMOTRIZ. QUIMICA. TELEVISIVA.
CINEMATOGRAFICA, ELECTRONICA Y SIMILARES. TAMBIEN INCLUYEN LAS
INSTALACIONES PARA EL ALMACENAMIENTO DE MAQUINARIA, MATERIAS
PRIMAS Y PRODUCTOS PROCESADOS, ASI COMO AQUELLAS DESTINADAS AL
ALOJAMIENTO DE EQUIPOS E INSTALACIONES RELACIONADAS CON LOS
SISTEMAS DE AGUA POTABLE, DRENAJE ENERGIA ELECTRICA, SERVICIOS DE
LIMPIA, DISPOSICION DE DESECHOS SOLIDOS Y SIMILARES. COMPRENDE
TAMBIEN A AQUELLAS DESTINADAS AL ALMACENAMIENTO O SUMINISTRO
DE COMBUSTIBLE PARA VEHICULOS O PARA USO DOMESTICO E INDUSTRIAL,
TALES COMO: GASOLINERAS E INMUEBLES DE DEPOSITO Y VENTA DE GAS
LIQUIDO Y COMBUSTIBLES. ASIMISMO, SE INCLUYEN LAS EDIFICACIONES E
INSTALACIONES DESTINADAS A PRESTAR SERVICIOS DE REPARACION Y
CONSERVACION DE BIENES MUEBLES Y HERRAMIENTAS, TALES COMO:
TALLERES DE REPARACION, LUBRICACION, ALINEACION Y BALANCEO DE
VEHICULOS, MAQUINARIA. LAVADORAS, REFRIGERADORES. BICICLETAS, DE
EQUIPO ELECTRICO, VULCANIZADORAS., CARPINTERIAS. TALLERES DE
REPARACION DE MUEBLES Y SIMILARES.

OFICINAS

SE REFIERE A AQUELLAS EDIFICACIONES DESTINADAS AL DESARROLLO
EMPRESARIAL, PUBLICO O PRIVADO, TALES COMO: OFICINAS
EMPRESARIALES. CORPORATIVAS. DE PROFESIONISTAS. SUCURSALES DE
BANCO, CASAS DE CAMBIO. OFICINAS DE GOBIERNO, REPRESENTACIONES
EXCLUSIVAS PARA ESE USO Y SUS ACCESORIOS, EDIFICIOS DE USO MIXTO
QUE INCLUYEN VIVIENDA. INSTALACIONES DESTINADAS A LA SEGURIDAD
DEL ORDEN PUBLICO ¥ PRIVADO, AGENCIAS FUNERARIAS. DE
INHUMACIONES., CEMENTERIOS, MAUSOLEOS Y SIMILARES, ASI COMO
DESPACHOS MEDICOS DE DIAGNOSTICO.
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CLAVE

USO GENERICO

EJEMPLO DE USOS ESPECIFICOS QUE COMPRENDE

ABASTO

SE REFIERE A LAS EDIFICACIONES O INSTALACIONES PUBLICAS Y PRIVADAS
DESTINADAS AL ALMACENAMIENTO. VENTA Y DISTRIBUCION DE DIVERSOS
PRODUCTOS. TALES COMO: CENTROS DE ACOPIO Y TRANSFERENCIA DE
PRODUCTOS PERECEDEROS Y WO PERECEDEROS, BODEGAS. SILOS, TOLVAS,
ALMACENES DE GRANOS. DE HUEVO. DE LACTEOS. DE ABARROTES,
CENTRALES ¥ MODULOS DE ABASTO, RASTROS, FRIGORIFICOS, OBRADORES.
MERCADOS, TIANGUIS E INSTALACIONES SIMILARES.

COMERCIO

SE REFIERE A LAS EDIFICACIONES DESTINADAS A LA COMPRA-VENTA O
INTERCAMBIO DE ARTICULOS DE CONSUMO Y SERVICIOS., TALES COMO:
TIENDAS, PANADERIAS, FARMACIAS, BOTICAS, DROGUERIAS, TIENDAS DE
AUTOSERVICIO, TIENDAS DEPARTAMENTALES. CENTROS COMERCIALES.
VENTA DE MATERIALES DE CONSTRUCCION Y ELECTRICIDAD, FERRETERIAS,
MADERERIAS, VIDRIERIAS. VENTA DE MATERIALES ¥ PINTURAS, RENTA Y
VENTA DE ARTICULOS, MAQUINARIA, REFACCIONES, LLANTAS, SALAS DE
BELLEZA. PELUQUERIAS. TINTORERIAS. SASTRERIAS, BANOS, INSTALACIONES
DESTINADAS A LA HIGIENE FISICA DE LAS PERSONAS, SANITARIOS PUBLICOS,
SAUNAS Y SIMILARES, LABORATORIOS FOTOGRAFICOS, SERVICIOS DE
LIMPIEZA Y MANTENIMIENTO DE EDIFICIOS, SERVICIOS DE ALQUILER Y EN
GENERAL TODO TIPO DE COMERCIOS. TAMBIEN INCLUYE A LAS
EDIFICACIONES DESTINADAS AL CONSUMO DE ALIMENTOS Y BEBIDAS, ENTRE
OTROS: RESTAURANTES. CAFETERIAS. FONDAS. {CANTINAS. BARES.
CERVECERIAS, PULQUERIAS, VIDEO BARES Y CENTROS NOCTURNOS. ENTRE
OTROS.

DEPORTE

SE REFIERE A AQUELLAS EDIFICACIONES E INSTALACIONES EN DONDE SE
PRACTICAN EJERCICIOS DE ACONDICIONAMIENTO FISICO Y/O SE REALICEN Y
SE PRESENTEN TODO TIPO DE ESPECTACULOS DEPORTIVOS, TALES COMO:
CENTROS DEPORTIVOS, CLUBES. PISTAS, CANCHAS, GIMNASIOS, BALNEARIOS,
ALBERCAS PUBLICAS Y PRIVADAS, ACADEMIAS DE AEROBICS Y ARTES
MARCIALES, ESTADIOS. AUTODROMOS. PLAZAS TAURINAS. ARENAS DEBOX Y
LUCHAS. VELODROMOS, CAMPOS DE TIRO., CENTROS DE EQUITACION Y

LIENZOS CHARROS, ASI COMO INSTALACIONES SIMILARES.

CULTURA

SE REFIERE A LAS EDIFICACIONES O INSTALACIONES DESTINADAS AL
DESARROLLO DE ACTIVIDADES CULTURALES. TALES COMO: SALAS DE
LECTURA, HEMEROTECAS Y ARCHIVOS. GALERIAS DE ARTE. MUSEOS.
CENTROS DE EXPOSICION. PLANETARIOS, OBSERVATORIOS, TEATROS.
AUDITORIOS, CINES. SALAS DE CONCIERTOS. CINETECAS, CENTRO DE
CONVENCIONES, CASAS DE CULTURA. ACADEMIAS DE DANZA, MUSICA.
PINTURA Y SIMILARES. EDIFICACIONES DESTINADAS A LA ENSENANZA
BASICA., MEDIA. SUPERIOR, ESPECIAL, DE INVESTIGACION. GUARDERIAS.
JARDINES DE NINOS, ESCUELAS PRIMARIAS, SECUNDARIAS EN GENERAL,
ESCUELAS TECNICAS Y DE CAPACITACION. PREPARATORIAS, INSTITUTOS
TECNICOs. VOCACIONALES. POLITECNICOS. TECNOLOGICOS.
UNIVERSIDADES, ESCUELAS NORMALES. CENTROS DE ESTUDIOS DE
POSGRADO. CENTROS Y LABORATORIOS DE INVESTIGACION, INSTITUTO DE
ESTUDIOS CONTABLES. DE COMPUTO Y SIMILARES. ASI COMO, LAS
EDIFICACIONES DESTINADAS A LAS ACTIVIDADES DE CULTO RELIGIOSO.
COMPRENDE TEMPLOS. CAPILLAS. IGLESIAS, SINAGOGAS, MEZQUITAS Y
SIMILARES.

49



30 de mavo de 2005

GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL 129

CLAVE

USO GENERICO

EJEMPLO DE USOS ESPECIFICOS QUE COMPRENDE

S

SALUD

SE REFIERE A AQUELLAS EDIFICACIONES DESTINADAS A LA ATENCION.
DIAGNOSTICO, TRATAMIENTO Y REHABILITACION DE LA PERSONAS
AFECTADAS POR ENFERMEDADES O ACCIDENTES TALES COMO: UNIDADES
MEDICAS. CLINICAS. HOSPITALES, SANATORIOS. MATERNIDADES,
LABORATORIOS CLINICOS Y RADIOLOGICOS, CONSULTORIOS, CENTROS DE
TRATAMIENTO DE ENFERMEDADES CRONICAS Y SIMILARES

COMUNICACION
ES

SE REFIERE A LAS EDIFICACIONES O INSTALACIONES DESTINADAS A
TRANSMITIR O DIFUNDIR INFORMACION, HACIA O ENTRE LAS PERSONAS,
INCLUYE LAS EDIFICACIONES O INSTALACIONES DESTINADAS AL
TRASLADO DE PERSONAS Y BIENES. ASI COMO A LOS ESPACIOS
RESERVADOS PARA EL RESGUARDO Y SERVICIO DE WEHICULOS Y
SIMILARES, TALES «COMO: CORREOS, TELEGRAFOS, TELEFONOS.
ESTACIONES DE RADIO. TELEVISION Y SIMILAREs. TERMINALES DE
AUTOBUSES URBANOS. TAXIS. PESEROS. TERMINALES Y ESTACIONES DE
AUTOBUSES FORANEOS Y DE CARGA. ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS Y
DESCUBIERTOS, YA SEAN PUBLICOS ©O PRIVADOs, ENCIERROS E
INSTALACIONES DE MANTENIMIENTO DE VEHICULOS, TERMINALES E
HELIPUERTOS, ESTACIONES DE FERROCARRIL. EMBARCADEROS. MUELLES
Y DEMAS EDIFICIOS DESTINADOS A LA ACTIVIDAD DEL TRANSPORTE.
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RANGO DE NIVELES DE LA CONSTRUCCION

CLAVE

RANGO DE
NIVELES

EJEMPLO

1A2

HABITACION. HABITACION CON COMERCIOS Y/O SERVICIOS EN PLANTA
BAJA, HOTELES. COMERCIO. DEPORTES. OFICINAS. OFICINAS CON
COMERCIO Y/O SERVICIOS EN PLANTA BAJA CULTURA. SALUD.
INDUSTRIA, ABASTO.

=]
Lh

_.,
b=
wun

HABITACION. HABITACION CON COMERCIOS Y/O SERVICIOS EN PLANTA
BAJA, HOTELES. COMERCIO. DEPORTES. OFICINAS, OFICINAS CON
COMERCIO Y/O SERVICIOS EN PLANTA BAJA CULTURA. SALUD.
INDUSTRIA, ABASTO.

10

6A10

HABITACION. HABITACION CON COMERCIOS Y/O SERVICIOS EN PLANTA
BAJA, HOTELES. COMERCIO, DEPORTES. OFICINAS, OFICINAS CON
COMERCIO Y/O SERVICIOS EN PLANTA BAJA. SALUD.

11A15

HABITACION. HABITACION CON COMERCIOS Y/O SERVICIOS EN PLANTA
BAJA, HOTELES, COMERCIO. DEPORTES. OFICINAS. OFICINAS CON
COMERCIO Y/O SERVICIOS EN PLANTA BAJA. SALUD.

16 A20

HABITACION. HABITACION CON COMERCIOS Y/O SERVICIOS EN PLANTA
BAJA, HOTELES. COMERCIO. DEPORTES. OFICINAS., OFICINAS CON
COMERCIO Y/O SERVICIOS EN PLANTA BAJA. SALUD.

99

21 O MAS

HABITACION. HABITACION CON COMERCIOS Y/O SERVICIOS EN PLANTA
BAJA, HOTELES. COMERCIO. DEPORTES. OFICINAS., OFICINAS CON
COMERCIO Y/O SERVICIOS EN PLANTA BAJA, SALUD.

RU

RANGO UNICO

COMERCIO. DEPORTE. ABASTO. INDUSTRIA, COMUNICACIONES Y
CULTURA.
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TABLAF

CLASE DE LA CONSTRUCCION

a) USO HABITACIONAL

CLAVE

CLASE

DESCRIPCION

e e 0 g

CUARTOS DE UsOs MULTIPLES SIN DIFERENCIACION: SERVICIOS MINIMOS
INCOMPLETOS (LETRINAS O SANITARIOS FUERA DEL CUERPO PRINCIPAL DE LA
CONSTRUCCION): MUROS DESPLANTADOS SOBRE EL SUELO. DE TABIC ON O DE
DESECHOS DE CONSTRUCCION SIN REFUERZOS: TECHOS DE LAMINA DE
CARTON. O ACRILICAS, O DE DESECHOS DE MADERA: PISOS HABILITADOS CON
PEDACERIA DE MAMPOSTERIAS: E INSTALACIONES ELECTRICAS E HIDRAULICAS
INCOMPLETAS VISIBLES.

[

PO 20200

ESPACIOS PEQUENOS CON ALGUNAS DIFERENCIACIONES POR USO: SERVICIOS
MINIMOS COMPLETOS (GENERALMENTE UN BANO): MUROS CON APLANADOS
SENCILLOS: VENTANERIA DE FIERRO ESTRUCTURAL O TUBULAR: TECHOS DE
CONCRETO ARMADO, PREFABRICADOS U OTROS DE TIPO SENCILLO. CON
ALGUN CLARO CORTO NO MAYOR A 3.50 METROS: PISOS CON FIRMES DE
CEMENTO-AREINA.

T

ESPACIOS DIFERENCIADOS POR. UsO: SERVICIOS COMPLETOS (DE UNO HASTA
DOS BANOS): MUROS ACABADOS DE CEMENTO-ARENA. PASTA O YESO:
VENTANERIA SENCILLA DE FIERRO O ALUMINIO; TECHOS DE CONCRETO
ARMADO., ACERO. MIXTOS, O PREFABRICADOS DE MEDIANA CALIDAD: CON
ALGUN CLARO CORTO DE HASTA 4.00 METROS: PISOS DE CONCRETO.

ez mo

ESPACIOS TOTALMENTE DIFERENCIADOS Y SERVICIOS COMPLETOS (DE UNO
HASTA DOS Y MEDIO BANOS): MUROS ACABADOS DE CEMENTO-ARENA. PASTA
O YESO: VENTANERIA DE FIERRO O DE ALUMINIO NATURAL CON VIDRIOS
SENCILLOS © MEDIO DOBLESs: TECHOS DE CONCRETO ARMADO O
PREFABRICADOS: CON ALGUN CLARO CORTO DE HASTA 4.50 METROS; PISOS
CON FIRMES DE CONCRETO SIMPLE O PULIDO: INSTALACIONES COMPLETAS.

<aE

e Zmaw

ESPACIOS TOTALMENTE DIFERENCIADOS Y ESPECIALIZADOS POR USO Y
SERVICIOS COMPLETOS (DE UNO HASTA TRES BANOS. CUARTO DE SERVICIO):
MUROS ACABADOS DE CEMENTO-ARENA. PASTA O YESO; VENTANERIA DE
FIERRO. O DE ALUMINIO NATURAL O ANODIZADO CON VIDRIOS MEDIOS
DOBLES O DOBLES: TECHOS DE CONCRETO ARMADO, ACERO O MIXTOS, CON
ALGUN CLARO CORTO DE HASTA 500 METROS:; PISOS CON FIRMES DE
CONCRETO SIMPLE O PULIDO; INSTALACIONES COMPLETAS.
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e =l

CONSTRUCCIONES DISENADAS CON ESPACIOS AMPLIOS Y DEFINIDOS POR UsO
CON AREAS COMPLEMENTARIAS A TAS FUNCIONES PRINCIPALES (DE UNO
HASTA CUATRO BANOS, CON ALGUN VESTIDOR Y CLOSET INTEGRADO A
ALGUNA RECAMARA); MUROS ACABADOS DE CEMENTO-ARENA. PASTA O
YESO: VENTANERIA DE PERFILES SEMIESTRUCTURALES DE ALUMINIO
NATURAL O ANODIZADO, O DE MADERA: CON VIDRIOS DOBLES O ESPECIALES:
TECHOS DE CONCRETO ARMADO. PREFABRICADOS U OTROS, RETICULARES DE
CONCRETO ARMADO O DE TABLONES SOBRE VIGAS DE MADERA CON CAPA DE
COMPRESION DE CONCRETO ARMADO; CON ALGUN CLARO CORTO DE HASTA
5.50 METROS: PISOS CON FIRMES DE CONCRETO SIMPLE O PULIDO. LISTO PARA
RECIBIR AIFOMBRA. PARQUET DE MADERA., LOSETAS DE CERAMICA.
TERRAZOS O MATERIALES PETREOS: INSTALACIONES COMPLETAS Y ALGUNAS
ESPECIALES.

o ma e m

CONSTRUCCIONES DISENADAS CON ESPACIOS AMPLIOS CARACTERIZADOS Y
AMBIENTADOS CON AREAS COMPLEMENTARIAS A LAS FUNCIONES
PRINCIPALES (CADA RECAMARA CON BANO Y MAS DE UN VESTIDOR
INTEGRADO A MAS DE UNA RECAMARA): MUROS ACABADOs DE CEMENTO-
ARENA. PASTA O YESO: VENTANERIA ESTRUCTURAL DE ALUMINIO
ANODIZADO, DE MADERAS FINAS O DE ACERO ESTRUCTURAL; TECHOS
RETICULARES DE CONCRETO ARMADO CON TRABES DE GRANDES O GRUESOS
PERALTES, O LOSAS TRIDIMENSIONALES. O PREFABRICADAS PRETENSADAS DE
CONCRETO O BOVEDA CATALANA DE LADRILLO EN CLAROS GRANDES. O
VIGAS “TT", O RETICULARES. O LOSA SOBRE VIGAS DE ACERO O TABLONES
SOBRE VIGAS DE MADERA CON CAPA DE COMPRESION DE CONCRETO
ARMADO; CON ALGUN CLARO CORTO MAYOR A 550 METROS; PISOS CON
FIRMES DE CONCRETC SIMPLE O PULIDO, LISTO PARA RECIBIR. ALFOMBRA.
PARQUET DE MADERA. LOSETAS DE CERAMICA, TERRAZOS O MATERIALES
PETREOS: INSTALACIONES COMPLETAS Y ALGUNAS ESPECIALES.
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CLASE DE LA CONSTRUCCION

b) USO NO HABITACIONAL

CLAVE

CLASE

DESCRIPCION

CUARTOS CON USOS MULTIPLES SIN DIVISIONES: SERVICIOS MINIMOS
INCOMPLETOS: MUROS SOBRE SUELO. DE TABIC [')N’ SIN REFUERZOS: VENTANAS
DE MADERA O FIERRQ; TECHOS DE LAMINA METALICA, O DE CARTON; PISOS
HABILITADOS CON PEDACERIAS. O DE MATERIALES PETREOS BURDOS:
INSTALACIONES INCOMPLETAS VISIBLES.

[

O Z2oZ0o00mESRE0m@ Y

CONSTRUCCIONES CON ESPACIOS SEMI-SEPARADOS POR USOs: MUROS DE
TABIQUE. TABICON. PIEDRA COMUN DE CARA LISA O BLOCK HUECO DE
CONCRETO CON REFUERZOS ELEMENTALES: CON O SIN ACABADOS DE
APLANADOS SENCILLOS DE MORTERO O YESO; VENTANERIA DE FIERRO
ESTRUCTURAL. TUBULAR O DE ALUMINIO SENCILLO: TECHOS DE LOSAS
MACIZAS DE CONCRETO ARMADO O LIGEROS, PREFABRICADOS ECONOMICOS.
O DE LADRILLO SOBRE VIGAS DE MADERA CON ALGUN CLARO CORTO DE
HASTA 350 METROS, Y EN EL CASO DE NAVES O BODEGAS INDUSTRIALES O
COMERCIALES CON CLARO MAYOR QUE LIBRA LA ESTRUCTURA DE HASTA 5.00
METROS Y ALTURAS DE PISO A TECHO DE HASTA 3.00 METROS: PISOS DE
FIRMES DE CONCRETO SIMPLE O PULIDO; INSTALACIONES HIDRAULICA Y
SANITARIA ELEMENTALES:; Y ELECTRICAS BASICAS VISIBLES.

RO HZ

CONSTRUCCIONES CON ESPACIOS PEQUET\OS Y CONTINUOb DIFERENCIADOS |
POR USOS: MUROS DE PIEDRA BRASA. TABIQUE. TABICON, PREFABRICADOS, O
BLOCK HUECO: CON ACABADOS DE CEMENTO O YESO: VENTANERIA DE
ALUMINIO. FIERRO ESTRUCTURAL O TUBULAR: TECHOS DE LOSAS MACIZAS DE
CONCRETO ARMADO, PREFABRICADAS, RETICULARES ALIGERADAS, DE
BOVEDA CATALANA O MADERA CON TE.TA CON ALGUN CLARO CORTO DE
HASTA 4 METROS., Y EN EL CASO DE NAVES O BODEGAS INDUSTRIALES O
COMERCIALES. CON CLARO MAYOR QUE LIBRA LA ESTRUCTURA DE 5.01 A §.00
METROS. Y CON ALTURAS DE PISO A TECHO DE HASTA 5.00 METROS: PISOS DE
FIRME DE CONCRETO SIMPLE O PULIDO: INSTALACIONES HIDRAULICAS Y
SANITARIAS COMPLETAS Y CON INSTALACIONES ELECTRICAS ENTUBADAS
OCULTAS O VISIBLES.

e Zm oW

CONSTRUCCIONES CON ESPACIOS DE DISTRIBUCION PROPIA PARA SU USO;
VESTIBULOS. PASILLOS BIEN DEFINIDOS CON BUENA FUNCIONALIDAD; MUROS
DE PIEDRA. DE TABIQUE. TABICONN O SIMILAR. PREFABRICADOS DE ENSAMEBLE
SENCILLO, O DE BLOCK HUECO. CON ACABADOS DE APLANADOS DE MORTERO.
YESO O PASTA: VENTANERIA EN PERFILES DE ALUMINIO. FIERRO
ESTRUCTURAL. TUBULAR O PV.C: TECHOS DE CONCRETO ARMADO.
PREFABRICADOS LIGEROS. R.ETICULAR]—Z': MIXTOS. DE LAMINA ESTRUCTURAL
METALICA O DE ASBESTO, O DE BOVEDA DE LADRILLO: CON ALGUN CLARO
CORTO DE HASTA 500 METROS. Y EN EL CASO DE NAVES O BODEGAS
INDUSTRIALES O COMERCIALES. CON CLARO MAYOR QUE LIBRA LA
ESTRUCTURA DE 8.01 A 10.00 METROS, Y CON ALTURAS DE PISO A TECHO DE
HASTA 600 METROS: PISOS DE CONCRETO ACABADO PULIDO. CON O SIN
RECUBRIMIENTOS: INSTALACIONES HIDRAULICAS, SANITARIAS Y ELECTRICAS.
U OTRAS OCULTAS O VISIBLES.
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<Cg

Ay e

CONSTRUCCIONES CON ESPACIOS Y ALTURAS ADECUADAS A SUS FUNCIONES:
MUROS EN $US DIFERENTES MODALIDADES; VENTANERIA EN PERFILES DE
ALUMINIO. DE FIERRO ESTRUCTURAL. TUBULAR., O PV.C.. CUBIERTAS Y
ENTREPISOS: TECHOS O LOSAS O CUBIERTAS O ENTREPISOS ALIGERADOS. O
RETICULARES. O DE CONCRETO ARMADO. O DE ARMADURAS COMPUESTAS
LIGERAS. O ARCOS AUTOPORTANTES. O PREFABRICADOS, O LOZACERO. O
“MULTIPANEL". CON Y/O SIN PLAFONES. DOMOS O TRAGALUCES MEDIANOS
CON ALGUN CLARO CORTO DE HASTA 550 METROS. Y EN EL CASO DENAVES O
BODEGAS INDUSTRIALES O COMERCIALES CON CLARO MAYOR QUE LIBRA LA
ESTRUCTURA DE 10.01 METROS A 12.00 METROS. Y CON ALTURAS DE PISO A
TECHO DE HASTA 8.00 METROS: PISOS DE FIRMES DE CONCRETO SIN ACABADO
RUSTICO, PULIDO O ESCOBILLADO: INSTALACIONES HIDRAULICAS,
SANITARIAS Y ELECTRICAS, U OTRAS OCULTAS Y/O VISIBLES.

Qe

CONSTRUCCIONES CON PROYECTO ESPECIFICO PARA SU USO: VENTANERIA DE
ATTUMINIO CON PERFILES SEMIESTRUCTURALES OP.V.C. O MADERA; TECHOS O
LOSAS © CUBIERTAS O ENTREPISOS DE LOSAS RETICULARES. O
TRIDIMENSIONALES. O VIGA TT PRETENSADA O POSTENSADA. ARMADURAS
CONVENCIONALES DE PESO MEDIANO, HORIZONTALES O INCLINADAS, ARCOS
PORTANTES ARMADOS. DOMOS O TRAGALUCES CON ALGUN CLARO CORTO DE
HASTA 650 METROS. Y EN EL CASO DE NAVES O BODEGAS INDUSTRIALES O
COMERCIALES CON CLARO MAYOR QUE LIBRA LA ESTRUCTURA DE 12.01 A
15.00 METROS. Y CON ALTURAS DE PISO A TECHO DE HASTA 10.00 METROS:
PISOS DE CONCRETO SIMPLE O ARMADO: INSTALACIONES HIDRAULICAS.
SANITARIAS Y ELECTRICAS, U OTRAS VISIBLES U OCULTAS.

Hi—0mde

EDIFICIOS INTELIGENTES O CONSTRUCCIONES PROYECTADAS CON ALTA
FUNCIONALIDAD: MUROS EN sUS DIFERENTES MODALIDADES: VENTANERIA
ESTRUCTURAL PESADA DE ACERO, DE ALUMINIO O DE MADERA: LOSAS.
TECHOS. CUBIERTAS O ENTREPISOS CON ESTRUCTURAS METALICAS PESADAS.
ARTICULACIONES, ARMADUERAS COMPUESTAS, CUBIERTAS
“TRIDIMENSIONALES”, O SUSTENTADAS CON TENSORES. PRETENSADAS O
POSTENSADAS; CON ALGUN CLARO CORTO MAYOR A 6.50 METROS, Y EN EL
CASO DE NAVES O BODEGAS INDUSTRIALES O COMERCIAILES, CON CLARO
MAYOR QUE LIBRA LA ESTRUCTURA DE 15.00 METROS EN ADELANTE. Y CON
ALTURAS DE PISO A TECHO MAYOR A 12.00 METROS; PISOS DE CONCRETO
SIMPLE O ARMADO:; INSTALACIONES HIDRAULICAS, SANITARIAS. ELECTRICAS
Y OTRAS VISIBLES U OCULTAS.
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TABLA G VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCION
POR USO, RANGO DE NIVELES Y CLASE

VALOR
CLASE UNITARIO
CLAVE Uso NUMERO DE NIVELES clave S/
Clave

H HABITACION 02 la2
F HABITACION CON
COMERCIO Y/O
SERVICIOS EN
PLANTA BATA

1,124.78
227817
3,542.37
5.919.12
8.819.96
9.665.65
10.426.90

[

e

Lh

h

NA.
2.546.74
3.703.79
6.024.70

10.344.40
11,103.75
12.138.98

(=]
L
i
=
wh
W b = =1 o

+a

(¥

10 6A10 N.A

NA
4.150.31
6.326.83
10.814.88
11,762.54

12.762.22

[ R s I =Y

e

(¥}

15 11A15 NA

MN.A
4.188.98
6.711.80
11.468.21
13,279.71
14.007.64

[ O e e =)

4

20 16 A20 NA
MN.A
4.352.30
7.608.44
13,002.92
15.241.72
16,539.31

[ R s I~ S

o

Lh

99 21 0 MAS NA.
NA
5,000.00
8.000.00
14.000.00
17.968.46
19.155.92

L e e =

LA

-

N.A NOAPLICA
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CLAVE

Uso

Clave

NUMERO DE NIVELES

CLASE
Clave

VALOR
UNITARIO
S/

o]

OFICINAS

02

1A2

e

1.533.50
2,563.88
3.582.14
5.015.28
9.154 86
11.250.05
12.895.14

3AS5

[ el e = ]

LN

N.A
2.564.85
3.687.54
5.900.00
9.600.00

13,365.07
14.726.10

10

6A10

R N =

wh

N.A

N.A
4.250.00
6.250.00
9.500.00
14.279.17
15.854.17

11A15

[ R e A e e =1

NA
N.A
479128
6.900.00
10.600.00
15,562.63
16.433.94

16 A 20

da W o= - oy

wWh

N.A

N.A
6.657.71
8.763.66
14,594.32
18.220.62
19,014.28

99

21 O MAS

=

e = R

N.A

N.A
8,160.20
10.796.02
16.280.09
20,760.18
22,104.21

N.A. NOAPLICA
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VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCION

POR US0O, RANGO DE NIVELES Y CLASE

CLAVE

Uso

Clave

NUMERO DE NIVELES

CLASE
Clave

VALOR
UNITARIO
S/

SALUD

02

1A2

b e

wh

N.A

N.A
2.342.63
4.236.77
6.577.65
9.716.67
11.816.67

3AS5

10

6A10

N I N B = R T S R Sl B =)

8.351.16
12.500.00
17.166.00
18.003.52

11A15

N.A

N.A

4.976.37
9.477.87

14.500.00

18.291.98

19.811.24

16 A20

B R o B T = W, T o PR Il R I )

Lh

N.A

N.A
5.029.40
9.560.16
17.000.00
19.345.16
20.736.43

99

21 O MAS

B =)

Lh

~l

NA
N.A
N.A
10.849.33
17.726.63
20.217.28
232.707.93

N.A. NOAPLICA
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CLAVE

Us0O

Clave

NUMERO DE NIVELES

CLASE
clave

VALOR
UNITARIO
S

el

INDUSTRIA
COMUNICACIONES
CULTURA

ABASTO

02

1A2

1.107.82
2,057.93
2.218.38
2.588.99
3.,385.81
5.498.66
6.718.89

L
"

=3
v

NA
2.095.28
2.466.03
3.021.85
3,974.17
6.820.00
7.054.00

6A10

N.A
2.041.88
2.284.74
2.967.58
4.358.86
5.760.00
6.885.00

11A15

NA
N.A
4.500.00
5.250.00
6.250.00
8.350.00
10.050.00

16 A20

B o O N el [ T = YL T S P O T I e O O o N O B e O s S o o R e B == SR T S R O By

NA
N.A
4.900.00
5.900.00
7.500.00
10.380.00
12,300.00

RU

RANGO UNICO

S =V R S P S A

NA
1.953.85
2,596.31
3.317.07
4.953.25
7.189.89
9.911.20

N.A. NOAPLICA
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POR USO, RANGO DE NIVELES Y CLASE

CLAVE

Uso

Clave

NUMERO DE NIVELES

CLASE
Clave

VALOR
UNITARIO
S

o

HOTELES

DEPORTES
COMERCIO

R Y A N

1,253.61
2,598.21
3,790.73
5.437.01
8,819.02
10.912.41
12,701.87

3AS

NA.

12,096.25
14,131.50

6A10

= N VR SR VRN Y [ S S PO S S

NA

NA
5,432.90
7.041.18
10,876.70
13,729.17
15,566.67

11 A 15

NA

NA
5,597.34
8.000.00
11,800.00
14,380.00
16,720.00

16 A 20

B T = e o B B I =LY L B S WPV R S

NA

NA
9,557.53
12,371.17
17,267.69
20,216.82
22.,487.12

99

21 O MAS

B B = L Y

N.A
N.A
NA
12,795.33
17.854.64
21,338.35
24,386.60

N.A. NOAPLICA
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TABLA G VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCION
POR USQ, RANGO DE NIVELES Y CLASE
VALOR
CLASE UNITARIO
CLAVE Uso NUMERO DE NIVELES Clave SINE
Clave
L HOTELES RU RANGO UNICO 1 N.A
D DEPORTES 2 3.112.05
C COMERCIO 3 447243
4 6.445.07
5 10.948.90
6 13.250.00
7 16.000.00

N.A NOAPLICA
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FACTORES DE EFICIENCIA DE LA CONSTRUCCION

FACTOR DE GRADO DE CONSERVACION (FCa)

CLAVE

GRADO DE
CONSERVACION

FACTOR

DESCRIPCION EJEMPLIFICATIVA

RU

RUINOSO

0.00

A LAS CONSTRUCCIONES QUE POR SU ESTADO DEBIERAN
SER DEMOLIDAS SE LES CONSIDERARA EN ESTE ESTADO DE
CONSERVACION ( ELEMENTOS ESTRUCTURALES
FRACTURADOS. PARTES DESTRUIDAS, LOSAS CAIDAS.
ENTRE OTROS).

MAIO

0.80

SE CONSIDERARAN EN ESTE ESTADO LAS CONSTRUCCIONES
CUYOS ACABADOS ESTEN DESPRENDIENDOSE. LA
HERRERIA ESTE ATACADA POR LA CORROSION. TENGA
GRAN CANTIDAD DE VIDRIOS ROTOS, MUEBLES
SANITARIOS ROTOS O FUERA DE OPERACION, ALGUNOS DE
LOS ELEMENTOS DIVISORIOS O DE CARGA SE NOTEN
AGRIETADOS Y EN GENERAL SE PREVEA LA NECESIDAD DE
REPARACIONES MAYORES PARA VOLVERLOS HABITABLES
EN LAS CONDICIONES PROPIAS DE LA CATEGORIA A LA QUE
PERTENECEN.

NO

NORMAL

SE CONSIDERARAN EN ESTE ESTADO. LAS
CONSTRUCCIONES QUE NO PRESENTEN LAS
CARACTERISTICAS  ANTERIORES. AUN  PUDIENDOSE
APRECIAR EN ELLAS HUMEDAD EN MUROS Y TECHOS O
NECESIDAD DE PINTURA EN INTERIORES, FACHADAS.
HERRERIA Y EN GENERAL QUE REQUIERAN SOLO LABOR DE
MANTENIMIENTO PARA DEVOLVERLES LAS CONDICIONES
DE LA CATEGORIA ALA QUE PERTENECEN.

BU

BUENO

SE CONSIDERARAN EN ESTE ESTADO. LAS
CONSTRUCCIONES QUE NOTABLEMENTE HAYAN RECIBIDO
UN MANTENIMIENTO ADECUADO Y QUE ESTEN EN
PERFECTAS CONDICIONES PARA REALIZAR LA FUNCION
DEL UsSO QUE LES CORRESPONDE Y DE LA CATEGORIA A LA
QUE PERTENECEN. *

* Aplicable solo cuando la edad del inmueble sea superior a 10 afios.

FACTOR DE EDAD DE LAS CONSTRUCCIONES: (FEd)

FEd= 0.100 VP + 0.900(VP-E)

VP

DONDE: FEd= Factor de edad
VP= Vida probable de la construccion nueva
E=Edad de la construccion

VIDA PROBABLE DE LAS CONSTRUCCIONES

e CLAVE
HEQ 11 213121 56v7
HEDLOQ S5 yvK. 40 | 60 70 80 90
C 30 | 40 30 70 90
A 10 | 20 30 40 30
1 30 | 30 30 70 90
1om inicial 2l valor de las constuceiones, después de la aplicacion da los factores de eficiencia, nunca se1a menor que el 80 % del valor da las

excepto en las constucciones precanas y/o runosas.

Cuande la constuccion cuente con losas de conereto armade de cualquier fipe { planas, v
corvasponde alosusos HF. L. D. O Q, SvE.

tgueta ¥ bovedillz, reticulares v otras)su vida probable serd la misma que la que
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TABLAI
INSTALACIONES ESPECIALES:

CLAVE CONCEPTO

IEO1 ELEVADORES

[E02 MONTACARGAS

IE03 ESCALERAS ELECTROMECANICAS

[ED4 EQUIPO DE AIRE ACONDICIONADO

IEOS EQUIPO DE LAVADO

IEDG SISTEMA HIDRONEUMATICO

[EO7 RIEGO POR ASPERSION

IED8 SISTEMA DE SONIDO AMBIENTAL

IE09 CALEFACCION

IE10 ANTENAS PARABOLICAS

IEll SISTEMAS DE ASPIRACION CENTRAL

IE12 BOVEDAS DE SEGURIDAD MOVIBLES

IE13 SUBESTACION ELECTRICA

IE14 SISTEMAS DE INTERCOMUNICACION (INTERFON. PORTERO ELECTRICO)

IE1S PARARRAYOS

[E16 EQUIPOS CONTRA INCENDIOS

IE17 EQUIPOS DE SEGURIDAD Y CIRCUITOS CERRADOSDET. V.

IE18 CAILDERA

IE19 OTROS

ELEMENTOS ACCESORIOS:

CLAVE CONCEPTO

EAQ1 HORNO INDUSTRIAL MOVIBLES

EA02 DEPOSITO DE COMBUSTIBLE

EAOQ3 PANTALLA CINEMATOGRAFICA

EAQ4 PLANTA DE LUZ DE EMERGENCIA

EAO05 BUTACAS

EAD6 CAMARAS FRIGORIFICAS MOVIBLES

EA07 PORTONES DE OPERACION ELECTRICA

EA08 ANTENA MAESTRADET. V. YF. M.

EA09 COCINAS INTEGRALES MOVIBLES

EA10 EQUIPOS DE BOMBEQ

EAll GAS ESTACIONARIO

EA12 OTROS

OBRAS COMPLEMENTARIAS:

CLAVE CONCEPTO

(aali]] BARDAS, CELOSIAS

0Co02 REJAS

0Co3 PATIOS Y ANDADORES

0Co4 MARQUESINAS

0OC05 PERGOLAS

0C06 JARDINES

0Cco7 FUENTES Y ESPEJOS DE AGUA

0Co8 TERRAZAS Y BALCONES

0Co9 COCINAS INTEGRALES HECHAS EN OBRA

0C10 CISTERNAS O ALJIBES

OC11 ALBERCAS Y CHAPOTEADEROS

0C12 POZOS ARTESIANOS
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TABLAI
OBRAS COMPLEMENTARIAS:
CLAVE CONCEPTO
oC13 BOVEDAS DE SUGURIDAD HECHAS EN OBRA
0C14 HORNO INDUSTRIAL HECHO EN OBRA
OC15 ESPUELA DE FERROCARRIL EN INDUSTRIAS
0C16 CAMARAS FRIGORIFICAS HECHAS EN OBRA
0C17 OTROS
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*2005. Ario de Vasco de Quiroga: Humanista Universal”

I TABLA DE VALORES UNITARIOS DE CONSTRUCCIONES PARA EL ANO 2006 I

CODIGO UsSo CLASE CATEGORIA UNIDAD VALOR UNITARIO
HA1 BAJO M2 722
HA2 PRECARIO MEDIO M2 1,003
HA3 ALTO M2 1,323
HB1 H BAJO M2 1,864
HB2 A ECONOMICO MEDIO M2 2,305
HB3 B ALTO M2 2,790
HC1 BAJO M2 2,730
HC2 I I. SOCIAL MEDIO m2 3,203
HC3 T ALTO M2 3,725
HD1 A BAJO M2 3,334
HD2 REGULAR MEDIO M2 3,914
HD3 c ALTO M2 4,560
HE1 1 BAJO m2 5,265
HE2 (o] BUENO MEDIO M2 6,030
HE3 N ALTO M2 6,857
HF1 BAJO m2 7,762
HF2 A MUY BUEND MEDIO M2 8,753
HF3 L ALTO M2 9,852
HG1 BAJO M2 11,053
HG2 LWwo MEDIO m2 12,436
HG3 ALTO M2 13,999
cAt BAJO M2 1,427
cA2 ECONOMICO MEDIO M2 1,842
CA3 ALTO M2 2,309
cB1 BAJO M2 3,144
cB2 REGULAR MEDIO M2 3,788
cB3 ALTO M2 4,487
cct BAJO M2 5,270
cc2 BUENO MEDIO M2 6,118
ccs3 ALTO M2 7,038
cot BAJO M2 8,020
cD2 MUY BUENO MEDIO M2 9,091
cD3 ALTO M2 10,262
CE1 BAJO M2 11,696
CE2 LUuO MEDIO m2 13,158
CE3 ALTO M2 14,811




"2005. Ano de Vasco de Quiroga: Humanista Universal”

I TABLA DE VALORES UNITARIOS DE CONSTRUCCIONES PARA EL ANO 2006 I

cODIGO uso CLASE CATEGORIA UNIDAD VALOR UNITARIO
1A1 BAJO M2 954

ECONOMICO MEDIO M2 1,201
ALTO M2 1,479
BAJO M2 1,780
LIGERO MEDIO M2 2,094
ALTO M2 2,435
BAJO M2 2,792
MEDIANO MEDIO mz 3,179
ALTO M2 3,594
BAJO M2 4,036
PESADO MEDIO M2 4,508
ALTO M2 5,022
BAJO M2 1,919
COMPLEMENTARIO MEDIO M2 2,661
ALTO M2 3,557
MUY ALTO M2 4,636
BAJO (cisterna) M3 3,119
TANQUE MEDIO (elevado metalico) M3 4,191
ALTO (elevado concreto) M3 7,286
SILO BAJO [metalico) M3 1,442
ALTO [concreto) M3 4,187
BAJO M2 3,740
CINE AUDITORIO MEDIO M2 4,790
ALTO M2 6,128
E BAJO M2 2,102
Q ESCUELA MEDIO Mz 3,061
ALTO M2 4,291
U ESTACIONAMIENTO Ea.M e <05
| MEDIO M2 4,328
P BAJO Mz 3,001
HOSPITAL MEDIO M2 5,087
A ALTO M2 7,851
M BAJO m2 3,064
I HOTEL REGULAR MEDIO M2 3,717
ALTO M2 4,465
E BAJO M2 5,313
N HOTEL BUENO MEDIO M2 6,298
T ALTO M2 7,372
BAJO M2 B,548
0 HOTEL MUY BUENO MEDIO M2 9,826
ALTO M2 11,242
MERCADO BAJO M2 2,022
MEDIO M2 3,025




"2005. Anc de Vasco de Quiroga:

[ TABLA DE VALORES UNITARIOS DE GONSTRUGGIONES PARA EL ANO 2006 ]

Humanista Universal”

cODIGO Uso CLASE CATEGORIA UNIDAD VALOR UNITARIO
ALBERCA SENCILLA M3 3,123
EQUIPADA M3 4,169
BAJA (malla o similar) ML 179
MEDIA (tabigque o similar) ML 1,209
BARDA
ALTA (piedra o similar) ML 1,944
MUY ALTA (perfil metalico) ML 2,240
CANCHA BAJA (arcilla o asfalto) M2 200
MEDIO (concreto) M2 453
BAJO M2 635
COBERTIZO MEDIO M2 1,177
ALTO M2 2,029
MUY ALTO M2 3,352
BAJO (montacargas) KGI/P 197
MEDIO (escalera eléctrica) ML 294,483
ELEVADOR
ALTO (elevador < 10 niveles) PERS 58,535
MUY ALTO (elevador >10 niveles) PERS 66,133
EliiciiR RS BAJO (fronton) M2 1,598
MEDIO {squash) M2 3,014
BAJO (asfalto o similar) M2 195
PAVIMENTO MEDIO (concreto) M2 254
ALTO (especial o similar) M2 373
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SECCION TERCERA
DE LA DETERMINACION DEL VALOR CATASTRAL

Articulo 58.- La valuacion catastral de inmuebles en el Estado de México debera atender a
las caracteristicas predominantes que se presenten dentro de la delimitacion territorial
denominada area homogénea, por tanto, los propietarios o poseedores de inmuebles para
efectos de declarar su valor catastral ante el Ayuntamiento, se ajustaran a lo dispuesto por
el Codigo , este Reglamento, a los criterios de clasificacion de areas homogéneas y de las
tipologias de construccion; y a las tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construcciones

aprobadas por la Legislatura y publicadas en el periddico oficial “Gaceta del Gobierno™.

Articulo 59.- El valor catastral de los inmuebles se determinara sumando al valor catastral

del terreno, el valor catastral de la construccion o construcciones existentes en el predio.

El valor catastral del terreno se calculard mediante la aplicacion de la siguiente formula:

VCT =SPx VUS x FFe x FFo x FI x FA x FT x FP

Donde:
VCT = Valor catastral del terreno.
SP = Superficie total de terreno del inmueble de que se trate.
°YUS = Valor unitario de suelo aprobado por la Legislatura.
FFe = Factor de frente.
FFo = Factor de fondo.
FI = Factor de irregularidad.
FA = Factor de area.
FT = Factor de topografia.
FP = Factor de posicion dentro de la manzana catastral.
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El valor total catastral de la construccidon, sera la suma de los valores determinados
individualmente para cada una de las edificaciones existentes en el predio, conforme a las

tipologias que correspondan, mediante la aplicacion de la siguiente formula:

VCC=SCx VUC x FEC x FGC x FN

Donde:

VCC = Valor catastral de la construccion.

SC = Superficie de la (s) construccion (s) existente (s) en el inmueble de que se
trate.

VUC = Valor unitario de construccion aprobado por la H. Legislatura, de la (s)
tipologia (s) que corresponda.

FEC = Factor de edad de la construccion.

FGC = Factor de grado de conservacion de la construccion.

FN = Factor de nimero de niveles edificados.

Articulo 60.- Los factores de mérito o demérito a que se refiere el articulo anterior y el 199
del Cddigo, aplicables para efectos de la valuacion catastral del terreno, respecto del frente,
del fondo, de irregularidad, de area, de topografia y de posicion dentro de la manzana, se

definen y determinan como sigue:

L El factor de frente (FFe) demerita el valor catastral de aquellos inmuebles cuya
longitud de frente sea menor a 3.50 metros lineales, y sera el resultado de dividir la
longitud del frente del predio de que se trate entre la constante equivalente a la
longitud de frente minima establecida en los ordenamientos juridicos aplicables en

esta materia, conforme a la siguiente férmula:

FFe = Fe/3.50
Donde:
FFe = Factor de frente.
Fe = Longitud del frente del inmueble.

70



II.

III.

Tratandose de inmuebles cuya longitud de frente sea mayor de 3.50 metros lineales,

se aplicara 1.00 como factor de frente.

En ningun caso el factor de frente aplicable podra ser inferior a 0.50.

El factor de fondo (FFo) demerita el valor catastral de aquellos inmuebles cuya
longitud de fondo sea mayor a la del fondo base que corresponda al 4rea homogénea
de su ubicacion y se obtiene al sumar a la constante 0.60, el cuarenta por ciento del
cociente resultado de dividir la longitud del fondo base entre la longitud fondo del

inmueble de que se trate, conforme a la siguiente formula:

FFo = 0.60+ ((FoB/Fo)x 0.40)
Donde:
FFo = Factor de fondo.
FoB = Longitud del fondo base.
Fo = Longitud del fondo del inmueble.

Tratandose de inmuebles cuya longitud de fondo sea menor o igual a la del fondo base
que corresponda al area homogénea de su ubicacion, se aplicard 1.00 como factor de

fondo.

El factor de irregularidad (FI) demerita el valor catastral de aquellos inmuebles que
por su forma irregular disminuyen las posibilidades de aprovechamiento 6ptimo de la

superficie total del predio.

Para calcular este factor, es necesario determinar previamente la superficie
denominada 4rea inscrita, definida como la méxima superficie en forma de rectangulo,
trazado a partir del frente o de cualquiera de los lados, siempre considerando puntos
interiores o colindantes del predio en estudio y dando acceso por el frente en cualquier

angulo.
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Iv.

El factor aplicable se obtiene al sumar a la constante 0.50 el resultado de dividir la
mitad de la superficie determinada como area inscrita entre la superficie del inmueble

de que se trate, conforme a la siguiente férmula:

FI = 0.50+((AI/2)/SP)
Donde:
FI = Factor de irregularidad.
Al = Area inscrita del inmueble.
SP = Superficie total de terreno del inmueble de que se trate.

Tratandose de inmuebles cuya forma sea regular, es decir, en forma de paralelogramo,
con una variacion respecto del d&ngulo recto de mas o de menos diez grados, se aplicara

1.00 como factor de irregularidad.

El factor de area (FA) demerita el valor catastral de aquellos inmuebles cuya
superficie de terreno sea mayor a la del drea base que corresponda al 4rea homogénea
donde se ubica el inmueble, y se obtiene al sumar a la constante 0.70, el treinta por
ciento del cociente resultado de dividir la superficie del area base entre la superficie

del inmueble de que se trate, conforme a la siguiente formula:

FA = 0.70 + ((AB/SP) x 0.30)
Donde:
FA = Factor de area.
AB = Area base del area homogénea de ubicacion del inmueble.
SP = Superficie de terreno del inmueble de que se trate.

Tratandose de inmuebles cuya superficie de terreno sea menor o igual a la del area
base que corresponda al area homogénea de su ubicacion, se aplicara 1.00 como factor

de area.
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VI.

El factor de topografia (FT) demerita el valor catastral de aquellos inmuebles que
presenten escarpa hacia arriba o hacia abajo, rugosidad, elevaciéon o hundimiento,

respecto al nivel de la banqueta o de la vialidad de acceso.

Para calcular este factor de topografia se requiere determinar previamente la altura (H)
en metros lineales o fraccion, medida en el punto mas escarpado, hundido o elevado

del predio con relacion al nivel de la banqueta o de la vialidad de acceso.

El factor aplicable sera el resultado de restar a la unidad el cociente que resulte al
dividir la mitad de la altura obtenida como se indica en el parrafo anterior, entre la

longitud del fondo de predio de que se trate, conforme a la siguiente féormula:

FT = 1.00-((H/2)/Fo)
Donde:
FT = Factor de topografia.
H = Altura de la escarpa, elevacion o hundimiento, respecto al nivel de
banqueta o de la vialidad de acceso.
Fo = Longitud del fondo del inmueble de que se trate.

Tratandose de inmuebles que el total de la superficie del terreno se encuentre al nivel
de la banqueta o de la vialidad de acceso, o que por topografia natural las vialidades
presenten pendiente en el sentido longitudinal al acceso del inmueble, se aplicara 1.00

como factor de topografia.

En ninglin caso el factor de topografia aplicable podra ser inferior a 0.50.

El factor de posicion (FP) amerita o demerita el valor catastral de un inmueble
atendiendo a la ubicacion que ocupa dentro de la manzana, conforme a la tabla

siguiente:
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POSICION FACTOR APLICABLE
“FP”
Interior 0.50
Intermedio 1.00
Esquina 1.10
Frentes no contiglios 1.10
Cabecero 1.20
Manzanero 1.30

A los inmuebles localizados en posicion interior, se aplicard 1.00 para los factores de

frente, de fondo, de irregularidad, de area y de topografia.

Para efectos de la valuacion catastral, en ningtn caso el producto de los factores en mérito

o demérito aplicables establecidos en este articulo, podré ser inferior a 0.50.

Articulo 61.- Los factores en mérito o demérito a que se refieren los articulos 59 del
presente Reglamento y 200 del Codigo, aplicables para efectos de la valuacion catastral de

las construcciones, respecto a la edad, al nimero de niveles y al grado de conservacion, se

definen y determinan como sigue:

I. El factor de edad de la construccién (FEC) demerita el valor de las edificaciones
atendiendo al grado de deterioro que presenta por el paso del tiempo y considera el
nimero de afios transcurridos desde la construccidn inicial o ultimo mantenimiento

realizado, hasta la fecha en que se lleve a cabo el calculo del valor catastral.

Para determinar el factor de edad de la construccidn se requiere conocer ademas del
periodo transcurrido desde la construccion inicial o ultima remodelacion realizada,
el namero de afios de vida economica o vida util de la edificacion, que es variable
dependiendo de la tipologia de construccion que corresponda al inmueble de que se

trate, asimismo el coeficiente de demérito anual es variable y estd en funcion de los

mismos elementos, como se indica en el siguiente cuadro:




ANOS | COEFICIENTE

TIPOLOGIAS DE CONSTRUCCION Y?SA DEM%%ITO
UTIL ANUAL
HAl | HA2 | HA3 | EB1 | ED1 | EG1 | EL1 15 0.02667
IA1 |IA2 |IA3 |IF1 | EC2 | ED2 | EG2 | EE1 | EF2 | EL2 20 0.02000
HB1 | HB2 | HB3 | HC1 | HC2 | HC3 | CAl1 | CA2 | CA3 | IB1
IB2 |IB3 |IG2 |II1 |[1J2 |IK3 | QAl | QA2 | QE1 | EAl 40 0.01000

EA2 | EC3 | EC4 | EH3 | EIl1 EJ2 | IK3 | EL3

HD1 | HD2 | HD3 | CB1 | CB2 | CB3 | IC1 | IC2 | IC3 | IH3
IL1 QB3 | QC1 | QC2 | QC3 | QE2 | QF1 | QF2 | QG3 | QH1 60 0.00667
QH2 | QH3 | QJ1 | QK2 | EH4 | EK3 | EK4

HE1 | HE2 | HE3 | CC1 | cC2 | cCc3 | ID1 | ID2 H ID3 H H4
IM2 | QI1 | QI2 | QI3

70 0.00571

ur1 | HF2 | HF3 | HG1 | HG2 | HG3 | 1| ep2 | cps | ce1
ce2 | cE3 | oL1 | o2 | oL3

80 0.00500

El factor aplicable se determinard considerando la tipologia de la construccion
relacionada con el nimero de afios de vida econdmica o vida util de la edificacion y el
coeficiente de demérito anual que le corresponda del inmueble de que se trate,

conforme al cuadro anterior, aplicando la siguiente férmula general:

FEC = 1.00- (ACI x CDA)

Donde:
FEC = Factor de edad de la construccion.
ACI = Numero de afios de la edificacion desde la construccion inicial o altima
remodelacion realizada.
CDA = Coeficiente de demérito anual de la edificacidon atendiendo a la vida util

de cada tipologia de construccion.

En caso de que el nimero de afios de la edificacion desde la construccion inicial o
ultima remodelacion realizada, sea mayor al nimero de afios de vida econémica o vida
util que le corresponde atendiendo a la tipologia asignada, se aplicara 0.60 como factor

de edad de la construccion.

II. El factor por grado de conservacion (FGC) demerita el valor de las construcciones
considerando el nivel de deterioro que presenta la edificacion, en relacion con el

mantenimiento que se le ha proporcionado.
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Los factores aplicables se localizan en la siguiente tabla.

GRADO DE FACTOR APLICABLE
CONSERVACION “FGC”
1  Muy bueno 1.000
2 Bueno 0.875
3  Medio 0.750
4 Malo 0.400
5 Muy malo 0.250
6 Ruinoso 0.080

Para efectos de identificar los grados de conservacion indicados, se atendera a lo

siguiente:

Muy bueno.- Cuando los elementos constructivos de la edificacion y los acabados
interiores y exteriores no presentan deterioro alguno; su mantenimiento es general y
permanente o se realiza en periodos inferiores a un afo. En esta clasificacion quedan

comprendidas las edificaciones nuevas.

Bueno.- Cuando los elementos constructivos de la edificacion y los acabados
interiores y exteriores presentan deterioros leves; su mantenimiento es general y se
realiza en periodos comprendidos entre uno y tres anos.

Medio.- Cuando los elementos constructivos de la edificacion y los acabados
interiores y exteriores presentan deterioros notables a la vista; su mantenimiento es

parcial y se realiza en periodos comprendidos entre cuatro y seis anos.
Malo.- Cuando los elementos constructivos de la edificacion y los acabados interiores

y exteriores presentan deterioros importantes; su mantenimiento es parcial y se realiza

en periodos superiores a los seis afios.
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III.

Muy malo.- Cuando los elementos constructivos de la edificacién y los acabados
interiores 'y exteriores presentan deterioros graves, no se le ha realizado

mantenimiento alguno, estando en importante riesgo su habitabilidad.

Ruinoso.- Cuando los elementos constructivos de la edificacion y los acabados
interiores y exteriores presentan deterioros irreversibles, por lo que no son

susceptibles de recuperacion y no es habitable en ninguno de sus componentes.

En caso de que un inmueble presente grados de conservacion muy malo o ruinoso, no

se aplicaran los factores de edad y de numero de niveles.

El factor de numero de niveles (FN) incrementa el valor de los inmuebles cuya

edificacion tenga mas de dos niveles.

El factor aplicable se determina al sumar a la unidad la cantidad que se obtenga al
restar dos al nimero de niveles de la edificacion del inmueble de que se trate y este

resultado multiplicarlo por la constante 0.002, conforme a la siguiente formula:

FN = 1.00+ (NN -2)x0.002)
Donde:
FN = Factor de nimero de niveles.
NN = Numero de niveles de la edificacion del inmueble de que se trate.

Tratandose de inmuebles, cuya edificacion tenga uno o dos niveles, se aplicara 1.00

como factor de nimero de niveles.

Para efectos de la valuacion catastral, en ningtn caso el producto de los factores de mérito

o demérito aplicables establecidos en este articulo, podra ser inferior a 0.40.
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