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INTRODUCCIÓN 
 

En el presente trabajo plasmo  la experiencia que he adquirido durante 7 años en mi 

desarrollo profesional como Perito Valuador de Inmuebles (casas, terrenos, naves 

industriales, activo fijo, maquinaria, equipo industrial, etc.), siendo mi formación la de 

Ingeniero Mecánico Electricista. 

 

Empiezo a laborar en Ingeniería y Asesoría En Avalúos, S.C. como capturista de datos  

posteriormente decido  capacitarme en el aprendizaje del avalúo 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 avalúos del área 

inmobiliaria. 

 

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

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

 

Obra civil.      Área industrial. 

 

Casas habitación.     Maquinaria y equipo industrial. 

Departamentos.     Equipo de oficina. 

Oficinas.      Equipo de cómputo. 

Locales comerciales.     Instalaciones industriales. 

Naves industriales.     Equipo de transporte. 

Terrenos.      Maquinas herramientas, etc. 

Edificios. 

Plantas industriales, etc. 
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La empresa tiene el siguiente organigrama: 
 

 
 

Para poder  desarrollar esta actividad se debe entender claramente que es un avalúo así 

como las diferentes necesidades que el avalúo cubre, siendo la definición de este y las 

necesidades que cubre, las siguientes: 

 

El avalúo no es más que una estimación del  valor que se basa en métodos ya establecidos, 

de acuerdo al tipo de bien a valuar, entendiéndose como valor la valía monetaria o utilidad 

de un objeto destinado a un fin  especifico. 

 

Considerando las siguientes transacciones: 

Representante 
legal y/o Socios. 

(Director General) 

Gerente Área 
Inmobiliaria  

Gerente Área 
Industrial 

Supervisor de 
Avalúos (Área 

Inmuebles) 

Supervisor de 
Avalúos. (Área 

Inmuebles) 

Supervisor de 
Avalúos (Área 
Industrial). 

Supervisor de 
Avalúos (Área 
Industrial). 
 

Visitador 
 

Visitador 
 

Visitador 
 

Visitador 
 

Visitador 

Visitador 
 

Visitador 
 

Visitador 
 

Departamento de 
Captura. 

Departamento de 
Captura. 

 

Atención a 
Clientes 
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Transacciones Financieras. 

 Compra, venta e intercambio. 

 Financiamiento. 

 Arrendamiento. 

 Administración. 

 Seguros. 

 Remodelación y desarrollo. 

 Viabilidad y estudio de mayor y mejor uso. 

 Avalúos base en las empresas para su reexpresión de estados financieros. 
 

Transacciones Legales: 

 Expropiación. 

 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. 

 Liquidación de compañías, fusiones y bancarrotas. 

 Garantía para depósito de fianza. 

 Demandas de inquilinos y  daños a la propiedad. 
 

El avaluó es una actividad que nos permite conocer la valía 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 cómputo, maquinaria especializada, etc.) 

Tanques de todo tipo. 

Equipo industrial, eléctrico, hidráulico, etc. 

Equipos de medición, etc. 
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El avalúo  ofrece asesoría al público o empresas sobre las preguntas diarias de valor y 

proveen estimaciones de valor imparciales y desinteresadas basándonos en la compilación y 

el análisis de datos relevantes, estos datos varían de acuerdo al tipo de bien a  valuar. 

 

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

en general puede ser dividido  en dos ramas que son: 

 

Valuación Industrial.- Aquellos avalúos 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 hidráulico, eléctrico, equipo de transporte, etc. 

  

Valuación Inmobiliaria.- Aquellos avalúos en donde se estima el valor de la obra civil 

(casas, edificios, comercios, oficinas, terrenos, naves industriales y todo tipo de 

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

 

La actividad de valuación en el país es una herramienta que ayuda a las diferentes 

necesidades de las personas y las empresas, debido a que proporciona información 

necesaria para un propósito en específico, como lo son: 

 

 Créditos hipotecarios. 

 Reexpresión de estados financieros. 

 Pago de impuestos. 

 Transacciones de mercado. 

 Créditos. 

 Juicios. 

 

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

de la valuación inmobiliaria, materia en la cual me desenvuelvo profesionalmente. 
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DESEMPEÑO PROFESIONAL 

 
Ingeniería en la valuación inmobiliaria. 
 

Mi desempeño profesional consiste en realizar y supervisar la elaboración de avalúos 

inmobiliarios, cuidando que estos cumplan con los lineamientos de valuación vigentes en la 

República Mexicana principalmente en el D.F. y Área Metropolitana. 
 

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

lineamientos debo  seguir para la elaboración de avalúos. 
 

El avalúo 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 República Mexicana, además para el D.F 

debemos cumplir con el formato que establece la Tesorería del Distrito Federal. 
 

Estos formatos cumplen en cuanto a contenido y forma con los siguientes aspectos: 
 

I. Datos Generales. 

II. Métodos de Valuación. 

III. Conclusiones. 
 

 

I.- Datos Generales 
 

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

valuar como  es: 
 

 Solicitante del avalúo. 

 Ubicación del inmueble. 

 Datos del propietario. 

 Propósito del avalúo. 

 Usos de suelo permitidos en la ubicación del avalúo. 

 Colindancias de la construcción así como del terreno (incluye superficies). 
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 Croquis de localización. 

 Clasificación de acuerdo al uso específico del avalúo. 

 Elementos de construcción del inmueble a valuar (incluye obras complementarias 

y/o accesorios). 

 Edad de inmueble así como su vida útil. 

 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 físico del inmueble y de datos proporcionados por el cliente 

así como de tablas proporcionadas por las autoridades correspondientes. 

 

 

II.- Métodos de Valuación 

 

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

concluido en cada uno de estos métodos: 

 

 

 Enfoque comparativo de mercado: Este enfoque se basa en el principio 

económico de sustitución y considera lo que un comprador bien informado estaría 

dispuesto a pagar a un vendedor igualmente bien informado por el bien que se 

valúa, en un mercado abierto, libre de presiones.  Para la estimación de este valor se 

realiza un análisis 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 “homologación”. 
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 Enfoque de costos (Físico Directo): Se basa en el principio económico de 

sustitución y establece que el valor de una propiedad es comparado con el costo de 

adquisición de una nueva igualmente deseable y con utilidad o funcionalidad 

semejante al bien que se está analizando. Para los efectos de valuación de terrenos 

en este enfoque, se toma como premisa básica que el terreno se encuentra baldío y 

listo para usar. Al ser la tierra un bien no reproducible, el valor se estimará mediante 

un análisis comparativo de mercado de terrenos  que se localicen en la misma zona 

o en zona similar, que presenten condiciones y características 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 (Capitalización de Rentas): Se basa en el principio 

económico de anticipación y considera valores con relación al valor presente de 

beneficios futuros derivados de la propiedad es generalmente medido a través de la 

capitalización de un nivel específico de ingresos.  Al respecto se definen los 

siguientes conceptos: 

 

Renta real: Se entiende como la renta que efectivamente esté produciendo el bien y se 

utilizará cuando el inmueble se encuentre arrendado y se cuente con copia del contrato de 

arrendamiento vigente a la fecha del avalúo, además de que ésta,  

 

Renta estimada: Se aplica cuando no se satisfagan las condiciones para considerar la renta 

real.  La estimación de la renta unitaria se hará a través de un análisis 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 vacíos, por contribuciones al erario local y/o 
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federal, la participación de los trabajadores en las utilidades, el costo de los servicios, 

gastos por conservación y mantenimiento, por la administración y por primas de seguros 

entre otros. 

 

Tasa de capitalización: Es el nivel específico 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 conservación, obsolescencia funcional, obsolescencia económica, calidad de las 

instalaciones, infraestructura de servicios con que cuenta el inmueble, zona de ubicación, 

etc. 

 

 

Enfoque  Comparativo de Mercado (Valor de Mercado). 

 

Como lo define su  nombre, es la obtención del valor del inmueble a valuar mediante una 

investigación de mercado en la zona o zona similar al inmueble valuado y que presente 

características similares de construcción, proyecto y plusvalía 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 Físico Directo). 

 

En este enfoque partimos de la idea de cuanto nos costaría  hacer un inmueble de ciertas 

características desde sus cimientos hasta su culminación incluyendo el valor del terreno. 

Para este enfoque partimos de que tipo de proyectos queremos que uso se le va a dar y a 

partir de estas consideraciones tomamos la decisión de aplicar costos unitarios para la 

construcción estos costos  se toman principalmente  de manuales de costos unitarios de 

construcción en donde se incluye mano de obra, costos indirectos, áreas especificas, etc. 

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

de terrenos ofertados en la fecha del cálculo del valor. 
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Enfoque de ingresos (Valor de Capitalización de Rentas). 

 

Para la determinación de este valor realizamos una investigación de inmuebles ofertados en 

renta nuevamente en la zona o zonas aledañas al inmueble sujeto del avalúo y con similares 

características, una vez obtenido el costo por metro cuadrado de rentas (metro cuadrado de 

construcción), procedemos a determinar las deducciones como lo pueden ser los gastos de 

luz, agua, predio, ISR, seguros, vacíos, 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 inversión que hicimos al comprar un inmueble 

para renta. 

 

 

III.- Conclusiones 

 

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

mencionados, esto va a depender del propósito del avalúo sin embargo normalmente se 

concluye con el valor de mercado. 

 

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

realización del avalúo. 
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LA REALIZACIÓN DEL AVALÚO. 
 

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

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

Al igual que en las páginas anteriores consideramos en base a la experiencia laboral, de 

cuantas etapas debemos de seguir para la realización de un avalúo, estas etapas las podemos 

dividir en cinco etapas que son: 
 

1) Inspección física del inmueble a valuar. 

2) Análisis de información y documentación del inmueble a valuar. 

3) Clasificación del inmueble a valuar. 

4) Cálculo del avalúo. 

5) Conclusiones. 
 

A continuación detallaremos las etapas que acabamos de mencionar 
 

 

1.- Inspección física del inmueble a valuar. 
 

Es en esta etapa en donde se inicia el trabajo de valuación, 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.), además observar con que servicios cuenta la zona, en cuanto 

a equipamiento urbano y en cuanto a servicios. 

 Tipo de acabados (económicos, de mediana calidad, de buena calidad, de lujo, etc.). 

 Número de niveles. 

 Localización del inmueble en la zona, (calle, avenida, vía principal, etc.). 

 Tipo de zona o plusvalía de la zona (popular, residencial, clase media, 

semiresidencial, etc.). 
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 Medición de superficies (terreno y construcciones). 

 Defectos que se puedan evaluar a simple vista (estructura fracturada, losas caídas, 

humedad en muros, cancelería corroida, terrenos con poco frente, terrenos a 

desnivel, calle muy angosta, terrenos con pendiente pronunciada, etc.). 

 Estado de conservación. 

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

eléctrica, etc.). 
 

 

2.- Análisis  de información y documentación del inmueble a valuar. 
 

En esta segunda etapa, analizamos la documentación que tenemos de la propiedad como 

son, planos arquitectónicos, escrituras, boletas de predio y de agua, croquis de localización, 

plano estructural y cualquier documentación que nos proporcione datos relevantes del 

inmueble a valuar. 
 

Es en esta etapa donde debemos de tener mucho cuidado de analizar toda la documentación 

proporcionada ya que un análisis erróneo  deriva en un valor erróneo de avaluó, debemos 

de checar bien las superficies a valuar tanto de terreno como de construcciones, interpretar 

bien los planos arquitectónicos y estructurales, así como de poner datos exactos del 

inmueble como son los números de cuenta de predio y de agua, además de las superficies 

de terreno y construcción, esto con el fin de no tener que corregir posteriormente estos 

datos. 
 

 

3.- Clasificación del inmueble a valuar. 
 

En esta etapa es donde clasificamos el tipo de construcción a  valuar, de acuerdo a las 

normas del Manual de Lineamientos de Valuación, tanto para el D.F. como para el Estado 

de México, según sea el caso. 

 

Es aquí también en donde se hace una descripción detallada del inmueble a valuar, como 

pude ser, su uso especifico, distribución de espacios arquitectónicos, numero de niveles, 

etc. 
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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 

Valuación emitida por la Tesorería del Distrito Federal publicada en la Gaceta Oficial para 

cada año en curso. 
 

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

Estado de México 
 

En las siguientes páginas haremos una recopilación 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 Año 2006 paginas 75-84. 
 

 

4.- Cálculo del avalúo. 
 

Una vez clasificadas las construcciones procedemos a realizar los cálculos pertinentes, 

tomando como base el tipo de construcciones, y los datos obtenidos en el análisis de la 

documentación y la información 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: 

• Superficie. 

• Zona. 
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• Ubicación. 

• Frente 

• Eficiencia del suelo. 
 

Factor de construcciones: 
 

• Edad. 

• Conservación. 
 

 

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 aquí donde podemos poner algunas consideraciones que nos 

hicieron premiar o demeritar el valor de un inmueble por algún motivo en específico, ya 

que cada inmueble tiene elementos muy particulares para su análisis. 

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

valuación. 
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CASO PRÁCTICO AVALÚO FISCAL 
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INSTITUCIÓN QUE PRACTICA EL AVALÚO: 

PERITO VALUADOR: 

SOLICITANTE DEL AVALÚO: 

DOMICILIO DEL SOLICITANTE: 

INMUEBLE QUE SE VALÚA: 

PROPIETARIO DEL INMUEBLE A VALUAR: 

DOMICILIO DEL PROPIETARIO: 

PROPÓSITO DEL AVALÚO: 

DIRECCION DEL INMUEBLE A VALUAR: 

No. DE CUENTA PREDIAL: 

CLASIFICACIÓN DE LA ZONA: 

TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE: 

INDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 

CONTAMINACIÓN AMBIENTAL: 

USO ACTUAL DEL SUELO: 

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS 
MISMAS Y REFERENCIAS RELEVANTES: 

1. - A NTE C EDEN TES. 

VALUADORES UNIDOS, S.A. DE C.V. 
REGISTRO DE TESORERÍA DEL D.F.: No. S-154. 

ARQ. JORGEVALDÉSALVARADO. 
REG. TESORERÍA DEL D.F.: V-0 197. 
(VIGENCIA 3 1 DE DICIEMBRE DEL 200 7). 
CÉDULA PROFESIONAL: 13 1127 . 

RUBI HERNANDEZ HERNANDEZ. 

CALLE TARAISMZ. 78 LT. 1 COLONIA LOS ANGELES 
DELEGACIÓN IZTAPALAPA C.P. 0 97 10 MEXICO, D.F. 
CASA HABITACIÓN. 

RUBI HERNANDEZ HERNANDEZ. 

CALLE TARAISMZ. 78 LT. 1 COLONIA LOS ANGELES 
DELEGACIÓN IZTAPALAPA C.P. 0 97 10 MEXICO, D.F. 

ESCRITURACIÓN. 

COLUMBUS 

CALLE. 

FRANCISCO VILLA 

COLONIA. 

REGIMÉN DE PROPIEDAD: PRIVADO INDIVIDUAL. 

LT. 7 MZ. 75 
NÚMERO EXTERIOR. NÚMERO INTERIOR. 

IZTAPALAPA. 0 9720 MÉXICO D.F. 

DELEGACIÓN. C.P. ENTIDAD FEDERATIVA. 

565-82 6-18-00D -4 . No. DE CUENTA DE AGUA: 3 1-33 -186-573-0 1-00D -7. 

11 CARACTERISTICAS URBANAS. 

HABITACIONAL DE SEGUNDO ORDEN. 

CASAS HABITACION DE DOS NIVELES. 

100 .00% TIPO DE POBLACIÓN: NORMAL. 

MEDIA LA PRODUCIDA POR El TRANSITO VEHICULAR 100 -170 PUNTOS DE OZONO MOLESTIAS MENORES. 

H/ 3/ 50 {HABITACIONAL HASTA TRES NIVELES CON UN 50% DE AREAS LIBRES DE ACUERDO AL PLAN PARCIAL DE 
DESARROLLO URBANO PARA LA DELEGACIÓN IZTAPALAPA). 

AVENIDA ERMITA IZTAPALAPA,A NILLO PERIFERICOO RIENTE Y AVENIDA BENITO JUAREZ COMO VIAS PRINCIPALES DE ACCESO. 

SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTO URBANO: 

GAS: 
AGUA POTABLE: 

RED HIDRAHULICA: 
RED DE ELECTRIFICACIÓN: 

ALUMBRADO PUBLICO: 
BANQUETAS Y / O ACERAS: 
VIALIDADES: 

CAMELLONES: 
TELEFONIA: 
RECOLECCIÓN DE DESECHOS SÓLIDOS: 
VIGILANCIA: 
SEÑAL DE T.V.: 

BANCOS, PLAZAS PUBLICAS, MERCADOS: 
CENTROS DE RECREACIÓN, PARQUES: 
ESCUELAS, UNIVERSIDADES: 
CENTROS COMERCIALES: 
NOMENCLATURA DE CALLES: 
TRANSPORTE: 

A BASE DE CILINDROS DE GAS L.P. 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 CONCRETO CON ACOMETIDA AL INMUEBLE. 
A BASE DE POSTES DE CONCRETO LUMINARIA DE VAPOR DE SODIO. 
A BASE DE CONCRETO ARMADO. 
A BASE DE CARPETA ASFALTICA. 
ÁREA JARDINADA. 
RED AEREA A BASE DE POSTERÍA DE MADERA TRATADA. 
SE ESTIMAN CAMIONES RECOLECTORES Y CARRITOS DE BASURA. 
LA PROPORCIONADA 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 UNA DISTANCIA DE O A 3 KMS. 
SE ESTIMAN A UNA DISTANCIA DE 3 A 5 KMS. 
A BASE DE PLACAS METALICAS EN VIAS PRINCIPALES Y CALLES. 
TRANSPORTE ADECUADO SE ACCEDE Al MISMO A UNA DISTANCIA MENOR A 1,000 MTS. 
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111. - TERR EN O . 

RAMO DE CALLES CALLES LIMITROFES Y ORIENTACIÓN, 
CALLE COLUMBUS UBICACIÓN DEL PREDIO QUE VE Al NOROESTE CON CALLE JOAQUIN AMARO Al NORESTE Y CALLE HACIENDA BAVICORA Al SUROESTE. 

MEDIDAS Y COLINDANCIAS DE,L TERRENO, 

NOROESTE, 10 .20M TS. CON LA CALLE DE COLUMBUS. 

SUROESTE, 15.90M TS. CON LOTE 6. 

NORESTE, 16.60M TS. CON LOTE 8. 

SURESTE, 10 .50M TS. CON LOTE 14. 

SUPl:RflCIE TOTAL DE THRINO, l 43.52 M2. 
SUPl:RCIE TOTAL DE CONSTRUCCIÓN, 243.00M 2. 

PORCENTAJE DE INOMSO {SI APLICAr- 100 .00% 

AREA TOTAL DEL DEPARTAMENTO SEGÚN, ESCRITURAS W 77 6 VOLUMEN 8 TOMO 1 DE LA NOTARIA W 18 1 DEL D.F. ANTE LA FE DEL LIC. MIGUEL SOBERON MAINERO DE 

FECHA 24/AGOST0/1990. 

TOPOG RAFÍA Y CONFIGURACIÓN, TERRENO REGULAR PLANO 

CARACTERISTICAS PANORAMICAS DE LA ZONJ CASAS HABITACION DE DOS NIVELES. 

SERVIDUMBRES Y / O RESTRICCIONES, LASQUE MARQUE LA DELEGACIÓ> IZTAPALAPA. 

CONSIDERACIONES ADICIONALES, NINGUNA. 

CROQUIS DE LOCALIZACIÓN. 
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IV . - D E S CR I PC I Ó N G EN E RAL D EL I N M U E BL E . 

SE TRATA DE UN TERRENO URBANO DONDE SE DESARROLLO UNA CASA HABITACION A DOS NIVELES Y QUE PRESENTA LA SIGUIENTE DISTRIBUCIÓN ARQUITECTONICA, 

PLANTA BAJA.- SALA, COMEDOR, COCINA, GARAGE PARA UN AUTOMOVIL, PATIO DE SERVICIO. 
PLANTA ALTA -SALA DE T.V., CUBO DE DISTRIBUCION, BAÑO COMPLETO Y TRES RECAMARAS. 

TIPOS DE CONSTRUCCIONES, T-1. MODERNO HABITACIONAL DE MEDIANA CALIDAD {CASA HABITACION). 

NÚMERO DE NIVELES DEL INMUEBLE, DOS NIEVELES DE LA CASA HABITACIÓN. 

CALIDAD Y CLASIFICACIÓN DE LA T-1. 
CONSTRUCCIÓN, H-0 2-3 

EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCIÓN, T-1. 

VIDA UTIL REMANENTE, 

ESTADO DE CONSERVACIÓN, 

SUPERFICIE DE CONSTRUCCIÓN, 

CALIDAD DEL PROYECTO, 

UBICACIÓN EN EL INMUEBLE, 

UNIDADES RENTABLES, 

30AÑOS . 

T-1. 
40AÑOS . 

T-1. 
NORMAL. 

T-1. 
243.00 M2. 

ADECUADO Al USO HABITACIONAL. 

A DOS NIVELES. 

UNA CASA HABITACION. 
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V . - E L E M E NT O S D E L A C O N S T R U C C I Ó N . 

A).· OBRA NEGRA O GRUESA. 

CIMIENTOS, MAMPOSTERIA DE PIEDRA BRAZA CON REFUERZOS DE CONCRETO ARMADO. 

ESTRUCTURA, COLUMNAS, TRABES Y CERRAMIENTOS DE CONCRETO ARMADO. 

MUROS, TABICON PRENSADO DE CONCRETO PESADO DE 14 CMS. 

ENTREPISOS, LOSAS PLANAS ARMADO EN CLAROS MEDIOS Y CORTOS. 

TECHOS, LOSAS PLANAS ARMADO EN CLAROS MEDIOS Y CORTOS. 

AZOTEAS, IMPERMEABILIZADAS. 

BARDAS, TABICON PRENSADO DE CONCRETO PESADO DE 14 CMS. 

B).· REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES. 

1 
ESPAOO ~os. 

ARQUJTECTONICO. APLANADOS. PISOS. lAMBRlNES PLAFON"ES. 

YESO PUUDO A PlO¡,.\O Y REGLA CON LOSETA DE ¡,.\AR.MOL l'IO APUCA. YESO A I\IVEt CON PINTURA. 
SALA 

PINTURA EN GENERAL 

YESO PUUDO A ptO¡,.\O Y REGLA CON LOSETA DE ¡,.\AR.MOL l'IO APUCA. YESO A I\IVEt CON PINTURA. 
CO¡,.\EDOR. 

PINTURA EN GENERAL 

COONA. 
AZUl EJO DE PISO A TECHO LOSETA CERAJ.1.tCA. AZUl EJO DE PISO A TECHO. YESO A I\IVEt CON PINTURA. 

BA~ OS. 
AZUl EJO DE PISO A TECHO LOSETA CERAJ.1.tCA. AZUl EJO DE PISO A TECHO. YESO A I\IVEt CON PINTURA. 

YESO PUUDO A ptO¡,.\O Y REGLA CON LOSETA CERAJ.1.tCA. NOAPUCA. YESO A I\IVEt CON PINTURA. 
R ECAI\\ARAS. 

PINTURA EN GENERAL 

CUARTO DE SERVlCIO. 
NOAPUCA. NOAPUCA. NOA PUCA. NOAPUCA. 

PATIOS. 
REPEtLADO FINO DE CEJ\\ENTOARENA. NOA PUCA. N'OAPUCA. NOAPUCA. 

AREA DE SERVlOO. 
REPEtLADO FINO DE CEJ\\ENTOARENA. RR/\\ES DE CE.MENTO ESCOBILLADO. N'OAPUCA. NOAPUCA. 

ESCALERA& RAMPAS DE CONCRETO ARMADO CON ESCALONES FORJADOS RECUBIERTOS DE LOSETA CERAMICA. 

PINTURA, VINILICA EN MUROS Y ESMALTE EN HERRERIA. 

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES, NO TIENE. 

Q .· CARPINTERIA, 

PUERTAS, PUERTAS DE INTERCOMUNICION DE MADERA DE PINO TIPO TAMBOR, ENTINTADAS Y BARNIZADAS. 

CLOSETS, CLOSETS DE MADERA DE PINO ENTINTADOS. 

PISOS, NO PRESENTA PISOS EN MADERA. 

D).· INSTALACIONES HIDRAHULICAS Y SANITARIAS. 

MUEBLES DE BAÑO, MUEBLES DE COLOR DE MEDIANA CALIDAD. 

MUEBLES DE COCINA, COCINA HECHA EN OBRA CON MUEBLES EN MADERA. 

TUBERIA HIDRAHULICA Y SANITARIA, TUBO DE COBRE EN ALIMENTACIONES Y TUBO DE CONCRETO EN SALIDAS DE AGUAS NEGRAS. 
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E).· INSTALACIÓN ELECTRICA. 

INSTALACION, OCULTA Y ENTIBADA SE ESTIMA CABLES EN DIFERENTES DIAMETROS TIPO TWH. 

APAGADORES Y CONTACTOS, CONTACTOS Y APAGADORES SUFICIENTES, SALIDAS CENTRALES DE MEDIANA CALIDAD. 

F).· ELEMENTOS METALICOS. 

PORTONES Y / O REJAS, PORTON DE ACCESO DE LAMINA TROQUELADA. 

PUERTAS, PUERTA DE ACCESO DE LAMINA TROQUELADA ESMALTADA. 

VENTANAS, DE PERFILES TUBULARES. 

G).· VIDRIERIA, TIPO MEDIO DOBLE. 

H).· CERRAJERIA. 

CHAPAS DE INGRESO, DE MEDIANA CALIDAD DEL PAIS TIPO PESTILLO. 

CHAPAS INTERIORES, TIPO POMO DE MEDIANA CALIDAD. 

1).· FACHADA, REPELLADO FINO DE CEMENTO ARENA CON PINTURA. 

J).· INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS COCINA INETGRAL. 
ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTA RIAS, 
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I FOLIO DE TESORERIA DEL D.F., 1 20070 207 

V I . - C O N S I D ERAC I O N E S PR EV I AS AL AVAL ÚO . 

LA DETERMINACIÓN DEL VALOR UNITARIO DE TERRENO SE LLEVO A CABO MEDIANTE LA REALIZACIÓN DE UNA INVESTIGACIÓN DEL MERCADO INMOBILIARIO PARA INMUEBLES 
CON IGUA_ES O SIMILARES CARACTERÍSTICAS Al INMUEBLE VALUADO, EN LA MISMA ZONA DE UBICACIÓN DE ESTE O EN SU DEFECTO EN ZONA SIMILAR. EL VALOR DE 
REPOSICIÓN NUEVO DE CONSTRUCCIÓN SE DETERMINO TOMANDO COMO BASE EL ASENTADO EN EL CATALOGO PRISMA DE COSTOS POR METRO CUADRADO DE 
CONSTRUCCIÓN, VIGENTE A LA FECHA DEL AVALÚO,A PLICANDOSE LOS DEMÉRITOS CORRESPONDIENTES DE OBRAS EN PROCESO PARA LA OBTENCIÓN DEL VALOR NETO DE 
REPOSICIÓN PARA CADA TIPO DE CONSTRUCCIÓN. ESTE AVA LÚO NO ES VÁLIDO PARA CRÉDITOS HIPOTECARIOS Y/ O TRÁMITES JURÍDICOS. 

V II . - C O N S I D E RAC I O N E S PR EV I AS AL AVAL ÚO . 

INMUEBLES EN VENTA 

ICASO. CALLE. NÚMERO. C.P. COLONIA. CARACTERÍSTICAS. TELÉFONO. 1 
1 CALLE 1 5 C/ CITA 09290 $.L.N TA C RUZ M EYEHUA LCO CA$A HABITACI Ó N. 56 -60 -88 - 55 

2 CALLE 25 45 09290 SANTA CRUZ MEYEHUALCO CASA HABITACIÓN. 52 -35 -6 1-77 

3 JUAN SARABIA 156 090 10 SANTA MARTHA ACATITLA CASA HABITACIÓN. 55 -59 -69-17 
4 CE!RADA DE LA CRUZ 2A 09000 SANTA BARBARA CASA HABITACIÓN. 54-52 -4 9-2 1 

ANÁLISIS DE MERCADO INMOBILIARIO {CONSTRUCCIONES) 

!CASO. OFERTA{$ ). F. Com. VALOR AJUSTADO {S). LASIFICACIÓN V.U.R.N. {S/ M2) EDAD. CONS. SUPERFICIE {M2) V.U.R.N. {S/ M2). VALOR PARCIAL {S). 1 
1 s 950000 .00 0.90 s 855 000 .00 H-0 2-3 s 3 800 .00 25 1.00 170 .00M 2. s 2,.584 .00 s 439 280.00 

2 s 1 300000 .00 0.90 s 1 170000 .00 H-0 2-3 s 3 800 .00 25 1.00 280.00M 2. s 2,.584 .00 s 723,.520.00 

3 s 1 400000 .00 0.90 s 1 260000 .00 H-0 2-3 s 3 800 .00 25 1.00 320.00M 2. s 2,.584 .00 s 826 880.00 
4 s 1,0 50,000 .00 0.90 s 945,000 .00 H-0 2-3 s 3,.800 .00 30 1.00 165 .00M 2. s 2 3 18.00 s 382,470 .00 

VALOR UNITARIO PROMEDIO, s 2,.517.50 

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

!CASO. VALOR DE CONSTRUCCIÓN NUEVA FUENTE. FECHA. 1 
1 s 3 800 .00 METROSCUBICOS.COM 02 ABRIL 2007 

2 s 3 800 .00 METROSCUBICOS.COM 02 ABRIL 2007 

3 s 3 800 .00 METROSCUBICOS.COM 02 ABRIL 2007 
4 s 3 800 .00 METROSCUBICOS.COM 02 ABRIL 2007 

ANÁLISIS DE MERCADO INMOBILIARIO {SUELO) 

p-so VALOR DE SUELO {S). SUPERFICIE SUELO {M2). 
VALOR UNITARIO DE SUELO 

' ACTORES DE HOMOLOGACIÓN. 
FACTOR VALOR RESULTANTE I 

{S/ M2). RESULTANTE {S/ M2). 
1 s 4 15 720.00 200 .00M 2. s 2 078.60 1.00 1.00 s 2 078.60 
2 s 4464 80.00 220.00M 2. s 2 029 .4t 1.00 1.00 s 2 029 .45 
3 s 433 120.00 175.00M 2. s 2 474 .97 1.00 1.00 s 2 474 .97 
4 s 562,53 0.00 280.00M 2. s 2,00 9.04 1.00 1.00 s 2 009.04 

1 VALOR UNITARIO PROMEDIO, s 2 148.02 1 

1 VALOR UNITARIO APLICADO {N.R.), s 2 100 .00 1 

ICASO. LA>IFICACIÓN UBICACIÓN Y CARACTERÍSTICAS DEL INMUIEBLE INVESTIGADO. SUPERFICIE. RENTA MENSUAL {S). RENTA(S /M2) 1 

1 H-0 2-3 
CALLE HIDALGO COL. GUADALUPE DEL MORAL 

140 .00M 2. s 5,500 .00 s 39 .29 
TEL, 56 -89-78-4 5 SUP, l 40 .00M 2. RENTA, s 5..500 .00 

2 H-0 2-3 
SUR 22 COLONIA ALBARRADA 

90 .00M 2. s 3,500 .00 s 38.89 
TEL, 55 -25 -89-36 SUP, 90 .00M 2. RENTA, s 3..500 .00 

3 H-0 2-3 
CALLE 2 COLONIA LA PURISIMA IZTAPALAPA 

120.00M 2. s 5,000 .00 s 4 1.67 
TEL, 56 -62-34 -14 SUP, 120.00M 2. RENTA, s 5 000 .00 

4 H-0 2-3 
CALLE GLORIA COLONIA LOS ANGELES 
TEL, 044 -55 -22 -00 - SUP, 180.00M 2. RENTA, s 8,000 .00 

180.00M 2. s 8,000 .00 s 44.44 

I RENTA MENSUAL PROMEDIO, s 4 1.071 
I RENTA MENSUAL APLICADA {N.R), s 4 1.00 1 

V III . - ES TU D I O D E VAL O R D E M ERCA DO . 

1 
FRe. % INDIVISO PROMEDIO VALOR 

VALOR PARCIAL {S). 1 CONCEPTO. 
{TERRENO) {SI APLICA) 

DE MERCADO SUPERFICIE {M2). 
? 

TERRENO. 1.00 NO APLICA s 2 148.02 l 43.52 M2. s 308 283.17 
CONSTRUCCIONES. s 2..517.50 243.00M 2. s 6 117 52 .50 
OBRAS CO.I.\PLEMENTARIAS E INSTALACIONES ESPECIALES. 

VALOR DE MERCADO OBTENIDO {N.R.) s 920040 .00 1 

O BSERVACONES Y O NOTAS, 
SE ESTA REALIZANDO EL CALCULO DE VALOR DE MERCADO CON EL AREA QUE ES DE LOSA UNICAMENTE Y ADEMAS SE LE ESTA AGREGANDO EL VALOR DE LA CONSTRUCCION 
DE LAMINA PARA CONCLUIR CON UN VALOR DE MERCADO QUE INCLUYE LOS DOS TIPOS DE CONSTRUCCIONES. 
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M E M O RI A F O TOG RA F I CA D EL E S T U D I O D E M ERCA D O . 

I N V ES TI G AC I Ó N N o . 1 I N V ES TI GA C I Ó N N o . 2 

CA RAC TE R Í ST I CA S . CA RAC TE R Í ST I CA S . 

CALLE, CALLE 15 CALLE, CALLE 25 

COLO NIA, SANTA CRUZ MEYEHUALCO CO LO NIA, SANTA CRUZ MEYEHUALCO 

TERRENO, 2 00 .00M 2. TERRENO, 22 0 .00M 2. 

CONSTRUCCIÓN, 170 .00M 2. CO NSTRUCCIÓN, 28 0 .00M 2. 

TELÉFONO, 5 6 -60 -88 -55 TELÉFONO, 52 -35 -6 1-77 

FUENTE, M ETROSCUBICOS.COM FUENTE, M ETRO SCUBICOS.COM 

PRECIO, $9 50000 .00 PRECIO, S l 300000 .00 

I N V ES TI GA C I Ó N N o . 3 I N V ES TI GA C I Ó N N o . 4 

FOTOG RAFIA NO DISPONIBLE. 

CA RAC TE R Í S T I CAS . CA RAC TE R Í ST I CAS . 

CALLE, JUAN SARABIA CALLE, CERRADA DE LA CRUZ 

COLO NIA, SANTA MA RTHA ACATITLA COLO NIA, SANTA BARBARA 

TERRENO, 175 .00M 2. TERRENO, 28 0 .00M 2. 

CONSTRUCCIÓN, 32 0 .00M 2. CONSTRUCCIÓN, 165 .00M 2. 

TELÉFONO, 5 5 -59 -69 - 17 TELÉFONO, 54 -52 -4 9 -2 1 

FUENTE, M ETROSCUBICOS.COM FUENTE, M ETRO SCUBICOS.COM 

PRECIO, S l 400000 .00 PRECIO, S l 0 5 0000 .00 
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! FOLIO DE TESO RERIA DEL D.F 200 70207 

I X . - AVA L ÚO F Í S I C O D I R EC T O . 

A).· DEL TERRENO. 

OTETIPOY OMOOA. 25 0 .00M 2 

l 63 4.4 3 M 2 

ALO R ~ INVESTIGACIÓN DE MEIKAOO {N. ll ), 2 100 .00 M 2 

llore No. 
Are-o y/ 0Corr t1tdor de Superficie {m2}. Va lor Unitario {$/m 2} 

Focton,s de Eficioncia de Suelo. Va lor Unitario Ne to 

Va lor. FZo. FUb. Ffr. Ffo. FS... FRe. {$ /m 2). 

1 A0900 9 143 .52 M 2. s 2 100 .00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 s 2 100 .00 

PO~AJE DE INDMSo. 100 .00% SU8TOTAL{ l ), 

8) • DE LAS CO NSTRUCCIONES 

r o Tipo. Descripción. 
Uso, Rango y Superficie {m2}. 

Va lor Unitar io de Focton,s de Dom.irilo. Va lor Unitar io 

Close. Reposición Nuevo. FCo. FEd . FRe .. Ne to de 

1 T-1. CASA HABITACIÓN . H-0 2 -3 243 .00M 2. s 3 800 .00 1.00 0 .6 1 0 .6 1 s 2 3 18 .00 

SU8TOTAL (2), 

Q · ÁREAS E INSTALACIONES COMU NES {SOLO EN CO NDOMINIOSi 

¡c1ove Descripción. Unidad Contidod. 
Vo lor l.lrlitorio de Focton,s de Dom.irilo. Va lor Unito:rio Porcentaje de 

Reposición Nuevo. FCo. FEd . FRe. Ne to de: Indiviso{%}. 

SU8TOTAL (3), 

\se DETERMINA APLICAR UN PORCENTAJE DEt , !NO APOCA.! DEt VALOR DE LAS CONSTRUCOONES SOBRE LAS ÁREAS COMUNES. SU8TOTAL (4), 

D) INSTALACIONES ESPECIALES ELEMENTO S ACCESORIOS Y O BRAS COM PLEMENTARIAS 

(c1ove Descripción. Unidad Contidod. 
Va lor Unitar io de Focton,s de Dom.irilo. Va lor Unito:rio 

Reposición Nuevo. FCo. FEd . FRe. 

VA LO R FISICO DIRECTO TOTAL (1) + (2) + (3) + (4) + (5) 

$864,666 .00 

Ne to de: 

Porcentaje de 

Indiviso{%}. 

SU8TOTAL (5 ), 

CA RAC TER I S T I CAS . CA RAC TER Í S T I CAS . 

CALLE, JUAN SARABIA CALLE, CERRADA DE LA CRUZ 

COLO NIA, SANTA MA RTHA ACATITLA COLO NIA, SANTA BARBARA 

TERRENO, 175 .00M 2. TERRENO , 28 0 .00M 2. 

CONSTRUCCIÓN, 32 0 .00M 2. CONSTRUCCIÓN, 165 .00M 2. 

TELÉFONO, 5 5 -59 -69 - 17 TELÉFONO, 54 -52 -4 9 -2 1 

FUENTE, .METROSCUBICOS.COM FUENTE, M ETRO SCUBICOS.COM 

PRECIO, S l 400000 .00 PRECIO, S 1 05 0 000 .00 

Va lor de lo Froc-ción. , 

{$). 

s 30 1 392 .00 

30 1,392 .00 

Va lor Porciol {$}. 
1 

s 563 27 4 .00 

563,2 74 .00 

Va lor Porciol {$}. 
1 

Va lor Porciol {$}. 
1 
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X . - AVAL ÚO POR CAP I T AL I Z AC I Ó N D E REN T AS . 

ESTUDIO POR RENTABILIDAD, APLICA EN ESTE INMUEBLE, [TI NO APLICA EN ESTE INMUEBLE, c::J 
DEDUCCIÓN DE LA TASA DE CAPITALIZACIÓN, 

CONCEPTO. TASAS. 
7 .00% 7 .50% 8.00% 8.50% 9.00% 9.50% 10 .00% 10 .50% 11.00% 

l 1. • EDAD {AÑOS). 0A 5 6 A 10 11 A 15 16 A 20 2 1 A 25 26 A 30 3 1 A 35 36 A40 400MAS I 
1 PUNTOS. 1 

12.· CONSERVACIÓN. NUEVO EXCELENTE MUY BUENO BUENO ADECUADO DEFICIENTE MALO MUY MALO RUINAS 1 
1 PUNTOS. 1 

13.· USO GENERAL. Ó PTIMO EXCELENTE MUY BUENO BUENO ADECUADO REGULAR DEFICIENTE MALO SIN USO 1 
1 PUt<TOS. 1 

l,i .. PROYECTO. Ó PTIMO MUY BUENO BUENO ADECUADO REGULAR DEFICIENTE INADECUADO MALO PÉSIMO 1 
1 PUNTOS. 1 

15.· VIDA RESTANTE {AÑOS). >5 0 46 - 50 4 1 . 45 36 - 40 3 1 • 35 26 - 30 2 1 • 25 16 - 20 0 - 15 1 
1 PUNTOS. 1 

f ·· UBICACIÓN. MANZANA 
CABECERA ESQUINA CABECERA ESQUINA INTERMEDIA INTERMEDIA INFERIOR INFERIOR I 

COMERCIAL COMERCIAL RESIDENCIAL RESIDENCIAL COMERCIAL RESIDENCIAL COMERCIAL RESIDENCIAL 

1 PUNTOS. 1 
tc. USQD5.§UELO. EXCLUSIVA RESIDENCIAL MUY BUENO BUENO MEDIO MEDIA BAJA BAJA PROLETARIA SUB-URBANA ! 

1 PUNTOS. 1 

CAPITAUZACJÓN POR CONCEPTO: 1.00% 1.070/o 1.14% 1.2 1 % 1.290/o 1.36% 1.43% 1.50% 1.5;70/o 
1-~~~--<~~~~-+~~~~-+-~~~~+-~~~--<~~~~-+~~~~-+-~~~~+-~~~--, 

SUMA.{TASA): 0 .00% 0 .00% 0 .00% 0 .00% 3.86% 2.7 1% 1.43% 0 .00% 1.5;70/o 

TASA DE INTERÉS POR CAPITALIZACIÓN DE AOJERDO CON LOS 7 CONCEPTOS, 9.57% 

ANÁLISIS DE LA RENTA MENSUAL. 

1 TIPO. UNIDAD RENTABLE. USO RANGO Y CLASE. SUPERFICE {M2). RENTA {S/ M2). VALOR PARCIAL {S). 

T-1. CASA HABITACIÓN. H-0 2-3 243.00M 2. s 4 1.00 s 9 96 3.00 

TOTAL DE SUPERFICIES, 243.00M 2. RENTA TOTAL, s 9 96 3.00 

RINTA 8RUTA TOTAL EXPRESADA EN NÚMEROS REDONOOS, ! S 10,000 .00 1 

ANÁLISIS DE DEDUCCIONES· 

1 
CONCEPTO. MONTO {S). PORCENTAJE{%). CONCEPTO. MONTO {S). PORCENTAJE (%).1 

A}.· VAÓO S. s 300 .00 3.00% G).· SEGUROS (EN SU CASO). s 
B).· IMPUESTO PREDIAl {BASE REt<TA). s 800 .00 8.00% H).· OTROS (lt<DtCAR). s 
Q. · SERVICIO DE AGUA (EN SU CASO). s 300 .00 3.00% g .• DEPREOAOÓN ASCAL s 
O}.· CONSERVAOÓN Y ¡,.\ANTENlM.IEN'TO. s 400 .00 4 .00°/o J).· DEDUCCIONES FISCALES (B•C•D•E•F s 1 800 .00 18.00% 
E}.· A0.M.IN1STRAOÓN'. s 300 .00 3.00% ICJ.· IMPUESTO SOBRE lA REt<TA (I.S.R.). s 600 .00 6.00% 
FJ.· ENERGÍA ELÉCTRICA (EN SU CASO). s 

! SUMA DE DEDUCCIONES (J+K) = {L), ! S 2,400 .00 1 24.00% 

DEDUCCIONES MENSUALES {L +A) ESTIMADAS EN, 1 27 .00% s 2 700 .00 1 
PRODUCTO LIQUIDO MENSUAL, s 7 300 .00 1 
PRODUCTO LIQUIDO ANUAL, s 87 600 .00 1 
CAPITALIZANDO EL PRODUCTO LIQUIDO ANUAL AL, 1 9.57% 
RESULTA UN VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS DE, s 9 15 360 .50 1 

ivALOR POR CAPITAUZAOON DE RENTAS $ 915 ,36 0.50 
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X 1 .- R E S U M E N D E V A L O R E S . 

VALOR FÍSICO DIRECTO, $ 864,666 .00 
VALOR DE CAPllA LIZACIÓN DE RENTAS, $ 915,360 .50 
VALOR DE M ERCADO, $ 920,040 .00 
VALOR COM ERCIAL, $ 920,000 .00 

X 1 1 .- C O N S I D E R A C I O N E S P R E V I A S A L A C O N C L U S I Ó N . 

CONCLUSIONES, EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE ES EL VALOR DE MERCADO OBTENIDO, EXPRESADO EN NÚMEROS REDONDOS. 

NOlAS Y OBSERVACIONES, 

X III . - CO N C L US I ÓN . 

CONSIDERAMOS QUE EL VALOR COMERCIAL AL DIA , 02 ABRIL 2007 ES DE, 920,000 .00 1 

CANTIDAD CON LElRA, ( NOVECIENTOS VEINTE M IL PESOS 00/ 100 M .N.) 

XIII.-VALOR REFERIDO (EN SU CASO) 

VALOR REFERIDO, SE REQUIERE, []] NO SE REQUIERE, D 
1 CONCEPTO. VALOR ACTUAL{$). FECHA A REFERIR {DD·MM·AA). FACTOR UTILIZADO. VALOR RESULTANTE{$). 1 
TERRENO $ 

CONSTRUCCIONES $ 

ÁREAS COMUNES $ 
OBRAS COMPLEMENTARIAS $ 

PERITO VALUADOR. 

ARQ. JORGEVALDÉSALVARADO. 

REG. DE TESORERÍA DEL D.F., V-0 197. 

CEDULA PROFESIONAL, 13 1127 . 

ESPECIALIDAD, BIENES INMUEBLES. 

VIGENCIA, 31 DE DICIEMBRE DEL 2007 . 

30 1 392 .00 
563 274 .00 

24 de Agosto de 1990 7 .. 1582 $ 

24 de Agosto de 1990 7 .. 1582 $ 

7 .. 1582 $ 

7 .. 1582 $ 

TOTAL VALOR REFERIDO, Is 

INSlll UCIÓN. 

VALUADORES UNIDOS, S.A. DE C.V. 

REG. DE TESORERÍA DEL D.F., S-154. 

GERENCIA DE AVALUOS. 

VIGENCIA, 3 1 DE DICIEMBRE DEL 2007 . 

42 104 .64 
78 689 .71 

120794.35 ! 
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XIII . - M EMOR I A F O T OG RÁ FI CA . 

FACHADA. SALA. 

COM EDOR. COCINA. 

BAÑ O COM PLETO. RECAIAARA. 
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TESORERIA 
ANEXO A LA DECLARACION DE IMPUESTO SOBRE ADQU ISICIÓN DE INMUEBLES 
(PARA S: R LLENADO POR EL PERITO VALUADOR). 

REG . 1./\ZA. LOTE. 

N' CTA. CAL 565 826 18 

A LLE CO LUM BUS Nº EXT. 

O LONIA FRANCISCO V ILLA DELEG ., 

CARACT ERÍSTICAS URBANAS Y DEL TERRENO. 

LASIFICACIÓN DE LA ZONA. HA BITAC IONA L DE SEGUNDO O RDEN. 

®~º 
CIUDAD DE MÍXICO 'Iº SECRETARIA DE 

FINANZAS D.F. o o 
' -,. 

LOC. D.V . 

000 4 

LT. 7 MZ . 75 Nº INT. 

IZTAPALAPA. C.P. 0972 0 

USO DE SUELO , H 3 SO LO TE M ODA. 25 0.001112. FORIIIA , X IRREG ULAR, N' DE FRENTES, 

DEL TERRENO 

AREAO FAC TORES DE EFICIENC IA I PORCIÓN 
CORREDOR 

VA LOR UNITARIO ($) SUPERFICIE 
FZo. FUb. FFr. FFo. FSu. 

FRe. 

1 A 0900 9 $ 2, 100 .00 143.52 1112 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 

IIND IVIS0 1• ¡ 100 .00000000% 1 1 SUIIIA 143.52 1112 (A ) TO TA L, 

DE LA CO NSTRUCCIÓ N 

lu so G ENÉRICO , CASA HA BITAC IÓN . I PORCIÓN CLAV ES DE VA LOR CLAV E FAC TORES 

UNITARIO ($) 
SUPERFICIE (1112) 

CONS . 
EDAD 

u so RANGO CLASE FCo. FE d. 

1 H 02 3 $ 3,800 .00 243.001112. NO 30 1.00 0.6 1 

1 SUIIIA , 243.001112. (8) TO TA L, 

AR EAS E INSTALACI O NES CO MUN ES (*) SO LO EN CO ND O MINI O S 

I DEL 
VA LOR SUPERFICIE FAC TORES 

INM UEBLE 
CLAV E 

UNITARIO ($) O LOTE 
EDAD 

FCo . FE d. 

SE DETERMINA APLICAR UN PO RCENTAJE DEL, I NOAP LICA. I DEL VALO R DE LASCO SSTRUCCIONES SOBRE LAS ÁREAS COMUNES, 

IIND IVIS0 1• ¡ 100 .00000000% 1 (C) TO TA L, 

INSTALACI O NES ESPECIAL ES, O BRAS CO MPLEM ENTARIAS Y ELEM ENTO S ACC ESO RIOS 

I DEL 
INM UEBLE 

CLAV E 

IIND IVIS0 1• ¡ 100 .00000000% 1 

CAPITALI ZACI Ó N DE RENTAS 

RENTA BRUTA M ENSUA L, 

DEDUCCIO NES M ENSUA LES 27.00% 
CAPITALIZAND O LA RENTA NETA 

RESULTA. 

VAL O R COM ERCIAL CO N LETRA : 

9.57% 

VA LOR REFERIDO A l · 24 de Agosto de 199 0 

PERITO VA LUADO R N' V -197 

JORGE VALDÉS ALVARADO 
NO.M.BRE Y AR,.\A 

VA LOR 

UNITARIO ($) 

I s 915.360 .50 1 

SUPERFICIE 

O LO TE 
EDAD 

VALOR FÍSICO , A+B+C+D 

VALOR CAPITA LIZACIÓ N, 

VALOR M ERCAD O , 

VAL O R CO MERCIAL : 

FAC TORES 

FCo . FE d. 

(D) TO TA L, 

r NOVECIENTOS VEINTE MIL PESOS 00 /J 00 M N l 
120,794 35 

SO CIEDAD N' S-1 5 4 

VALUADORES UNIDOS, S.A. DE C.V 
AR,.\A OEt REPRESENTANTE DE LA SOCIEDAD 

FAC TOR· 

VA LOR 

1 RESULTAN TE ($) 

$ 30 1,392 .00 

$ 30 1,392 .oo l 

U. RENTAB LES, 1 1 

VA LOR 

1 RESULTAN TE ($) 

$ 563 ,27 4.00 

$ 563 ,27 4.00 l 

VA LOR 

1 RESULTAN TE ($) 

$ 

$ . 1 

VA LOR 

1 RESULTAN TE ($) 

$ . 1 

864 666 .00 
915 360 .50 
9200 40.00 
920000 .00 

7 1582 

N...._' -'<D.,_E -:,AY .... ,A""L,.,.Ú:-,,0 :,.,, ----- 200 7 Q20,,Z~-- ..._ _ .,,FE.,,-C,._H..,A..,_,· ---- v02 AB.Rll 200 Z- SELLO DE LA SOCIEDAD 



  27

 

 



  28

CASO PRÁCTICO AVALÚO PARA CRÉDITO HIPOTECARIO
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R.EOII TROO:E f'EI .ORERI.\ C.F . 1· 100 

A.V A t. 00 

1. AI Fi:CTOI OENE'R.ALEI 

. ANTECEOENTEt : 

BAHCO DEL BA.JIO, lA . 

110~ 
~C!!!~~~!fil!2Í;¡:¡~= =1,1110 . LEOPO LOO OftELU.N,O. RAMIREZ 

04!100$0 

IIIMUESLEl 
RAMOffc;;;EOt MA8S RI. 
UJ0712t07 

f,;'f,;¡ ffi~*,';¡¡á; ;;., ,---,,R .\ MO.'f Cf,;EOf MA..S $ RI. 

~·~JET~O~C~E=C~A~V"'-= "°'=, ' ~-----<O OHOOER Et. VALM OOMV.:Cll\L 
ROPOarro OEL A.VA.LOO 18HF): OAAANTI.\ CE CREDITO l«i' OTECA.RIO, ORIOINACtON Y EFSCTOI FIICA.LEI . 

ji INFORMACION OENERAL DEL INMUEBLE A VALUAR: 

f"':°~ ... ~·=~=;"=~~-:= .... =·~~:~~=~~~~~":"=.~.~' --l~~= ~.::: F~
11:o~;:,0:i :TAM ENTO 200t ,A 

EQUJVALEIITE: 

MBRE DEL CONJUJo!TO 
.DE I ER li.PLI0 .\81.é ):: 

, i' ºi '~"'~'~;~~:===l SA.NTa FS f 0100 PO.STAL: 01;~ 
LEOACION O MUNICll'tO: C:C,t CUAJIMA.LPA 

ve EH o a TJtt.000 INEOl: 
NtWA D FEDEAATl'IA: 

ve EH o aTJtt.000 INEOl: 
EOREFERE NCII\I (7 DEaMAL EI ) 

LOHOl'TUO: 
LATITUD'; 

o, DIIT RITOF EOEl'IAL 

» .01cac1, w 
19.1WU17N 

c:;,:;;::,;:c;:,,:--------,, ;;:.~:O ,::.;~~:a . 1.lNITITUCION CE 8 .\NCA WUL TIPt.E} 

PRIVADO EN CONOOM!NO. 

ou $$.1 º' 007 
110 l'RO PORCIOfiADO. 

CLA\' EI OEL AVAL00 

• OF.00 1.J000.07, 17'6 .. , 1 100$0 7"6110168*74 
c,cuu 
" "'ONAVlT 

"" ECHA 2$10812007 

EL El TACO DE 00 118EAVAct0N OEL IIIMUESLE Y av e INITALACIONEI I E TOMO EN 8AIE A LA IN8PECct0 11 '/I I UAL REALIZAOA. PM t. O OUE l'UOE RAN 
l' REIENTARI S \' ICIOI OCOLTOI QUE PA.8.\RON IN.O.OVEATIDOl l l!f DOLO 111 ~LA FS. PAR.\ EFECTOI OEL PREIS NTf EITU OIO. I E P;;.E&UM:N EN El TACO 
OE U.&OHORMAL 

I E AI UMS LA l'0 1!8t. E U BRE OOME!.Cll\LIZACKIH OEL IIIMUEBLE VALUAOO. EL l' REI SNTE EI TUOIO I E REALIZA SAJO Et. I UPUSI TO OE QUE HO EXDTEII 
ORaVA.Ma( El, REI ER'IAI O: OOMINIO, O t.lWF ACIOf,:El QOS IMPIDAN DICH.\ OOW.ERCIAl..lZ.\CIOH.. 

U INFMMACION PROf'ORCIONAOAl'O R El. IOLI OITA!(f E OEL f'R.Slarf E El TUOK> IE OONIIO:RA FIOEOIONA Y COMPLETA. 110 I E ASUME R.SIPO H8A.BILIOAO 
10 6RE IU \' EAACIOAO, Ol'M t. a FAl..TA CE DOCUMEIITACKIH. 

EL l' REl!SNTE EI TUOIO HO TIEIIE COMO FIIIALIOAt> 0:TE R.!,,IINAR U EXII TENCI.\ OE MATERII\LEI O I UITANCII\I l' ELIORO.SAI EN U PAOPIEOAt>, QUE 
l'O DRIAN AFEOTAA t. O.& '/ALO...El CE TV.R EHOS YCOHSTRUCCIONEI , POR LO QUE NO IE A..&UMEli:E5PONl!A8 lU)At> ALOWA. 
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CLA.\<ES CEL A.VAL00 

cuu 
• ONA.VlT 

"" ECHA 2$10812001 

H.\ BITACKIIIAL OE PRIMEAO RCEII. 
l111'€RME'Oll\. 
EDIFICIOS CE OE'P AATAMEHTO• V OE OFIC!IIA. • • 

CE BUE.'IA CALICAO. 
UHO OEL OEP.\R TA.lil.: NTO V TREINU , V UNOC SL EC!RaO . 
H:. BITACKIIIAL 
2,-,.00 11.: 

10)* 

MECKI.SAJO 

====~--l~~=~::~~0:v:~~~~~:::=~:.0: : :.:ro P1eTA COfiS TITU'l'ENTES LA VENTA COMO Vll\S PRINCIP:.LES OE ACCElO . 

REO OE CtlTR\J BUCIO.'f OOII S·UMISUTRO AL 9, ]il.\ra BLé . 

SUhUII STRO A TRAVES OE MC AEREA CON ACOMETIDA a L INMUEBLE. 

COff at• 1'€MA OE CABLEADO AEREO. ~

¡¡¡¡ i::::3 REO OE MCOL ECCIOff MIXTO CON COIIEXIONAL INMUEBLE. 

~------i' Plll .... ,111:ltU ,CIOlt ASFALTICA CON e...1tOIJETAS DE 00.IICflETO Hllllil.WLIOO 0E 2.00 lil. 0E .-,.CHO. 

~ =====lCE CON~TO HICRAUUCO OE t.~ W. CE :. HCHO. 
~ TRA.PEZOCOALEl CS CONCRETOH'.D:RAULICO. 

t====- ------< ~~ ::~~~~:: ~:~ WAAL INMUESLE. 

X U!] ~ 

¡;;;¡¡,¡¡; ,i;¡ i'i,¡;;¡ ¡;;, ¡,..¡;== --i : ~=T ~ ~~:·~ON Ol eT:. HCI:. CE AB~AJ E CS 20 MTS. 

PUBLICA. POR P .tRTc CE LA CELEOACION, MEOII\NT€ RO..,'.tle!.:: l CE PATRULLA l . 

EL CE EQUJPA.MIEHTO (lH F1: 

, TERRENO 

RECOLéC CtOII CE OEl ECHOl , .ou.>oa M: C&6JcTE CAMlOII. 

t.\SRCAOOl 

PARQUES Y J .tRCINEl 
111•/EL 4 

600 M'U . 

1,000 Mll . 
1,000 Mll . 

CR03Ull CE LOCALIZA.CION (P:.RA \'M ENCA. INOt'lllCUAL UN AACIOC S $00 MTl . AFRO lGlilAOAM: NTE): 

ESCUELA.• 
HO.l'ffA LES 
BANCOl 
El TA.CION CE TR:..11$PORT€ 

ato MTl • • 

!AOOMTl. 
U:O MTl . 

!O MTl . 

HORTc 
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83 
CLA.\<U OEL AVAL00 

• OF.00 1.J000.07, 17'6 

BA NC O 0 1!:L. 8A.J 10 '"' 1100$0 7' $1016' *74 
........ .. ~ .......... ...... ,. ' " 'º .. ... .. C<CUU 

C!í".PONAVIT 

1 Jl:EGlaT ROO:E T'H OFIERI.\ C.F . 1 a. 100 1 "" ECHA ~$10812001 

I UPEMIC IEI 
IUP . TOTA.L OEL CONJUHTO: 4..000.23M' 
C.,,'.tlf\ll.80:: 0.1100'4 
lUP . TERRENO CE LA. \' l 'IIENOA: UA.i.>111.> 

lUP ERFICIE CONlfR UIDA: uo.00111.• 
lUP ERFICIE ACC U ORIAI.: H .Oi.>.w.• 
lUP ERFICIE l!i'l avf A E,lC Rtf UAA: 2N. (>) .w.> 
IUP ERFICIE \-~110 181.E: 2N. (>) .w.> 

k ELEMENTO$ DE LA CON8 TRUCCION 

EIITACIOII: CE CON~TO REFORV. OOPRO BA8LEMEHTE C OII PILOTU TAABA.JANOO A F IUCCIOff OS CONC RETOM FORZAOO • 
.ROS: TA8lOUE OE8 AA.~O ROJO RECOOOO CE I IIC!U . 

-------~ ::~;:::~::::: ~ ~::~=~:: ~: ::::;:: ~: :~==~ ~ ~= ~=:~ ::::~: 
~" :"C: U: ' : º : .... ="='==:::1R"MPAa OE CONCRETO AA.WAOO 0 0.'f UOALOIIU FORJAO OI ...acua.: ERTAl CE 0..~ 'f lTO. 
::,. LOaAa PLANA.$ DE CONCl<.STO A.RM.lOO EN a..\ ROI MEDIO.l Y 008 RTOI. 

LOaAa PLANA.$ DE CONCl<.STO A.RM.lOO EN a..\ ROI MEDIO.l Y 008 RTOI. 

F911C*ONE8 : 

ENFOQUS COMPAAATIV'O CE 

MERCADO: 

ENFOQUS CE COITO O 
VALOR m ic o: 

ENFOG!US CE 1110..~80& : 

VALOR CO!tPAAA.TIVO OE 
MERCADO: 

VALOR CE R~ OltaO H 

N'IJE\'0: 
VALOR IIETO CE 

MPOII C!Off ( '/ Jf .RJ : 

OEPR ECIACION: 

VALOR CE CAP lfA UZA.e lON 
OE REIITA.I : 

VALOR COW.: RCIA.l : 

P IIOt MUROI PLAFOIIU 
ENrOPIA.IDOPARARECE IR PISO. Et O PUUO O A Pl.O MO 't REGLA. OE 't EtO A 111'/El. CON PIIITUAA. 

ElffO PIA.100 ,.,._RA JIIECl!IIR 1'190. Et O PUUO O A Pt.O MO 't REOU.. OE 't EtO A Hl'/El. CON P IIITUAA. 

ElffO PIA.100 ,.,._RA JIIECl!IIR 1'190. Et O P UUOO A Pt.O MO 't REOU.. OE 't EtO A Hl'/El. CON P IIITUAA. 
ENrOPIA.IDOPARARECE IR PISO. Et O P UUOO A Pt.O MO 't REOU.. OE 't EtO A Hl'/El. CON P IIITUAA. 

Et O P UUOO A Pl.O MO 't REGLA. OE 't EtO A 111'/El. CON PIIITUAA. 

Et O P UUOO A Pt.O MO 't REGLA. OE 't EtO A tll'/ El. CON P IHTUAA. 

ElffO E!OOe lU.ADO. Et O P UUOO A Pt.O MO 't REGLA. LOU .• ~ PAREHT U . 

IMPERMEABIUZAOAI . 

TUBO OE C OBRE EN ALIME!IT ACIQ.O;:U Y TUBO CE P '/C E!.lf SAJAOAI DE AOU.O.t t,:EGRAt. 

TUBO OE P\<C EN 8AJA OA8 OE AGU.\. I NEGRA. • • 

BI.AJiCOI OE 8-\.ISNA CAU OAO. 
IIOT1E...:: . 

OCULTA. EH P OLOJC TO TIPO CON~ CABLE TIPO T~N . 

IIOT1E...:: . 

IIOT1E...:: . 

IIOT1E...:: . 
ALUMINIO ANOO&Zl\0 0 NA. TURAL 

TIPO MEOIOCO BLE. 

CE M: OIANA CA UOa o DEL PAII. 

AREAt OOMUHEt . El.E'/A O~I. I IITEMa HICRONEUMA.TICO. 

IIOT1a.: : . 

CON IIOER .l CIOli : I P REVl:.IA L A.\' .l LUO: 

tUPO IIE QUE UH CQ.W.PRADOR BIE!f IS:FQJ...WAOO IIOPABARA P OR UN BEII , M,0 OEl. PRECIO CE CO MPAA OE OTRO 6 !EN 

tOOU.R . 
U T ABLECE QUE El. VALOR CS UII BIEII U COMPAAA6L E AL COITO CE REPOl !aO H O REPROOOCCION CE UHO HUEVO 
IOUALMEHTE OE8 EA.BLE Y 00 11 UTILIOAO O FUHCIONALIDAO ISMEJ ANTE A AOO~L QUE IE '/A LOA.. 

U TllilA VALORES 00 11 RELACIONA L \' ALOR PM8 E!ITE DE t. o• BES:EFICIO• FUTVRO• OEAIVA.00 8 OEL B!EN 't U 
G':HER:. LMEHTE ME<OWO a T'AA\'Ét OE LA CAP*TAUZACIIOH CE UH 1111/El. E&P EC IFICO CE 1110..~801. 

U LA CANTIOAD EtT IMAOa EN TÉRMINO• MONETAMOS.. EN QUE I E POORIA COM: RaAL IZ.\.R UN BiEII a PARTIR CEL A.HM.111$ 
AIL).U ltt Y OOMPAAACION c :: B!ENU I IM!L#óREI Al BIE!f OBJET O OS EtTUO IO. QUE HAN t D O •/a.".OtoO• O QUE a e 

ENCUE!ITR.\.N EN AAOCEtO CE VENTA EN EL MERC.l OO AB !EATO. 

U EL COITO A. PR ECIO• ACTUALU CE UH B!EN NUEVO, 80,IILAR. YCON LA. UTILIOAO E3Ul\'A LEIIT'E M,0 PROXUIAAL Blaf 

U EL \' :. LOR QUE TIEIIEN LOI 8 1EIIU EH LA F ECttO. OE M F: REHCI;\ 't IS ESTIMA A PAATIR OEL '/A LM OE REP O.&ICIOffO 
HUEVO, 018M:.'"f'U'YEH0 0 t. OI EFECTOI CEBIOOI A. LA \IIOA 00 118-UMIOA RUP ECTO OS I U '/IOA CITIL TOTAL. UT AOO CE 

CO. ... I ER'/AC ION, 't o..,q..o.o o CE 0810L U C€ 11CIA. F\JN CIONA.l YIO EOOIIOOUCA. 

U LA FÉROIOA. CE '/A L~ OE UH e.:EN, CEBIOO A au EOAO, CEtOaS TE FN:ICO, 8E'!Wtet0 . uao. OSIOL U CENCIA. FUNCIONAL. ETC. 

U EL \' ALOR PM I ENTE OE t. O• BENEFICIO• FUTURO• OE RIVAOOI OE LA PAOP IEOAO. 

U EL REtUL TAOO CE POHOERAR EL '/A LM OOMPARATI\'0 CE ME'!.CAOO. EL \' :. LOR F~I CO 't EL '/ALMOE CA.?ITA.l lZ.lCIOff 

CE RENTA t . 't REP RUE NTA. EL PR ECIO MAt P..:OBaeu QUE POO Ri. TENEA UN B!at EN UN MERCaOOA B!EATO 't CO.WPETIOO. 

EN L.\.t CIRCUIIST .\.NCIA.• P REVAI.ECIEIIT'Et A L.\. F-5:CHlo. C::L A.VALOO, EN UN PU.?O Rl\ZO!f.ABLE OE EXP OtlCION, SAJ O TOOA I 
LA.• CIRCUNlT .....aA I REOOEIU>AI PAR.\. UNA. \' ENTA J IJ STA, CON El. COMP RAD~ 't EL \'ElroEOO R CACA. UNO ACTUA!,'DO 

P RUOE!ITEM: NTE 't CO.'f OOIIOCIM'.ENTO, tUPO IHENOO Q UE EL P RECIO NO U TA. AFECTAOO POR UH U TIMULOINZl::8100. 

• 
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CLA.\'EI OEL AVAL00 

• OF.00 1-1000.0 7·17.6 

••• 11 00$)7( '1 016$1 74 

r-cOUU 
"""'ONAVIT 

R EOIITROO:E T'EIOR ERI.\. C.F . 1· 100 "" ECHA 2,roai:001 

LÍÜITFICACIOft DE LO• C ONCEPTOS QUE INCCIEN EN EL VALOR DEL BIEN: 

FAC TOR OE ZONA.: 

FAC TOR OE U-S.ICA.CION: 
FAC TOR OE SUPERFICIE: 

FAC TOR OE F REHTE: 
FAC TOR OE FOR MA: 

FAC TOR OE TOPOO R.\ F \A.: 

FAC TOR OE EOAO: 
OTRO : 

EOAO 0 :EL ~ :lllJ EBLE: 

0 10 OEl. INM\SEat.E: 

EI TAOO OE OOH&EAVActOH: 

CA LIO.\ O OEL PROYECTO: 

VIOA P ROS.A.BLE: 

ZONA o :e U81CAct0 H: 

FACTOR EIT IMAOO QUE lE 03 Tla( E Al. OOMPAAAR, Cot.ONIA, I EC TOR,. HIVEL IOCto EC OHOMtOO, OENIJJA O OE f'03 L.\.OIOH, 
'/tA.LIO.\ OE*,. EQUIPAl,IIEIITO URS aNO . C ONTAM:.'"i'AOON, Al..UMS..'U. 0 0 P 08 UOO, '/ANOALl.&MO, Y l l l TEMa CE TRAH&P ORTS CE 
LA. MUEIT Ra, 0 0..'f EL lU JET O. 
FACTOR EIT IMAOO QUE C OH&IOEIU. L.\. U81CA.ct0 11 OEL LOTE al EL 00 HT€XTO D:e LA MA'fV. Ha . 
FACTOR QUE f<.SLACIOHA LOS VA.LORES UNIT.\.RIOI O:E SUP ERFICIES CE TERRE.-.0.& YO: CONITR UOOIO..'(ES, TOMANDO EH 
CUENTA QUE EL VALOR UHITAAKI 018húNYE .\ L AU.W.EIITAA EL AREA. 
FACTOR EIT IMAOO QUE lE oa T1a.: E Al. OOMPAAAR Et. FREH1'€ CE L.\. MUEITAA, CON EL AAEHTE OEL lU JET O. 
FACTOR EIT IMAOO QUE lE oa T1a.: E Al. OOMPAAAR LA. FORM.\ OEL 1'€RREH O OE LA MUE&TRA. CON L.\. FORM.\. OEL 1'€RRE NO 
OELl ·WETO. 
FACTOR EI TIMAOO QUE lE oa T1a.: E Al. OOMPAAAR LOI AOCCIENTEl TOPOO.~ FIOOl CE LA MUEl TRA, 0 0..'ft. O.& A00 10EH1'€1 
TOPO ORA.FICO.& OEL l ·W ETO. 
FACTOR EI TIMAOO QUE lE 08 T1a.: E Al. OOMPAAAR LA. EOao CE u..g 0 0..','lfRUCC ION.EI OE U MUElTAA C ON LAO:L lU JET O. 

LA. TAIA OE CAl"ITAl..lZ.\.CIOHVAl'UA. f<.E&P ECTO A LA EOAO O:S: LAl EOIFICACK>NEl. A MEDIO.\. QOS EL !IIMUESLE EHl,~J ECE 
LA. AMORTIZA.ctO H AUMENTa PAR.\. U. VIO.\. REMAIIENTE. A MAYOR EOA.O. CORR E&POIIOE UH.\. TA.l.\. Al.TA. 
LA. TAIA OE CAl"ITAl..lZ.\.CIO..'fV Al'UA, f<.E&P ECTO AL º 'º OE u H..- .lol\ra81.E CE LA. &10UIEN T€ FORMa : A UHO lO ADECUA.DO 
0 01\F. E&P ONO:S:II TAlA .& s a J as : A U.&Ol lH.\.OECUaoo, . CO RREI PONOE.-.TAIA. I At. TAl. 
EL ORAOO CE MANTENIMIENTO CE UH.\. EOIFICACION INFLUYE E!f LA OETERMINI\CION O: LA TAIA . t. O.& IIIMUEBLEI lil!Al.. 
0 0..','l ER'I AOOl, TlEHOEN A A.CELEAAR LA. AJlO RTIZA.ctO H PAAA LA. \' 10.\. REMANatT E. 
EL AAOYECTOINF LUYE EN LAO:TSRMINA. CtON CE LA TA.la CE CAP ITALIZA.CION. A UN P ROYECTO AOECUA.OOOO RRE a;ooN OE!f 
TA.las BAJAS ; ... P ROYEC TOl lll AOECUAOOI , OORRE$ i'ON OE!f TaSA.I At. TAl . 
LA. \' 10.\. P R08 AS.t. E l!,F LUYE EN LA T.\.IA. OE CAPrrA LIZA.CtO H • .\. MAYOR EOAO, I.A. AMORTIZA.ctO H AUMENTa PAR.\. U. VIO.\. 
REMANEHTE. A MA.YM VIOA. f<.SM.\.NEH1'€, O~ E5P ONOE UHA. TAlA. MEHM. 
LA. U81CACIOH EN LA. M.\.NZA..lfA. INFLUYE atU TA.l.\. CE CAl'ffALIZA.CIOH . .\. MEJORE* t.l'SICAC IONEl COAAE&POHOEH TA.las 
s a J as : A U81CA.Ct011EI POCO AOEOUaOA.& OOF.REl P ONO:EN TAlA .& ALTAI . 
LA. U81CACIOII EN LA ZOH.\. IHFt.UYE EN LA. TAIA o :e OAl"ITAUZ.O.CIO..'f. A MEJOJ..El UBIO.\.CIONEl CORR ElPO.. .. '.n:EN TAIAl 
s a J as : A U81CA.Ct011EI POCO AOEOUaOA.& OOF.REl P ONO:EN TAlA .& ALTAI . 

h N I U OAlO AMPLIACION OE U OEICRPOIOM OEl. INIIUE8 LE:: 

ff TAt.l.Et IUPOIICION EI OIRCUNI TAJtC IA.I QUE AFECT ARON LOI PA.RAMETROI OEL AVALOO. LIMITAHTEI PARA CONTAR OOlft.A INFORIIACIOft . 
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CLA\<Ea DEL AVAL00 

~ • DF.001 .1000.01.n e, 

BA NC O O~L .8.,v 10 '"' 1100$07C$1016Hl!'4 ........... ~ ................................ =OUU 
!(.FONAVIT 

J.:EOlaTROO :e rea ORERI.\. D.F . a.1 00 "" .... ~810812007 . 
~EAAENOt EN VENTA EN LA ZONA OZOfUtl a1-..R Ea "'-VALOO FlalCOi 

. EF USICAC*OII O~RACTEAlancA a US.'iTE 
1 AV. Cl<ALOS l...'ZO . OESA~"°LLOSAVTA 1'E. DEPARl AMENTO · .sa..a1•a 

' F'ROI..C.'IICV\C!O~ V1ST A HERMOSA OESA~"°LLOSAVTA 1'E. DEPARl AMENTO -82-11.$8 

• "1.EJA~ORO VOi. TA OESi\ =t"°LL OSAVTA 1'E. lll!:PARTAh'tHJO 6-204'i.e4 

• VASCO ·OE QU!RO~ OESi\ =t"°LL OSAVTA 1'E . DEPARTAIIIEHTO -46,.1448 

• TV.!F A.'lES 511."ITAFE DEPARTAIIIEHTO 7-~.00 

• AV. SA.NTAFE SA.VTAFE DEPARTAIIIEHTO ~H-784 

A FALTA OE INFORMA.OION DE MERCADO. LOa '/ AL ORE a UNITAAIO,I a: 03 TIENEH A TRavEa DEL PRO~D IMIENTOl<.E&IDU.\.L E8 T.\TIOO: F: l '/l ( l ·b) J. Pn 
00 11 Lo a OATOa ENMARCa Do a CON LA DOBLE LIIIEA LA HOMOLOOActO II aE EFECroAPO a TEMORMEHTE Y CON El. MlaMOPROC EDlhUNTO 

'" \' A.LOR OFERTA au.PERFICIE auP ERFICIE ' (Y1(1-tl)) P:.008 DUI.ERITO PA00,1 P:.008 F=(Vlf1 .OlJ.t"n 
0 '/ éNTA TERR.IM21 CONaT. (M21 (l j NETO,l( tln12) TOTALEa cu 

1 a: .eoo.ooo "-" 1ao.oo 10* 2,a4o ,ooo t10 ,ooo.11.• •• 110.000IM' 1..soo.000 t640 ,000 

' M,000,000 to .C( ~0 .00 10* 0,870,000 t10 ,ooo.11.• .. &$, 7431M' S,117,7 1 t762 ,t U 

• ~ .800,(lOO 8:i.(C ~80.00 10* 0,420,000 410,00~ '.W.· •• .--il>.CCOIM' U,:0 ,000 4820,000 

• ~ .800,000 80.CC 240.00 10* 0,420,000 t12. oo~ ,w.: •• 11t.2 281M' !.lt4.8' 7 t726 . 143 

• u .200.000 ,-,.e, 146.00 ... 1,880,000 t10 ., -,~,w.: ... &$.1601M' 1.,3-N,,760 tau . n e 

• u .eoo.ooo 80.CC 1f0 .00 ... 2,840,000 • 10., -00.;w.• •• u .~6 1M· 1..672..000 • 7H .OOO 

'" ALOA FACTOREa DE HOMOLOOACION VALOR ONOERACIO~ 
UNITARIO ZONA """ "'" FORM ..... 'º'° J.-08. MIUL TANTE A.J!U8 TADO 1CO~ 

1 11t.OOO!M' 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 t t2,000:IF "" ' .--it, 63$..,,., 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.CO ,. co 4 12,6$&.'IF ~º~ 

• 110.333<""'' 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.CO 1.00 t 10,SH.•IF 16~ 

• 11t.CUIM' 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 ,. oo 1.00 t t2,01$.'IF '"' • 11.S.CUIM' 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 t 1l ,0$&11F 16~ 

• 11t.8C( lM' 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 ,. oo '1 2,800:M' ~º~ 
awETo .... VALOR \IHITARI00:5L TE1t.'tENOA.JU8TADO Y PON0:5RAOO: 

¡...üEeL..Et ...... REI EN VENTA (VALOR DE MERCADO) 

EDAD ED0 . 00 111. CARaCTcRllTlCA,1 FUENTE 
1 AV. Cl<ALOS l...'ZO . 

NORMAL OE~ARTAUENTO 

• VASCC ·OEOUIROGA OESARRO!.~OSA."ffA FE. NORMAL O~ART A.UENTO 
10 e.uEHO O~ART A.UENTO 
6 NORMAL OE~ART...,.,1ENTO 

'" \' A.LOR OFERTA tUPER FICIE 8UPERFICIE '/A LOR FACT~t DEHOMOt.OOACION '/A L~ PO....-:D 

0 '/ ENTA TERR.IM21 OOH8T. (M21 UNITARIO ZONA UBlC ""' .... KEO COH8. REt ut. TAHTE a JU 8T~DO 1C~'4 
1 u .eoo.ooo ..... 180.00 H4 .4441M' 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.10 1.10 116,888.'M' "" ' M,000,000 ..... ~0 .00 t1 3,.4381M' 1.00 1.00 1.00 1.02 1.00 1.00 1.02 110,708.'M' '"" • » .800,000 ..... 180.00 t1 3,.6711M' 1.00 1.00 1 .00 1.00 1.00 1.10 1.10 114,828.'M' "" • » .800,000 ..... 240.00 t1 6,.8331M' 1.00 1.00 1 .00 1.06 1.00 1.00 1.06 l1$,f26 .'M' "" • U ,:?00,(lOO ,-,.,e 146.00 ~ó. 1721M' 1.00 1.00 1 .00 1.10 1.00 1.10 1.21 118,868.'M' "" • u .eoo.<ioo IO.(C 1f0 .00 ~ u ,o ,M• 1.00 1.00 1.00 1.06 1.CO 1.00 1.0, t1 7,0$&'M' """ VALOR UNITARIO AJU,ITAOO V PONDERADO:: 

awETo 2~ .00 .W•1 VALOR o :e ME!tCADOO EL w.cwu :eu : • 

!NfÜESL..Et ..... REI EN RENTA 1AVAl..~O POR CAPITALIZACIONI 

- F USICAC*OII EOAO EDo . 00 11,. CAR:.CTc Rll TlCA,1 FUENTE 
1 CMIINOA lA !tr ~ FE $01COL tANTA FE o e.uEHO DEPARTAMENTO 624! ,22,18 

' A\<ENIOA 8ANTA FE 46' COL 8AHTA FE. o HO OEPARTAMENTO &2fl~a.u 

• A\' . JAVIER 8AAAOa aJERRA COL. aANTA Fe . o HO DEPARTAMENTO o.wu~e.0, .62 

• BERIIARDO OU~T ANA OOt.. 8AXT A FE o OUENO DEPARTAMENTO 6.24!~0.00 

• • 
'" '/ALOR Of tUPER FICIE 8UPERFICIE '/ ALOR F ACTOf<.El DE HOMOt.OOACION '/ ALOR POHD 

RE!lf:. TERR.IM21 COH8T. (M21 UNITARIO ZONA UBlC ""' .... OTRO ca.., REt ut. TAHTE a Ju ar:.D o 1C~'4 
1 t11 .«c 70.CC 100.00 l110!M' 1.00 1.00 1 .00 1.00 1.00 1.10 1.10 t l:! t llF "" ' •21 .6(:0 80.00 140.00 l1641M' 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 S164'1F "" • t2e:.oco 80.00 1f0 .00 l1U1M' 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 t1h. •IF Zó'4 

• ....... 120.00 180.00 l1 141M' 1.00 1.00 1 .00 1.00 1.00 1.10 1.10 t1:t&:IF "" • ' • 
aUJETO 2:?0.00 RENTA UIHTARIA.AJU8TAOA V PO.'iDUt/l.OA: 

VAL~ 
UINITARIO 

,112.oc:otM· 
=112.'381M. 
,111>.mtM 
,112.cte .-, r 
:113,.eeEIM • 
,112.scotM 

p;~OXENT E 

DEL '/ AL~ 
l1,.2001M' 
l2.S\'18jM' 
, , .uo iM• 

t2.4 17•M' 
, , .aeo iM• 
82.UO ,M' 

il1 2.116iM 

p;~OXENT E 

DEL 'I AL~ 
12.383.-M' 
l2.74 t1M' 
tU38 1M' 
l2.4'41M' 
t2. 7'4 1M' 
»,_4,a .-M• 

:11~M 41M' 

~ .,:,.: 1u 

~OAil.r~ENT E 
DEL 'I AL~ 

UO!M' 
S381M' 

t4 1JM' 
*3 1JM' 

t1 4 UM· 

1 
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CLA.\'ES CEL AVAL00 

• CF.00 1-1000.07·17'6 

'"' 11 00$tl7C$1016'8 74 

-cuu 
" "'ONAVIT 

R EOISTROC:E f'eS .ORERla C.F . 1· 100 "" ECHA 2810812007 

IV. EIIFOGl\l:SlA CICIO..'iALEl EMl'i. EA90l 

LltlS F lllCO 

AREAOE \'A LOR O CORREDOR VALOR OE flY El TIOACtON t. OTE TIPO 

• ,.n,.n tM: 112,1$4.6 1 2 60.00 

l OEt. TERREN~ 
AACCIOH l UPEAFICIE '/ALOR OE FACTOR MOTl•/0 '/ALOR INOIV'IIO \•:. LOR PARCIAL 

~l TIOACIOH UNITARIO ! ITOTAl 4.COO.!t .!V ttz;co.cruM: ,.co R El ULTANTE 112.200.-00.'JiV 0.71001' ""4 ,489.92 

IUP ERFICIE TOTAL : 4.000.tl .!V VALOR C!l:SL TERJ<.SNO : t34e .4i • . e! 
'/ALOR UJi lT;1;RIO .W.ECIO IDEL TE!,;RE>NQ: taaf! IM' 

f'O RCDIT AJ E QUE REf'RSll an'A CEL TOTAL: 11.7 • • 

=l OE t. AS C ONl TRUOCIOIIES: 
¡, r , OEIICRIPaO II l UPEAFICIE '/ALOR UNIT:.RO FACTOR MOTl•/0 '/ALOR UNITARIO INDIVISO \':. LOR PARCIAL 

C:5 REPOSICION li:ETO CE 
HUEVO 1V.R.H.) R EPOltCION !V.N.R.1 

c,c,,..-,_QITO 1H .OOM.> t1 1,(0 0.00!M' 1.0000 Ec a c 111,000 .00.M' 1.C:CCOOO n.11, 000 .00 

11 t Cl:JIAZA n.00111.• t1 1,(0 0.00!M' 1.0000 Ec a c t 4,60tl.O:t.'M' 1.C:CCOOO .. , .ooo .ot1 

• ~ 
" IUP ERFICIE TOTAL : 2~ .0tl.W.' VALOR c :e u.a CON8T RUCCIOKEII : ll.271, 000 .00 

VALOR MECIO Of 1.At CON8T RUCCIOKEl : t10,*6., ,C:C,'M' 
f'O RCE!ITAJ E QUE REf'RSll arll'A CEL TOTAL: n.,o* 

C1 OE t. AS INSTAL:.C!ONES ESPEC l:. LEt ELEMENTOS AOCE'&ORIOS Y0 6 RAS COMPLEMENTARIAII: 
"""'IICEPTO CAIITIOAO P.1,.SCIO UNITARIO FACTOR MOTl•/0 '/ALOR UNITARIO INOIV'ltO \':. LOR PARCIAL 

li:ETO CE 
REPOttCION !V.N.R.l 

icEOI 1$1 PARACat 
u ~ .700,0tltl .CC ' EOAC U,70tl .CCO.OO 0.71 00* Ct ,270.0tl 

~o PaaA.JEA081 . 

~ 10 C1STEftNA u,.,_.oo 111.$ t1 ..SCO.OO ' EOAC 11,100 .()0 0.7100* t 1.,11. ot1 
EU OAt EtTA CIOHAAIO u t120 .ooo.c o ' EOAC tro,.0 00.()0 0.7100* tau ,.~ 
Eot tl t T. HlMON EUM.O.TICO u *200 ,000.( 0 ' EOAC tt00,.(0 0.00 0.7100* t 1,4~. 0tl 

joC 17 IPAt JLLOt ElCAL ER.\.81 u;.,.o.w2 tu .« o.co ' EOAC u ,.n .,t:co.oo 0.7100* 1111,826 .00 

lcA,JoHE8 D:e EIITACIO..'iAM:ENTO 
krRE II CAJO HE8) ""' u .cco. oo ' Ec a c k, ,0:00.C.O 1CO.OO* t1 $0,.C:CO.OO 

VALOR CE L.\.l lN8TAU. CIONEa ESPECI.\.LEl 1322,284.00 
f'O RCDIT AJ E QUE REf'RSll an' A CEL TOTAL 10.84 * 

\•:. LOR FÜICOO OIREC TO(A ) • (SJ • ICJ :j 

Lltll REtlOUA L 
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CLA.\'E8 OEL AVAL00 

• OF.00 1-1000.07·17'6 

••• 11 00$)7(:$1016$874 

r-cOUU 
"""'ONAVIT 

R E0 18TROO:E T'e8 0R ERI.\. C.F . 8· 100 "" ECHA 2810812007 

ajíA. u ••• CE OAPtTAUZACIOft ce RENTAS ¡ 

FA,.:V,. ;;;:ALIZAR E"'- ESTlJ~O i'CR ESTE EliFCQt.'S, E"'- VA!.O.~oe CAPITA-'ZAO:CN CE- L'4""-1: 5!LE SE e,o._cu!.AAAUTIUV\."'.'00 1.AS!G-U!ENTE ~AU LA: 
\IC • FIAT( 1 · ( l • I)•¡ \<C • VALO.~OE CAl"ITA- IZACION 

Fkff . P,'w,C TOTA- t lN~:;;esos IAENCS EGRESOS ) 
I • TASI\OECA= ITALIZAC!O!'olN'LICASI.E 

OAT08 O'ENER.\.LE l : 

n . /IIÜME."° CE P-:Rio o cs 

OOHTRISUVEHTE: ~ SIT.\.CIOMI\L 
c:::::::::::JcOMERCi.,.L 

LOULO OE t. l\ TAJA CE CAPIT:.LIZA.CIOII AJ>LICASLE: 
"""'IIOEPTO T 

• 
11.E o aoV""' . o.a , 

O CIL llN'A REPAR.\.CIOH 
OA. 10 

PUNT08 ' 12.u.ao 8UE IIO 
PUNT08 ' j3. E8 T:. o o o EC0 118ERVACION 8UE IIO 
PUNT08 ' 14, CALIOAO CE l'R.OYECTO MUY SUENO 
PUNTOS ' ¡o. \' 10:. PROSA&. E (,O.NOl ) .w .. aoes, 
PUNTO e ' I!, USICACIOII ElQ UIII.\. 

COMERCl:. L 
PUNTOS 

• ZOIIA CE UBIOACION WY' 8 UiN A 
PUNT08 ' PUNTOS • O:. PIT .\.uz.\CION : 1,142$ 

TAlk &.8' 74 

A 

• 10A :?O 

A.OcCUA.00 

NORM.AL 

SUENO 

3CA86 

El OUIN.0. 
REl!OE IICIAI.. 

' 8U EIIA 

' 1.28' 7 
1.28' 7 

• 
" '"'" 

R EGULAR 

R.EOUL:.R 

R.EOUL:.R 

26A30 

NT ERMEOKI 

R.EOUL#iR 

• 1,4288 

• 

c:::::![J VIOA CITIL R.EM:.HENTE 
ENA.Qo,a tr.J 

A • .. " 80.0.4, 4,o ~ e 

OEFICIEHTE MALO 

MALO RUINO.&O 

OEFICIEIITE MALO 

:o.o.u <O 

INTcAIOR INTcAIOR 
COMERCl:. L 

OEFICIEIITE MALA 

o o 
1.67 14 1.7 143 

o o 
TAlA OS IIITERE8 PO R C:. P lfA LIZACION CE :. CUEROOOO II LAl O~ACTEAllTICA8 : &.14$ 1 
TAlA 05 IIIT'fRé:8 EN NO:WEROl REOOSOO.&: 8.14 

!RENTA l,!ENl U.\.L l UPUF ICIE . .,.,. J..ENTA 6R UTA !o'GRE808 6R UT08 ME118UALE8 EFSCTIV08 (16 ME): 

""'' MENSUAL 1Rew , 

' 220.00 li5' *140.70:M' ~0 .86$.?1 E4!E8 1VACIO<l'r • • N UH PERIOOO OE: 24 MEl Ea 

• ORCE!lTAJ E OE VACI08 : 4.17* 
,V OtlTO QUE REP.!tEl E!lT:.11: H.2$8.72 

V 
uu..ENO REl TANTE 

TOTAL lftS.W) : ~0 .86$.? 1 IBME: m .~.,o 

MA.Ll81l CE OEOUOCIOS El MEMlUALEl Y OBTENCIOtl OEL U A. MOIITO · EOUOCIONE8 MOOTO "' AI..OR CE CONl TIWCCIONE8 E 1NlTAUCION E8 ElPE CIALE8 : »M8 ,:?84.00 ACID8: 111,28&.72 4.17,t 
- PRECIACION FllCAL 16~ AJ.IUAL 0 E t. A8 C ONl TRUOCIOIIE8l : l 10,'80.$6 UE8TO PREOIAI.: 786.M 2.64,t 

WPUE8TO PREOIAL O.«a MILLARO!L 0.4 \•:. LOR F~I C~ 117$6,,M OIIL'illTRACION: ..... 2.88,t 
aa r oa CE :. OMINl8TR:. OU)H 0.0$ OEL IBME: .an .tie WA.'<fESlh\..ENTO: ... ., 2.88,t 
:.a r o, CE MANTEIIIM!EMO O.OS OEL IBME: 1188&.iiO 8E~S : 11:?,188.07 7.00,t 
R!Ma CE lSOURO ANUAL O.O'l OE t. 1\8 OOII I TRUCCIOIIE8 : 11:? Ht. 07 l.R. :? 087.$3 , .u ~ 

lUM~ CE OEOUCCIOS Ea F18C:.LE8 AUTO!!::IZ:.o :.a : . , , 68 1.17 .T.U. 
OUOCIOII Of'CIOMI\L 0.$6 OEL IBME: l10,882.H 

SAlE O.~ vAaa. E:: .:e.u~ h'.ENOI : ~6,.ff 1.77 '1 4,101..N 

¡,.;.ou.OULOU ..R.: 
t1• .101.72 M6SO S: "4.210 .4:? X 17.C:C'4 .,.,,1.u 

l1,t8 1.62 MA.8: mt.31 IGUAi. A: t:?.087.tS OTALE8 : •8,0l8 .i7 28.13,t 

TA.SU. CE CALCULO PARA E\. U.A.. 2008 . El UMEN 
LIMITE IN~E1UOR t. lWllTE lUP ERIOR CUOTA AJA. 'Jo EX.C:OEIITE LIMITE 1111":RIOR . ENTA BRUTA ME118UAL: ~o eu .1 1 

t ).0 1 t4H .07 "'" '·""" · EOUOCIOII E8 El TIM.\.OAl : t8,0l8 .i7 
.... , .os t 'l .2 10.41 t1 4J!8 10.<,C<4 R.OOUCTO LIOUOO MEN8UA.t.: l:?Z,184.?4 

M..210.42 t7 ,8H .4! tsH .31 17.~'4 ROOUOTO LIQUOO ANUAL: 1?74 ,370.8! 
17,388.4$ u .1101., ~ ...... U .<,C<4 :.SA OE CAPITALIZA.CION: 8.14,t 
u.e:01 ., 1 EH :.OELAJ.ll'c . ,.::a .ti! n. ~'4 AJ.OR POR CAPITALIZA.CION: 
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jooN II DER.ACIOftEt PREVIAI A U C ONCt.UIIOft 

.. .. , 
r-cCU U 
"""'ONAVIT 

"" ECHA 

U..626..210.'7 
U 4&.7U.t2 

$,3$,t,.211.21 

jFACTOREI O C C>ftOICIONEI PARTicu.AR EI QUE 9F LUYERC>f4 IIONF ICATl'/AMENT E EN U ElTIMACION DE\. VALOR CONCLUIOC 

f¿ecuRACI OIEI jEN w CAao¡ 

NCLUIION 

loo 118IDEAAM08 QUE Et. VALOR OO MEACIA.L CEL IIIMUEBLE AL CIA. EXl'REIA DO EII HUMEROl REDON008 El CE: 

ivALOR REFERIDO(EN IU CA.aOJ 

RTFICACION DEL AVAl.00 

CLA\<EI CEL AVAL00 
CF.OOl .1000 ·07-17'6 

1 100$07U 10t6 H 74 

2$10812007 

PERITO \<ALUAOOR I ELLO DE U IO CIEOAD B ANCO DE\. BAJIO. 1..0.. 

MBRE: 1!10. CANIEL ROCH~ REY'EI OMBRE: 1110. LEOPOLOO ORELLAMA R~ MIREZ 
- t~C IAL.IOAD!EIJ : 

'IS I HF: 
v: Tilo..E 

ISWIUESLE# ROO: C~ ROt.A.DO!tM A\•~ LOOS 

c.312 LAVE I HF: "'"'° ""'º L.\.'IE TEI OJtERlA.~ ¡t¡E,1 

PAAAC'VA!.OUIER ·OUOA oco~ : NVJIA.o CON .=..: v. c10H Al. AVA!.000~ SERVICIO OTCRGAOO. FAl/ CFt CE C~ E ALA 
UNIOAO OE AV~OOS :NLAS CF"..c;NAS co. :;,.: oAAT fl/AS OE LA INSTil\JaC N. 
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1 
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Análisis y discusión 
 

El trabajo de valuación en México como hemos visto cubre muchas de las necesidades que 

tienen tanto los ciudadanos como las empresas y  tenemos la obligación como peritos de 

brindar nuestro servicio de manera eficaz y desinteresadamente, pues en la mayoría de los 

casos la información que nosotros vertimos en papel, sirve para la toma de dediciones así 

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 valuación no persiguiendo interés individuales ni de terceros que pudieran 

afectar el trabajo de valuación. 
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Recomendaciones 
 

Con la experiencia que he adquirido en estos años en la actividad de valuación me permito 

dar algunas recomendaciones para la elaboración de avalúos: 

 

 Poner especial atención a las necesidades del cliente e informarle de manera concisa 

que es un avalúo y para que sirve cada tipo de avalúo para de esta manera ofrecerle 

el servicio que el cliente necesita. 

 Recabar toda la información de inicio para no entorpecer el trabajo de valuación. 

 Poner sumo cuidado en la elaboración del avalúo para no tener que corregir errores 

en el mismo (números de cuenta prediales y de agua, medidas de terreno y 

construcción, etc.). 

 Debemos de estar al tanto de los cambios en valores que salen regularmente cada 

año 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 valuación para así ofrecer un servicio profesional y de calidad. 

 Tomar en cuenta que aunque las técnicas de valuación se aplican a todos los 

inmuebles, los criterios que se toman para determinar un valor no lo son ya que cada 

propiedad tiene sus características particulares. 

 Recabar toda la información 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 recomendación final puedo decirles que debemos como Peritos Valuadores  

conocer no nada mas las normas de valuación sino también de todo aquel 

conocimiento que interviene después del proceso de valuación como lo es pago de 

impuestos por concepto de escrituraciones, que inmuebles pagan impuestos y cuales 

no, que inmuebles generan  I.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 formación que recibí en la facultad me sirvió para poder desarrollar ciertos 

aspectos en mi desempeño laboral como lo fue la interpretación de planos 

arquitectónicos y de instalaciones, aplicar los conocimientos en matemáticas para el 

desarrollo de formulas que aplico en mi trabajo, sin embargo yo recomendaría 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 demasía. 
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CONCLUSIONES 
 

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

 

• El trabajo de valuación confiere una gran responsabilidad al Perito Valuador ya que 

del trabajo de valuación depende el pago de impuestos así como la toma de 

decisiones para la adquisición de algún patrimonio, es por esto que debemos de 

conducirnos con total ética moral y profesional. 

• El Perito Valuador es un profesional que debe estar dispuesto a atender las 

necesidades de aquellas personas que soliciten el trabajo de valuación. 

• Como se ha mencionado en líneas 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. 

• El trabajo de valuación debe de ser de forma clara y concisa de manera que no haya 

duda en el momento de revisar el reporte de valuación. 

• Todas las opiniones vertidas en el reporte de avalúo deben de estar sustentadas 

mediante manuales o alguna documentación que avale las opiniones ahí vertidas así 

como los costos utilizados en el mismo. 

• La formación que recibí en la facultad en las diferentes materias impartidas me han 

servido para aplicarlas en mi desempeño laborar en especial las relacionadas a las 

matemáticas y las materias relacionadas al dibujo y diseño en autocad. 
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ANEXO l 
GACE TA OF ICIAL DEL D.F. 
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1 
TABLA C 

1 FACTORES DE EFI CIENCIA DE SUELO 

FACTOR DE ZONA (FZo) 

Características Factor (FZo) 

- Unic.o frente a la calle moda de la zona . 1.00 

- Ningiui frente a calle superior a la calle moda y al menos 1.00 

uno a la calle moda . 
- Al meno s w1 frente a corredor de valor. 1.00 

- Sin frente a calle alguna . 1.00 

- Al meno s w1 frente a calle super ior a la calle moda o a un 1.20 

parque o plaza (y ninguno a corredo r de valor) . 

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

FACTOR DE UBICACI01' (FUb) 

Caracterí sticas Factor (FUb) 

- Sin frente a vía de circu lación. 0.70 

- Con frente a una sola vía de circulación. 1.00 

- Con frente a dos vías de circulación. 1.15 

- Con frente a tres vías de c.irculac.ión . 1.25 

- Con frente a cuatro o más vías de circu lación. 1.35 

FACTOR DE FRENTE (FFr ) 

Caracterí sticas Fac tor (FFr) 

- Frente igual o mayor a 7.00 metros . 1.00 

- Frente igual o mayor a 4.00 y menor a 7.00 metros. 0.80 

- Frente menor a 4 .00 metros. 0.60 

Nota: Los predios cuyo fre.nte. tenga como lll.ÚUmo una dimensión de. 6.90 metros se considerarán con frente. de 7 .00 
metro;s. 
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T ABLA C FA CT ORE S DE EF I C IEX C IA DE SU ELO 

FACTOR DE FORMA ( Ff o) 

a) .· Par a te rrenos cuy o f ondo se a igual o menor a tres veces el fre nte y cuya po ligo na l co nfo rme och o o menos ángu los : 

F Fo = '\./R i/S To 

R i = R ectángu lo in scr ito 

S To = Sup e rfi cie tot a l d e l pre d io 

b ) Pa ra te rreno s cuyo fondo se a m ayor a t res vec es e l frent e o cuya po ligo na l conf or m e nu eve o más ángulos : 

PORCION 
ESQUEMA 

1 • " , , 13 1 

L ~ . 
• 24 

p • 
12 

3 e::: . 
' 12 

' )l""" -.-..... 3 

' . 
ca1re . " . 

IF Fo = EPa + E Pp + EAc + E A i 

NOMBRE 

Por ción 
ant e r ior 

Po rc ión 
pos t er ior 

A reas 
irre gu la res 
co n fre nte 
a la vía de 

acce so 

A reas 

ir reg ulares 

EFICIENCIA 

S P 
E Pa = 1 .ou......_ 

ST 

S P 
EPp =0 .70 -­

S T 

SA 
EA e= 0 .80 

S T 

int er io res EAi = O.SO ~ 

S T 

CLAVE 

E Pa = Efi c ie nc ia de la p or c ió n ant e rio r 

del re ctá n gu lo ins cr ito 

SPa = Sup er fic ie de la porción ante rio r 

STo = Sup e rfi ci e tot a l d e l pr e dio 

EP p = Efici encia de la po rc ión poste r ior 

E Pp = Sup e rfi c ie de la p or ción po s te rio r 

STo = Sup e rfic ie tot al de l pre dio 

EA c = Efici enc ia de las área s 

irre gu la res co n f rent e 
a la v ía de acc es o 

SAc = Sup e rfic ie de las á reas 
irre gu la res co n f ren t e 

a la vía de acces o 

STo = Sup erfic ie total de l pred io 

EAi = Efici enc ia de las á rea s 

irre gula res int e rio res 

SA i = Sup e rfi c ie de las á reas 

irregu lares int er io res 

STo = Sup e rfic ie tot al de l pre dio 

125 
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TABLA C FACTORE S DE EFI CIE 1'CIA DE SUELO 

FACTOR DE SUP ERFI CIE (FSu) 

RLt FSu RLt FSu 

SLo hasta 2 .0 1.00 111 12.0 0.80 
RLt = ------

SLt 2.1 3.0 0.98 12. 1 13.0 0.78 

3.1 4.0 0.96 13.1 14.0 0.76 

4.1 5.0 0.94 14.1 IS.O 0.74 

RLt = Relación con e! lote tipo 5.1 6.0 0.92 15.1 16.0 0.72 

SLo = Superficie del lote que se. 6.1 7.0 0.90 16.1 17.0 0.70 
está Valuando 

7.1 8.0 0.88 17.1 18.0 0.68 
SLt = Superficie. del lote tipo 

8.1 9.0 0.86 18.1 19.0 0.66 

9.1 !O.O 0.84 19.1 20.0 0.64 

10.1 11.0 0.82 20 .1 y más 0.62 

Tabla para la obtención de la superficie moda cuando no se. pueda detenuinar directamente. 

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

FACTOR RESULT ANTE DE TIERRA (FRe) 

FRe = F7o x Flfü x FFr x FFo x 

Nota : Para efectos de revisión inicial, el factor resultante de tierra nunca será menor que 0.60; deberán utilizarse sólo dos 
decimales para cada factor. 
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TABL A D USOS DE LA CONSTRUCC IÓ X 

CLAVE USO GENERI CO EJE l\IPLO DE USOS ESPE CIFI COS QUE CO MPRE NDE 

H HABITACION SE REFIERE A LAS EDIF ICACIONES EN DONDE RESIDEN INDIVIDUAL o 
COLECTIVAMENTE LAS PERSONAS O FAlvfILIAS Y COMPRENDE TODO TIPO DE 
VIVIENDA A LA QUE SE INCLUYEN LOS CUARTOS DE SERVICIO, PATIOS, 
ANDADORES, ESTACIONAMIENTOS, COCHERAS, JAU LAS DE TENDIDO y 
ELEMENTOS ASOCIADOS A ESTA TAMBIEN SE INCLUYEN ORFANATORIOS, 
ASILOS, CASAS CUNAS Y SIMILARES. 

F HABITACION SE REFIERE A LA VIVIENDA (CON LOS ELEMENTOS QUE SE LE ASOCIAN) EN 
CON CONSTRUCCIONES DE USO MIXTO QUE INCLUYEN COMERCIOS, OFICINAS 
COMERCIOS Y/O PARTICULARES , OFICINAS DE GOBIERNO, RESTAUR.Af'<TES Y/O TALLERES EN 
SERVICIOS !EN PLANTA BAJA . 
PLANTA BAJA 

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

I INDUSTRIA SE REFIERE A CUALQUIE R INSTALACION O EDIFICACION DESTINADA A SER 
FABRICA o TALLER, RELACIONADA CON LA INDUS TRIA EXTRACTIV A, 
MANUFACTURERA Y DE TRANSFORMACION, DE ENSAMB LE, 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 ALMACENAlvfIENTO 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 ELECT RICA, SERVICIOS DE 
LIMPIA, DlSPOSIC ION DE DESECHOS SÓLIDOS Y SIMILARES. COMPRENDE 
TAMBIEN A AQUELLAS DESTINADAS AL ALMACENAM IENTO O SUMINISTRO 
DE COMBUSTIBLE PARA VEHICULOS O PARA USO DOMESTICO E INDUSTRIAL, 
TALES COMO GASOLIN ERAS 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, REFRIGERADO RES, BICICLETAS, DE 
EQUIPO ELECTRICO , VULCANIZADO RAS, CARPINTERIAS, TALLERES DE 
REPARACION DE MUEBLES Y SIMILARES. 

o OFICINAS SE REFIERE A AQUELLAS EDIFICACIONES DESTINADAS AL DESARROLLO 
EMPRESARIAL, PUBLJCO o PRIVADO, TALES COMO OFICINAS 
EMPRESARIALES, CORPORATIVAS, DE PROFESIONISTAS , SUCURSALES DE 
BANCO, CASAS DE CAlvfBIO, OFICINAS DE GOBIERNO , REPRESENTACIONES 
EXCLUSIVAS PARA ESE USO Y SUS ACCESORIOS, EDIFICIOS DE USO MIXTO 
QUE INCLUYEN VIVIE1'.'DA, INSTALACIONES DESTINA DAS A LA SEGURIDAD 
DEL ORDEN PUBLICO y PRIVADO, AGENCIAS FUNERARIAS, DE 
INHUMACIONES, CEMENTE RIOS, MAUSOLEOS y SIMILARES, ASI COMO 
DESPACHOS MEDICOS DE DIAGNOSTICO . 
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CLAVE 
A 

c 

D 

Q 

GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL 30 de mayo de 2005 

USO GENERI CO EJE MPLO DE USOS ESPE CIFI COS QUE COMPRE NDE 
ABASTO 

COMERCIO 

DEPORTE 

CULTURA 

SE REFIERE A LAS EDIFICACIONES O INSTALACIONES PUBLICAS Y PRIVADAS 
DESTINADAS AL ALMACENAMIENTO , VENTA Y DISTRIBUCION DE DIVERSOS 
PRODUCTOS, TALES COMO CEils'TROS DE ACOPIO Y TRANSFERENCIA DE 
PRODUCTOS PERECEDEROS Y NO :PERECEDEROS, BODEGAS , SILOS, TOLVAS, 
ALMACENES DE GRANOS, DE HUEVO, DE LACTEOS, DE ABARROTES, 
CENTRALES Y MODULOS DE ABASTO, RASTROS, FRIGORIFICOS, OBRADORES, 
MERCADOS, TIANGUIS E INSTALACIONES SIMILARES. 
SE REFIERE A LAS EDIFICACIONES DESTINADAS A LA COMPRA-VEils'TA O 
INTERCAMBIO DE ARTICULOS DE CONSUMO Y SERVICIOS, TALES COMO: 
TIENDAS, PANADERIAS, FARMACLA.S, BOTICAS, DROGUERIAS, TIENDAS DE 
AUTOSERVICIO, TIENDAS DEPARTAMENTALES, CENTROS COMERCIALES, 
VENTA DE MATERIALES DE CONSTRUCCION Y ELECTRICIDAD, FERRETERIAS, 
MADERERIAS, VIDRIERIAS, VENTA DE MATERIALES Y PINTURAS , RENTA Y 
VENTA DE A RTICULOS, MAQUINARIA, REFACCIONES, LLANTAS, SALAS DE 
BELLEZA, PELUQUERIAS, TINTORERIAS , SASTRERIAS, BAÑOS , INSTALACIONES 
DESTINADAS A LA HIGIENE FISICA DE LAS PERSONAS, SANITARIOS PUBLICOS, 
SAUNAS Y SIMILARES, LABORATO RIOS 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 NOCfURNOS , ENTRE 
OTROS. 
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 DE BOX Y 
LUCHAS, VELODROMOS, CAMPOS DE TIRO, CENTROS DE EQUITACION Y 
LIENZOS CHARROS, AS! COMO INSTALACIONES SIMILARES . 

SE REFIERE A LAS EDIFICACIONES O INST ALACIONE S DESTIN ADAS AL 
DESARROLLO DE ACTIVIDADES CULTURALES , TALES COMO SALAS DE 
LECTURA, HEMEROT ECAS Y ARCHIVOS , GALERIA S D E ARTE, MU SEOS , 
CENTROS DE EXPOSICIO N, PLANETA RIOS, OBS ERVATO RIOS, TEATROS , 
AUDITORIOS , CINES , SALAS DE CONCIERTOS , CINETECAS , CEN TRO DE 
CONVE NCIONE S, CASAS DE CULTURA, ACADEMI A S DE DANZA , MUSICA , 
PINTURA Y SIMILARES. EDIFICACIONES DESTINADAS A LA ENSEÑAN ZA 
BASICA , MEDIA , SUPERI OR, ESPECIAL, DE INVESTIGACION , GUARDERIAS , 
JARDINES DE NIÑOS , ESCUE LAS PRIMA RIA S, SECUNDA RIAS EN GENERAL , 
ESCUELAS TE CNICAS Y DE CAPACITACIO N, PREPA RATO RIAS, INSTITU TOS 
TECNICOS , VOCAC IONALES , POLITECNICOS , TECNOLOGICOS , 
UNIVERS IDADE S, ESCUELAS NORMALES , CENTROS DE ESTUDIOS DE 
POSGRA D O, CENTROS Y LABORATO RIOS DE INVESTIGACION , INSTITUTO DE 
ESTUDI OS CONTA BLES , DE COM PUT O Y SIMILARES . ASI COMO , LAS 
EDIFICACIONES DESTINA DAS A LAS ACTIVI DADES DE CULTO RELIGIOSO , 
COM PRENDE TEMPL OS, CAPILLAS , IGLESIAS, SINAGOGAS , MEZQUITAS Y 
SIMILARE S. 
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CLAVE USO GENERI CO EJEMPLO DE USOS ESPECIFICOS QUE COMPREN DE 
s SALUD SE REFIERE A AQUELLAS EDIFICACIONES DESTINADAS A LA ATENCION, 

DIAGNOSTICO, TRATAMIENTO Y REHABILITACION DE LA PERSONAS 
AFECTADAS POR ENFERl\1EDADES O ACCIDENTES TALES COMO UNIDADES 
MEDICAS, CLINICAS, HOSPITALES, SANATORIOS, MATERNIDADES, 
LABORATORIO S CLINICOS Y RADIOLOGICOS , CONSULTORIOS , CENTROS DE 
TRATAMIENTO DE ENFERMEDADES CRONICAS Y SIMILARES 

K COMUNICACION SE REFIERE A LAS EDIFICACIONES O INSTALACIONES DESTINADAS A 
ES 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 VEHICULOS y 
SIMILARES, TALES COMO: CORREOS, TELEGRAFOS, TELEFONOS, 
ESTACIONES DE RADIO, TELEVISION Y SIMILARES, TERMINALES DE 
AUTOBUSES URBAl'IOS, TAXIS, PESEROS, TERMINALES Y ESTACIONES DE 
AUTOBUSES FORANEOS Y DE CARGA, ESTACIONAMIENTOS CUBIERTOS Y 
DESCUBIERTOS, YA SEAN PUBLICOS o PRIVADOS, ENCIERROS E 
INSTALACIO.NES DE MANTENIMIENTO DE VEHICULOS, TERMINALES E 
HELIPUERTOS, ESTACIONES DE FERROCARRIL , EMBARCADEROS , MUELLES 
Y DEMAS EDIFICIOS DESTINADOS A LA ACTIVIDAD DEL TRANS PORTE. 
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TABLA E RAN GO DE NIVE LES DE LA CO!',S TR UCCION 

CLAVE RA!',GOD E EJEMPLO 
NIVELE S 

02 1A 2 HABITACIO N , HABITA CION CON COMERCIOS Y/O SERVICIOS EN PLANTA 
BAJA , HOTELES , COME RCIO, DEPORTE S, OFICINAS , OFICINAS CON 
COMERCIO Y/O SERVICIOS EN PLAl'ffA BAJA , CULTURA , SALUD, 
INDUSTRIA , ABASTO . 

05 3A5 HABITACIO N , HABITA CION CON COMERCIOS Y/O SERVICIOS EN PLANTA 
BAJA , HOTELES , COME RCIO, DEPORT ES, OFICINAS , OFICINAS CON 
COMERCIO Y/O SERVICIOS EN PLAl'ffA BAJA , CULTURA , SALUD, 
INDUSTRIA . ABASTO . 

10 6A 10 HABITACIO N , HABITACIO N CON COMERCIOS Y/O SERVICIOS EN PLANTA 
BAJA , HOTELES , COME RCIO, DEPORT ES, OFICINAS , OFICINAS CON 
COMERCIO Y/O SERVICIOS EN PLANTA BAJA , SALUD . 

15 11 A 15 HABITACIO N , HABITA CION CON COMERCIOS Y/O SERVICIOS EN PLANTA 
BAJA , HOTELES , COMERCIO , DEPORTES , OFIC INAS, OFICINAS CON 
COMERCIO Y/O SERVICIOS EN PLANTA BAJA , SALUD . 

20 16A 20 HABITACIO N , HABITACIO N CON COMERCIOS Y/O SERVICIOS EN PLANTA 
BAJA , HOTELES , COME RCIO, DEPORT ES, OFICINAS , OFICINAS CON 
COMERCIO Y/O SERVICIOS EN PLANTA BAJA , SALUD . 

99 2 1 OMA S HABITACIO N , HABITA CION CON COMERCIOS Y/O SERVICIOS EN PLANTA 
BAJA , HOTELES , COME RCIO, DEPORT ES, OFICINAS , OFICINAS CON 
COMERCIO Y/O SERVICIOS EN PLANTA BAJA , SALUD . 

RU RANGOUNICO COMERCIO, DEPORT E, ABASTO , INDUSTRIA , COMUNICACIO NES y 
CULTURA . 
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TABLAF 

CLASE DE LA C01'STRUCCION 

a) USO HABITACIO NAL 

CLAVE CLASE DE SCR IPCI01' 
1 p CUAR TOS DE USOS MULTIPLE S SIN DIFERE NCIACION ; SERVICIOS MINIMO S 

R INCOMPLETOS (LETRINA S O SANITARIOS FUERA DEL CUERPO PRINCIPAL DE LA 
E CONSTR UCCIÓN ); MURO S DE SPLANTAD OS SOBRE EL SUELO, DE TABI CÓN O DE 
c DESEC HOS DE CONSTRUCCIÓN SIN REFUERZOS ; TECHOS DE LÁMINA DE 
A CARTÓN , O ACRÍLICA S, O DE DESE CHOS DE MADERA ; PISOS HABILITADO S CON 
R PEDACERÍA DE MAMPOS TERÍA S; E INSTALACIONES ELÉCTRICA S E HIDRÁ ULICA S 
1 INCOMPLETAS VISIBLE S. 
A 

2 E ESPACIOS PEQU ENOS CON ALGUNAS DIFERE NCIACIONES POR USO ; SERVICIO S 
c MÍNIMOS COMP LETO S (GENERALME NTE UN BAÑO); MUROS CON APLANAD OS 
o SENCILLOS ; VENTAl'IERIA DE FIERRO ESTRUCT URAL O TUBULAR ; TECHOS DE 
N CONCRETO ARMADO , PREFAB RICADOS U OTROS DE TIPO SENCILLO , CON 
o ALGÚN CLA RO CORTO NO MAYOR A 3.50 METRO S; PISOS CON FIRMES DE 
M CEME NTO-AREN A. 
1 
c 
A 

3 M ESPACIOS DIFERE NCIADOS POR USO; SERVICIOS COMPLETO S (DE UNO HASTA 
E DOS BAÑOS); MUROS ACABADOS DE CEMENTO-ARENA , PASTA O YESO ; 
D VENTANERÍA SENCILLA DE FIERRO O ALUM INIO; TECHO S DE CONCRE TO 
1 ARMADO , ACERO , MIXTOS , O PREFABRI CADO S DE MEDIANA CALIDA D; CON 
A ALGÚN CLARO CORTO DE HASTA 4.00 METRO S; PISOS DE CONCRE TO. 

4 B ESPACIOS TOTALMENT E _DIFERENCIADOS Y SERVICIO S COMPLET OS (DE UNO 
u HASTA DOS Y MEDIO .BANOS); MUROS ACABADOS DE CEMENTO -ARENA , PASTA 
E O YESO ; VENTAl'IERIA DE FIERRO O DE ALUMINIO NATURAL CON VIDRIO S 

N SENCILLOS o MEDIO D(?BLES ; TECHOS DE CONCRE TO ARMADO o 
A 

PREFA BRI CADOS ; CON ALGUN CLARO CORTO DE HASTA 4.50 MET ROS; PISO S 
CON FIRl\1ES DE CONCRETO Sli\1PLE O PULID O; INSTALACIONES COMPLETA S. 

5 M ESPACIOS TOTALME NTE DIFEREN CIADOS Y ESPECIALIZADOS POR USO Y 
u SERVICIO S COM PLETOS (DE UNO HASTA TRES BAÑOS , CUAR TO DE SER\ZICIO); 
y MUROS ACABA DOS DE CEMENTO -ARE NA, PASTA O YESO ; VENTANERIA DE 

FIERRO , O DE ALUMINIO NATURAL O ANODIZADO CON VIDRIOS MEDIO S 
DOBJ,,ES O DOBLES ; TECHOS DE CONCRETO ARMADO , ACE RO O MIXTOS , CON 

B 
ALGUN CLARO CORTO DE HASTA 5.00 METROS ; PISOS CON FIRMES DE 

u CONCRETO SIMP LE O PULIDO ; INSTALACIO NES COM PLETAS . 

E 
N 
A 
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CONSTRUCCIONES DISENADAS CON ESPACIOS AMPLIOS Y DEFINIDOS POR USO 
CON ÁREAS COMPLEMENTARIAS A LAS FUNCIONES PRINCIPALES (DE UNO 
HASTA CUATRO BAÑOS, CON ALGÚN VESTIDOR Y CLOSET INTEGRADO A 
ALGUNA RECÁMARA); MUROS ACABADOS DE CEMENTO-ARENA , PASTA O 
YESO; VENTANERÍA DE PERFILE S SEMIESTRUCTURALE S DE ALUMINIO 
NATURAL O Al'IODIZADO, O DE MADERA ; CON VIDRIOS DOBLES O ESPECIALES ; 
TECHOS DE CONCRETO ARl\1ADO, PREFABRICADOS U OTROS, RETICULARES DE 
CONCRETO ARl\1ADO O DE TABLONES SOBRE VIGAS DE MADERA CON CAPA DE 
COMPRESIÓN DE CONCRETO ARMADO ; CON ALGÚN CLARO CORTO DE HASTA 
5.50 METROS; PISOS CON FIRMES DE CONCRETO SIMPLE O PULIDO, LISTO PARA 
RECIBIR ALFOMBRA , PARQUET DE MADERA , LOSETAS DE CERÁMICA , 
TERRAZOS O MATERIALES PETREOS ; INSTALACI01'1ES COMPLETAS Y ALGUNAS 
ESPECIALES . 

CONSTRUCCIONES DISENADAS CON ESPACIOS AMPLIOS CARACTERIZADOS Y 
AMBIENTADOS CON ÁREAS COMPLEMENTARIAS A LAS FUNCIONES 
PRINCIPALES (CADA RECAMARA CON BAÑO Y MÁS DE UN VESTIDOR 
INTEGRADO A MÁS DE UNA RECÁMARA); MUROS ACABADOS DE CEMENTO­
ARENA , PASTA O YESO ; VENTANERÍA ESTRUCTURAL DE ALUMINIO 
ANODIZADO , DE MADERAS FINAS O DE ACERO ESTRUCTURAL; TECHOS 
RETICULARE S DE CONCRETO ARMADO CON TRABES DE GRAND ES O GRUESOS 
PERALTES, O LOSAS TRIDIMENSIONALES , O PREFABRICADA S PRETENSADAS DE 
CONCRETO O BÓVEDA CATALANA DE LADRILLO EN CLAROS GRANDES, O 
VIGAS 'TI " , O RETICULARE S, O LOSA SOBRE VIGAS DE ACERO O TABLONES 
SOBRE VIGAS DE MADERA CON CAPA DE COMPRESIÓN DE CONCRETO 
ARl\1ADO; CON ALGÚN CLARO CORTO MAYOR A 5.50 METROS; PISOS CON 
FIRMES DE CONCRETO SIMPLE O PULIDO, LISTO PARA RECIBIR ALFOMBRA , 
PARQUET DE MADERA , LOSETAS DE CERÁMICA , TERRAZOS O MATERIALES 
PÉTREOS ; INSTALACIONES COMPLETAS Y ALGUNAS ESPECIALES. 
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CLAVE 

2 

3 

4 

CLASE 
p 

R 
E 
c 
A 
R 
I 
A 
E 
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o 
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o 
M 
I 
c 
A 

M 
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A 
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E 
N 
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CLASE DE LA COJ\-STR UCC IO N 

b) USO 1\0 HABIT ACIO NAL 

DE SC RIP CIÓ J\ 
CUAR TOS CON USOS MULTIPLES SIN DIVISION ES; SERVICIO S MINIMOS 
INCOMPLETOS ; MUROS SOBRE SUELO , DE TABICÓN SIN REFUERZO S; VENTAl'IAS 
DE MAD ERA O FIERRO ; TECHOS DE LÁMINA METÁL ICA, O DE CARTÓN; PISOS 
HABILITAD OS CON PEDAC ERÍAS , O DE MATE RIALES PÉTREOS BURDOS; 
INSTALACIO NES INCOMPLETAS VISIBLE S. 

CONSTRUCCIONES CON ESPACIOS SEMI-SEPARADOS POR USOS ; MUROS DE 
TABI QUE, TABICÓN , PIEDRA COMÚN DE CARA LISA O BLOCK HUECO DE 
CONCRETO CON REFUERZOS ELEME NTALES; CON O SIN ACABADOS DE 
APLANADOS SENCILL OS DE MO RTERO Ó YESO ; VENTANERÍA DE FIERRO 
ESTRUCTURAL, TUBULAR O DE ALUM INIO SENCILLO ; TE CHOS DE LOSAS 
MACIZAS DE CONCRETO ARMADO O LIGEROS, PREFABRICADOS ECONÓMICO S, 
O DE LADRILLO SOBRE VIGAS DE MADERA CON ALGÚN CLARO CORTO DE 
HASTA 3.50 METROS , Y EN EL CASO DE NAVE S O BODEGAS INDUSTRIALES O 
COME RCIALE S CON CLARO MAYOR QUE LIBRA LA ESTRUCTURA DE HASTA 5.00 
METROS Y ALTURA S DE PISO A TECHO DE HASTA 3.00 METRO S; PISOS DE 
FIRMES DE CONCRETO SIMPLE O PULIDO ; INSTALACIONES HIDRÁULICA Y 
SANITARIA ELEMENTALE S; Y ELÉCT RICAS BÁSICAS VISIBLE S. 

CON STRUCCIONE S CON ESPACIOS PEQUENOS Y CONTINUO S DIFERENCIADOS 
POR USOS ; MUROS DE PIEDRA BRASA , TABIQUE , TAB ICÓN, PREFABRI CAJ?OS, O 
BLOCK HUECO ; CON ACABAD OS DE CEMENTO O YESO; VENTANE RIA DE 
ALUMINIO , FIERR O ESTRU CTURAL O TUBULAR; TE CHOS DE LOSAS MACIZA S DE 
CONCRETO ARMADO , PREFA BRI CADAS , RETICULARE S ALIG ERADAS, DE 
BÓVEDA CATALAl'IA O MADERA CON TEJA, CON ALGÚN CLARO CORTO DE 
HASTA 4 METROS , Y EN EL CASO DE NAVES O BODEGAS INDUSTRIALES O 
COME RCIALE S, CON CLARO MAYOR QUE LIBRA LA ESTRU CTURA DE 5.01 A 8.00 
METROS, Y CON ALTURAS DE PISO A TE CHO DE HASTA 5.00 METROS ; PISOS DE 
FIRME DE CONC RETO SIMPLE O PULIDO; INSTALACIO NES HIDRÁULICAS Y 
SANITARIAS COMPLETAS Y CON INSTALACIO NES ELÉCTRICAS ENTUBADAS 
OCULTAS O VISIBLE S. 

CONSTRUCCIONES CON ESPACIOS DE DISTRIBUCIO N PROPIA PARA SU USO ; 
VEST ÍBULOS , PASILLOS BIEN DEFINID OS CON BUENA FUNCIONALIDA D; MUROS 
DE PIEDRA , DE TABIQ UE, TABICÓN O SIMILAR , PREFABRICADOS DE ENSAM BLE 
SENCILLO , O DE BLOCK HUECO , CON ACABADOS DE APLAl'IADOS DE MORTERO, 
YESO O PASTA ; VENTANE RÍA EN PERFILE S DE ALUMINIO , FIERRO 
ESTRUCTURAL, TUBULAR O PVC ; TECHOS DE CONCRETO ARMADO , 
PREFA BRI CADOS LIGEROS, RETICULARES MIXTOS, DE LÁMINA ESTRUCTURAL 
METÁLICA O DE ASBESTO , O DE BÓVE DA DE LADRILLO ; CON ALGÚN CLARO 
CORTO DE HASTA 5.00 METROS , Y EN EL CASO DE NAVES O BODEGAS 
INDUST RIALE S 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 6.00 METROS ; PISOS DE CONCRE TO ACABA DO PULID O, CON O SIN 
REC UBRIMIE NTOS; INSTALACIONES HIDRÁUL ICAS , SAl'IITARIAS Y ELÉCTRICA S, 
U OTRA S OCULTAS O VISIBLE S. 
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CONSTRUCCIONES CON ESPACIOS Y ALTURAS ADECUADAS A SUS FUNCIONES; 
MUROS EN SUS DIFERENTES MODALIDAD ES; VENTANERÍA EN PERFILES DE 
ALUMINIO , DE FIERRO ESTRUCTURAL, TUBULAR, O PVC .; CUBIERTAS Y 
ENTREPISOS; TECHOS O LOSAS O CUBIERTAS O ENTREPISOS ALIGERADO S, O 
RETICULARE S, O DE CONCRETO ARMADO , O DE ARMADURAS COMPUESTAS 
LIGERAS , O ARCOS AUTOPORTAN TES, O PREFABRICADOS, O LOZACERO, O 
"MULTIPANEL", CON YIO SIN PLAFONES, DOMOS O TRAGALUCES MEDIANOS 
CON ALGÚN CLARO CORTO DE HASTA 5.50 METROS , Y EN EL CASO DE NA VES O 
BODEGAS INDUSTRIALES O COME RCIALES 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 
RÚSTICO , PULIDO O ESCOBILLA DO; INSTALACIONES HIDRÁULI CAS, 
SANITARIAS Y ELÉCTRICAS, U OTRA S OCULTAS Y/O VISIBL ES. 

CONSTRUCCIONES CON PROYECTO ESPECIFICO PARA SU USO; VENTANERIA DE 
ALUMINIO CON PERFILES SEMIESTRUCTURALES O PVC , O MADERA; TECHOS O 
LOSAS O CUBIERTAS O ENTRE PISOS DE LOSAS RETICULARES , O 
TRIDIMENSIONALES, O VIGA TT PRETENSADA O POSTENSADA , ARMAD URAS 

~g~f~¡J~11i~1rPls:5i~~g1*~6~&l~NJti~;.5i_g~~\~tgittr~cgl 
HASTA 6.50 METROS, Y EN EL CASO DE NA VES O BODEGAS INDUSTRIALES O 
COMERCIALES CON CLARO MAYO R QUE LIBRA LA ESTRUCTURA DE 12.0 1 A 
15.00 METROS , Y CON ALTURAS DE PISO A TECHO DE HASTA 10.00 METROS ; 
PISOS DE CONCRETO SIMPLE O ARMADO ; INSTALACIONES HIDRÁULICAS, 
SANITARIAS Y ELÉCTRICAS, U OTRAS VISIBLES U OCULTAS . 

EDIFICIOS INTELIGENTES O CONSTRUCCIONES PROYEC TADAS CON AL1'A 
FUNCIONALIDAD ; MUROS EN SUS DIFERENTE S MODALIDADE S; VENTANERIA 
ESTRUCTURAL PESADA DE ACERO , DE ALUMINIO O DE fy!ADERA ; LOSAS, 
TECHOS , CUBIERTAS O ENTREPISOS CON ESTRUCTURAS METALICAS PESADAS, 
ARTICULACIONES, ARMADURAS COMPUESTAS, CUBIERTAS 
'TRIDIMENSIONALE S", O SUSTENTADA S CON TENSORE S, PRETENSADAS O 
POSTENSADAS ; CON ALGÚN CLARO CORTO MAYOR A 6.50 METROS, Y EN EL 
CASO DE NA VES O BODEGAS INDUSTRIALE S O COMERCIALES, CON CLARO 
MAYOR QUE LIBRA LA ESTRUCTURA DE 15.00 METROS EN ADELANTE , Y CON 
ALTURAS DE PISO A TECHO MAYO R A 14.00 METROS; PISOS DE C\)NCRETO 
Sli\1PLE O ARMADO; INSTALACIONES HIDRAULICAS, SANITARIAS, ELECTRICA S 
Y OTRAS VISIBLES U OCULTAS. 



  56

30 de mayo de 2005 GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL 

TABLAG VALOR ES DE REFERE1'CIA DE LA C01'S TRUCCIÓN 
POR USO, RA1~ GO DE NIVELES Y CLASE 

CLASE 
CL AVE uso NUM ERO DE NIVELE S clave 

Clave 

H HABITA CION 02 1 a 2 1 
F HAB ITACION CON 2 

COMERCIO Y/O 3 
SERV ICIOS EN 4 
PLANTA BAJA 5 

6 
7 

05 3 A 5 1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 

10 6A 10 1 

2 
3 
4 
5 
6 
7 

15 11 A 15 1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 

20 16A2 0 1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 

99 2 1 O MAS 1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 

N.A NO APLICA 

135 

VALOR 

UXIT ARIO 
$/Mi 

1,124.78 
2,2 78.17 
3,542 .37 
5,919.12 
8,819.96 
9,665.65 

10,426.90 

NA 
2,546.74 
3,703.79 
6,024. 70 

10,344.40 

11,103.75 
12,138.98 

NA 

NA 
4,150.3 1 
6,326.8 3 

10,814.88 

11,762.54 
12,762.22 

NA 
NA 

4,188.98 
6,71 1.80 

11,468.2 1 
13,279.71 
14,007.64 

NA 
NA 

4,352.30 
7,608.44 

13,002.92 

15,24 1.72 
16,539.3 1 

NA 
NA 

5,000.00 
8,000.00 

14,000.00 

17,968.46 
19,155.92 
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TABLAG 

CLAVE 

GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL 

VALORE S DE REFERE 1'CIA DE LA C01'S TRUCCIÓN 
POR USO, RA 1~ GO DE NIVELES Y CLASE 

CLA SE 
uso NUM ERO DE '.\'IVELE S Clave 

Clave 

o OFICINAS 02 1 A2 1 
2 
3 

4 

5 
6 

7 

05 3A5 1 

2 
3 

4 
5 

6 

7 

10 6A 10 1 
2 

3 

4 
5 

6 

7 

15 11 A 15 1 
2 

3 
4 

5 
6 

7 

20 16 A 20 1 
2 

3 
4 
5 

6 

7 

99 21 OMAS 1 

2 
3 

4 
5 

6 

7 

N. A. NO APLICA 

30 de mayo de 2005 

VALOR 

UNIT ARIO 
$ /Mi 

1,533.50 

2,563 .88 
3,582.14 

5,015.28 
9,154.86 

11,250.05 
12,895 .14 

N.A 

2,564 .85 
3,687.54 

5,900.00 
9,600.00 

13,365 .07 
14,726 .10 

N.A 
N.A 

4,250.00 
6,250.00 

9,500.00 
14,279 .17 

15,854.17 
N.A 
N.A 

4,791.28 
6,900.00 

10,600.00 
15,562.63 

16,433.94 
N.A 
N.A 

6,657 .71 

8,763 .66 
14,594.32 

18,220.62 
19,014.28 

N.A 

N.A 

8,160.20 

10,79602 
16,280.09 

20,760 .18 
22,104.21 



  58

30 de mayo de 2005 

TABLAG 

CLAVE 

s SALUD 

GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL 

VALOR ES DE REFERE1'CIA DE LA C01'S TRUCCIÓN 
PO R USO, RANGO DE '.\'IVELES Y CLASE 

CLASE 
uso NUMERO DE '.\'IVELES Clave 

Clave 

02 1A2 1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

05 3A5 1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

10 6A 10 1 
2 

3 

4 

5 

6 

7 

15 11 A 15 1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

20 16 A 20 1 

2 

3 
4 

5 

6 

7 

99 21 OMAS 1 

2 

3 
4 

5 

6 

7 

N. A. NO APLICA 

137 

VALOR 

UNITARIO 
$/M1 

N.A 

N.A 

2,342 .63 

4,236.77 

6,577.6 5 

9,716.67 
11,816.67 

N.A 

N.A 

3,75243 

7,505.07 

10,500.00 
15,000 .00 

17,033 .33 

N.A 
N.A 

4,393 .12 

8,3511 6 

12,500.00 

17, 166.00 
18,003.52 

N.A 

N.A 

4,976 .37 

9 ,477.87 
14,500.00 

18,291.98 

19,811.24 
N.A 

N.A 

5,02940 

9,560.16 

17,000 .00 

19,345 .16 

20,73643 
N.A 

N.A 

N.A 

10,849.33 

17,726 .63 

20,21 7.28 

22,707 .93 
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TABLA G 

CL AVE 

I 
K 

Q 
A 

GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL 

VALORE S DE REFEREJ\CIA DE LA COJ\STRUCCIÓN 
POR USO , RANGO DE NIVELES Y CLASE 

CLASE 
uso NUM ERO DE NIVELE S clave 

Clave 

IND USTR IA 02 1 A 2 1 
COMUNICAC IOl\'E S 2 
CULTURA 3 
ABASTO 4 

5 
6 
7 

05 3A5 1 

2 
3 
4 
5 
6 
7 

10 6 A 10 1 
2 
3 

4 
5 
6 
7 

15 11 A 15 1 
2 
3 

4 
5 
6 
7 

20 16A 20 1 
2 
3 
4 

5 

6 
7 

RU RANGOUN ICO 1 
2 
3 
4 
5 

6 
7 

N. A. NO APLI CA 

30 de mayo de 2005 

VALOR 

UNIT ARIO 
'l S/;\·I 

1,107.82 
2,057.9 3 
2,2 18.38 
2,58 8.99 
3,385.8 1 
5,498.66 

6,718.89 
N.A 

2,095.2 8 
2,466.0 3 
3,02 1.85 
3,974 .17 
6,820.00 
7,054 .00 

N.A 

2,041.88 
2,284 .74 
2,967.5 8 
4,358.86 
5,760.00 
6,885.00 

N.A 
N.A 

4,500.00 
5,250.00 
6,250.00 
8,350.00 

10,050.00 
N.A 
N.A 

4,900.00 
5,900.00 

7,500.00 
10,380.00 
12,300.00 

N.A 

1,953.85 
2,596 .31 
3,3 17.07 
4,953.25 
7,189.89 
9,911.20 
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TAB LA G 
VALORE S DE REFEREJ\ CIA DE LA COJ\S TR UCC IÓN 

POR USO, RANG O DE NIVELE S Y CLASE 

CLASE 
CLAV E uso XU?l·IERO iDE NIV ELE S Clave 

Clave 

L HOTELES 02 1 A2 1 
D DEPORTES 2 
e COM ERCIO 3 

4 

5 

6 
7 

05 3A5 1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 

10 6A 10 1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 

15 11 A 15 1 
2 

3 
4 
5 
6 

7 

20 16 A 20 1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 

99 21 OMAS 1 
2 
3 
4 
5 
6 

7 

N. A. NO APLICA 

139 

VALOR 

UNITARIO 
S/M2 

1,253.6 1 
2,598.2 1 
3, 790. 73 
5,437.0 1 
8,819.02 

10,912.41 
12,701.87 

NA 

2,720. 77 
4,012.39 
5,753. 19 
9, 776.33 

12,096.25 
14,131.50 

N.A 
N.A 

5,432 .90 
7,041.18 

10,876.70 
13,729. 17 
15,566.67 

N.A 
N.A 

5,597.34 
8,000.00 

11,800.00 
14,380.00 
16,720.00 

N.A 
N.A 

9,557.53 
12,371.17 
17,267.69 
20,2 16.8 2 
22,487. 12 

N.A 
N.A 

N.A 
12,795.33 
17,854.6 4 
2 1,338.35 

24,386.60 
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TABLA G 

CLAVE 

L 

D 
c 

GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL 

VALORE S DE REFERE1'CI A DE LA C01'S TR UCC IÓN 
POR USO , RANGO DE NIVELE S Y CLASE 

CLASE 
uso 1'U:MER O DE NIVELE S Clave 

Clave 

HOTELES RU RAl'-IGO UNICO 1 

DEPORTES 2 
COMERCIO 3 

4 
5 
6 
7 

N . A. NO APLICA 

30 de mayo de 2005 

VALOR 

Ul\"JTARIO 
$/Ml 

N .A 

3,112 .05 
4,472.43 

6,445 .07 
10,948 .90 
13,250 .00 
16,000.00 
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TAB LAR FA CTORES DE EFICIENC IA DE LA CONSTRUCCIÓN 

FACTOR DE GRA DO DE C01'SERVACION íF Co) 
CLAVE GRADO DE FACTOR DESCRIPCIO N EJEMP LI FICA TI VA 

CONSERVACI01' 

RU RUINOSO 0.00 A LAS CONSTRUCCION ES QUE POR SU ESTADO DEBIERAN 
SER DEM OLIDAS SE LES CONSID ERARA EN ESTE ESTADO DE 
CONSERVACIO N ( ELEMENTOS ESTRUCTURALE S 
FRACT URADOS , PARTES DESTR UIDAS , LOSAS CAIDAS, 
ENTRE OTROS) 

ML MALO 0.80 SE CONSIDERARA N EN ESTE ESTADO LAS CONSTRUCCIO NES 
CUYOS ACABADOS ESTEN DESPRE NDIENDO SE, LA 
HERRE RIA ESTE ATACA DA POR LA CORROSION, TENGA 
GRAN CANTIDAD DE VIDRIOS ROTOS , MUEBLES 
SAl'IITARIOS ROTOS O FUERA DE OPERACION , ALGUNOS DE 
LOS ELEM ENTOS DIVISORIO S O DE CARGA SE NOTEN 
AGRIETA DOS Y EN GENERAL SE PREVEA LA NECESIDAD DE 
REPARA CIONES MAYORES PARA VOLVE RLOS HABITAB LES 
EN LAS CONDICIO NES PROPIA S DE LA CATEGORIA A LA QUE 
PERTENE CEN . 

NO NORMAL 1.00 SE CONSIDERARA N EN ESTE ESTAD O, LAS 
CONSTRUCCIO NES QUE NO PRESENTEN LAS 
CARACT ERISTICAS ANTERIO RES, AUN PUDIENDO SE 
APRECIAR EN ELLAS HUMEDAD EN MUROS Y TECHOS O 
NECESIDAD DE PINTURA EN INTERIORE S, FACHADAS, 
HERRE RIA Y EN GENERAL QUE REQ UIERAN SOLO LABOR DE 
MANT ENh\1IENTO PARA DEVOLVERLE S LAS CONDICIO NES 
DE LA CATEGORIA A LA QUE PERTENE CEN . 

BU BUENO 11 0 SE CONSIDERARA N EN ESTE ESTAD O, LAS 
CONSTRUCCIO NES QUE NOTABLEME NTE HAYAN RECIBID O 
UN MANTENIM IENTO ADEC UADO y QUE ES TEN EN 
PERFECTAS CONDICIONES PARA REALIZAR LA FUNCION 
DEL USO QUE LE S CORRE SPONDE Y DE LA CATEGORIA A LA 
QUE PERTENECEN . * 

* Aolicab le. sólo curu1do la edad del inmueble sea suoerior a 10 afios. 

FACTOR DE EDA D DE LA S CONS TRUC CI01'E S: (FEd) 
FEd= 0.100 VP + 0.900CVP-E} DONDE : FEd= Factor de edad 

VP VP= Vida probable. de la constr ucción nue.va 
E= Edad de la construcción 

VIDA PROBABLE DE LAS CONSTRU CCIONES 

uso C LA VE 

1 2 3 4 5, 6 y 7 
H , F, D , L, O, Q, S, y K, 40 60 70 80 90 

c 30 40 50 70 90 
A 10 20 30 40 50 
I 30 30 50 70 90 

Nota:Pa.ra efectos de revisiOu inicial el ya)or de lic. colt'>bucciones, de$pués de h aplicación de }os factores de eficiencia, mmca ~er.1 menor que e) 60 % del valor de las 
misnu s con $lderad as nueva, e..'tcep to eu l as construcci ones preca.i.ias y/o ruinosas . 

Cuando la construcciOu cueute con losas de concreto anu ado de cualquier tipo ( planas, vigueta y bovedilla, reticula.re:=:. y otras)su vida probable ~e:rá la misma q,ue la que 
com:!sponde a los usos H, F, ~ D. O, Q, S y K. 
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TABLA I 

IX STALA CIO NES ESPECIALES : 
CLAVE CONC EPTO 

IEOl ELEVADORES 

IE02 MONTACARGAS 

IE03 ESCALERAS ELECT ROMECANICAS 

IE04 EQUlPO DE AIRE ACONDICIONADO 

IEOS EQUlPO DE LA VADO 

IE06 SISTEMA HIDRONEUMATICO 

IE07 RIEGO POR ASPERSION 

IE08 SISTEMA DE SONIDO AMBIENTAL 

IE09 CALEFACCION 

IEIO ANTENAS PARABOLICAS 

IEl l SISTEMAS DE ASPIRACION CENTRAL 

IE12 BOVEDAS DE SEGURIDAD MOVIBLES 

IE13 SUBESTACION ELECT RICA 

IE14 SISTEMAS DE INTERCOMUN ICACION (]NTERFON , PORTERO ELE CIRI CO) 

IE15 PARARRAYOS 

IE16 EQUlPOS CONTRA INCENDIOS 

IE17 EQUlPOS DE SEGURIDAD Y CIRCUlTOS CERRADOS DE T. V. 

IE18 CALDERA 

IE19 OTROS 

ELE lVIENTO S ACCESORIOS : 

CLAVE CONCEPTO 
EAOl HORNO INDUSTRIAL MOVIBLES 

EA02 DEPOSITO DE COMBUSTIBLE 

EA03 PANTALLA CINEMA TOGRAFICA 

EA04 PLANTA DE LUZ DE ElvfERGE.it'<CIA 

EAOS BUTACAS 

EA06 CAMARAS FRIGORIFICAS MOVIBLES 
EA0 7 PORTONES DE OPERACIÓN ELECTRICA 

EA08 ANTENA MAESTRA DE T. V Y F. M. 

EA09 COCINAS INTEGRALES MOVIBLES 

EA IO EQUlPOS DE BOMBEO 

EA ll GAS ESTACIONARIO 

EA 12 OTROS 

OBR ,\S COl\IPLE MEN TARIAS : 

CLAVE CONCEPTO 

OCOI BARDAS , CELOSIAS 

OC02 REJAS 

OC03 PATIOS Y Al'<DADORES 

OC04 l'vIARQUESINAS 

ocas PERGOLAS 

OC06 JARDINES 

OC07 FUENTES Y ESPEJOS DE AGUA 

OC08 TERRAZAS Y BALCONES 

OC09 COCINAS INTEGRALES HECHAS EN OBRA 

OCIO CISTERNAS O ALJIBE S 

OC! ! ALBERCAS Y CHAPOTEAD EROS 

OC!2 POZOS ARTESIANOS 
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TABLA! 

OBR,\S COL\IPLE MEN T ARIAS · 
CLAVE CONC EPTO 

OC13 BOVEDAS DE SUGURJDAD HECHAS EN OBRA 

OC14 HORNO INDUSTRIAL HECHO EN OBRA 

OCl S ESPUELA DE FERROCARRIL EN INDUSTRIAS 

OC16 CAMARASFRIGORlFICASHECHASENOBRA 

OC17 OTROS 
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ANEXO 2 
GAC IETA OF ICIAL DEL ESTADO DE MEXICO 
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"2005. Año de Vasco de Quiroga: Humanista Universal" 

TABLA DE VALORES UNITARIOS DE CONSTRUCCIONES PARA EL ANO 2006 

CÓDIGO uso CLASE CATEGORiA UNIDAD VALOR UNITARIO 

HA1 BAJO M2 722 

HA2 PRECARIO MED IO M2 1,003 

HA3 ALTO M2 1,323 

HB1 BAJO M2 1,864 

HB2 ECO NOMICO MED IO M2 2,305 

HB3 ALTO M2 2, 790 

HC1 BAJO M2 2, 730 

HC2 l. SOC IAL MED IO M2 3,203 

HC3 ALTO M2 3,725 

HD1 BAJO M2 3,334 

HD2 REGULAR MED IO M2 3,914 

HD3 ALTO M2 4 ,560 

HE1 BAJO M2 5,265 

HE2 BUENO MED IO M2 6,030 

HE3 ALTO M2 6,857 

HF1 BAJO M2 7, 762 

HF2 MUY BUENO MED IO M2 8, 753 

HF3 ALTO M2 9,852 

HG1 BAJO M2 11 ,053 

HG2 LUJ O MED IO M2 12 ,436 

HG3 ALTO M2 13 ,999 

CA1 BAJO M2 1,427 

CA2 ECONOM ICO MED IO M2 1,842 

CA3 ALTO M2 2,309 

CB1 BAJO M2 3,144 

CB2 REGULAR MED IO M2 3, 788 

CB3 ALTO M2 4 ,48 7 

CC1 BAJO M2 5,270 

CC2 BUENO MED IO M2 6,116 

CC3 ALTO M2 7,038 

CD1 BAJO M2 8,020 

CD2 MUY BUENO MED IO M2 9,091 

CD3 ALTO M2 10 ,262 

CE1 BAJO M2 11 ,696 

CE2 LUJ O MED IO M2 13 , 158 

CE3 ALTO M2 14,811 
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"2005. Año de Vasco de Quiroga: Humanista Universal" 

TABLA DE VALORES UNITAR IOS DE CONSTRUCC IONES PARA EL A NO 2006 

CÓDIGO uso CLASE CATEGORiA UNIDAD VALOR UNITARIO 

IA1 BAJO M2 954 

IA2 ECONOM ICO MED IO M2 1, 201 

IA3 ALTO M2 1,479 

161 BAJO M2 1, 780 

162 LIGERO MED IO M2 2, 094 

163 ALTO M2 2,435 

IC1 BAJO M2 2, 792 

IC2 MEDIANO MED IO M2 3, 179 

IC3 ALTO M2 3, 594 

101 BAJO M2 4, 036 

102 PESADO MED IO M2 4, 508 

103 ALTO M2 5, 022 

IF1 BAJO M2 1,919 

IG2 
COMPLEMENTARIO 

MED IO M2 2, 661 

IH3 ALTO M2 3, 557 

IH4 MUY ALTO M2 4, 636 

111 BAJO (cisterna) M3 3, 119 

IJ2 TANQU E MEDIO (elevado metá lico M3 4, 191 

IK3 ALT O (e levado concreto) M3 7, 286 

IL1 
SILO 

BAJO (metá li co) M3 1,442 

IM2 ALTO (concreto) M3 4, 187 

QA1 BAJO M2 3, 740 

QA2 CINE AUD ITOR IO MED IO M2 4, 790 

QB3 ALTO M2 6, 128 

QC1 BAJO M2 2, 102 

QC2 ESCUELA MED IO M2 3, 061 

QC3 ALTO M2 4, 291 

QE1 
ESTAC IONAMIENTO 

BAJO M2 2, 089 

QE2 MED IO M2 4, 328 

QF1 BAJO M2 3, 001 

QF2 HOSP ITAL MED IO M2 5, 087 

QG3 ALTO M2 7, 851 

QH1 BAJO M2 3, 064 

QH2 HOTEL REGULAR MED IO M2 3, 717 

QH3 ALTO M2 4,465 

Ql1 BAJO M2 5, 313 

Ql2 HOTEL BUE NO MED IO M2 6, 298 

Ql3 ALTO M2 7, 372 

QL1 BAJO M2 8, 548 

QL2 HOTEL MUY BUENO MED IO M2 9, 826 

QL3 ALTO M2 11 ,242 

QJ1 
MERCADO 

BAJO M2 2, 022 

QK2 MED IO M2 3, 025 



  68

"2005. Año d e Vasco de Quiroga: Humanista Universal" 

TABLA DE VALOR ES UNITAR IOS DE CONSTRUCCIONES PARA EL A NO 2006 

CÓDIGO uso CLASE CATEGORIA UNIDAD VALOR UNITARIO 

EA1 
ALB ERCA 

SENCILLA M3 3, 123 

EA2 EQUIPADA M3 4 ,169 

EB1 BAJA (malla o similar) ML 179 

EC2 MED IA (tabique o s im ilar) ML 1,209 
BARDA 

EC3 ALTA (piedra o similar) ML 1,944 

EC4 MUY ALTA (perf il metá l ico) ML 2 ,240 

ED1 
CANCHA 

BAJA a rcilla o asfa lto M2 200 

ED2 MEDIO (concreto) M2 453 

EG1 BAJO M2 635 

EG2 
COBERTIZO 

MED IO M2 1,177 

EH3 ALTO M2 2 ,029 

EH4 MUY ALTO M2 3,352 

E11 BAJO (montacargas) KG/P 197 

EJ2 
ELEVADOR 

MED IO (esca lera eléctrica) ML 294 ,483 

EK3 AL TO (elevador< 10 nive les ) PERS 58 ,535 

EK4 MUY ALT O (clcvador>10 niveles) PERS 66 ,133 

EE1 
CANCHA MURO 

BAJO rontón M2 1,598 

EF2 MEDIO (squas h) M2 3,014 

EL1 BAJO (asfalto o similar) M2 195 

EL2 PAVIMENTO MEDIO (concreto) M2 254 

EL3 ALTO (especi al o similar ) M2 373 



  69

SECCIÓN TERCERA  

DE LA DETERMINACION DEL VALOR CATASTRAL 

 

Articulo 58.- La valuación catastral de inmuebles en el Estado de México deberá atender a 

las características predominantes que se presenten dentro de la delimitación territorial 

denominada área 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 Código , este Reglamento, a los criterios de clasificación de áreas homogéneas y de las 

tipologías de construcción; y a las tablas de Valores Unitarios de Suelo y Construcciones 

aprobadas por la Legislatura y publicadas en el periódico oficial “Gaceta del Gobierno”. 

 

Artículo 59.- El valor catastral de los inmuebles se determinará sumando al valor catastral 

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

  

El valor catastral del terreno se calculará mediante la aplicación de la siguiente fórmula: 

  

VCT = SP x 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. 

ºVUS = Valor unitario de suelo aprobado por la Legislatura. 

FFe = Factor de frente. 

FFo = Factor de fondo. 

FI = Factor de irregularidad. 

FA = Factor de área. 

FT = Factor de topografía. 

FP = Factor de posición dentro de la manzana catastral. 
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El valor total catastral de la construcción, será la suma de los valores determinados 

individualmente para cada una de las edificaciones existentes en el predio, conforme a las 

tipologías que correspondan, mediante la aplicación de la siguiente fórmula: 

  

VCC = SC x VUC x FEC x FGC x FN 

Donde: 

 

VCC = Valor catastral de la construcción. 

SC = Superficie de la (s) construcción (s) existente (s) en el inmueble de que se 

trate. 

VUC = Valor unitario de construcción aprobado por la H. Legislatura, de la (s) 

tipologia (s) que corresponda. 

FEC = Factor de edad de la construcción. 

FGC = Factor de grado de conservación de la construcción. 

FN = Factor de número de niveles edificados. 

  

Artículo 60.- Los factores de mérito o demérito a que se refiere el artículo anterior y el 199 

del Código, aplicables para efectos de la valuación catastral del terreno, respecto del frente, 

del fondo, de irregularidad, de área, de topografía y de posición dentro de la manzana, se 

definen y determinan como sigue:  

  

I. El factor de frente (FFe) demerita el valor catastral de aquellos inmuebles cuya 

longitud de frente sea menor a 3.50 metros lineales, y será el resultado de dividir la 

longitud del frente del predio de que se trate entre la constante equivalente a la 

longitud de frente mínima establecida en los ordenamientos jurídicos aplicables en 

esta materia, conforme a la siguiente fórmula: 

  

FFe = Fe / 3.50 

Donde: 

 FFe = Factor de frente. 

Fe = Longitud del frente del inmueble. 
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 Tratándose de inmuebles cuya longitud de frente sea mayor de 3.50 metros lineales, 

se aplicará 1.00 como factor de frente. 

  

En ningún caso el factor de frente aplicable podrá ser inferior a 0.50. 

  

II. 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 área homogénea 

de su ubicación 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 fórmula: 

  

FFo = 0.60 + ((FoB / Fo) x 0.40) 

 Donde: 

  

FFo = Factor de fondo. 

FoB = Longitud del fondo base. 

Fo = Longitud del fondo del inmueble. 

  

Tratándose de inmuebles cuya longitud de fondo sea menor o igual a la del fondo base 

que corresponda al área homogénea de su ubicación, se aplicará 1.00 como factor de 

fondo. 

  

III. El factor de irregularidad (FI) demerita el valor catastral de aquellos inmuebles que 

por su forma irregular disminuyen las posibilidades de aprovechamiento óptimo de la 

superficie total del predio. 

  

Para calcular este factor, es necesario determinar previamente la superficie 

denominada área inscrita, definida como la máxima superficie en forma de rectángulo, 

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 

ángulo. 



  72

El factor aplicable se obtiene al sumar a la constante 0.50 el resultado de dividir la 

mitad de la superficie determinada como área inscrita entre la superficie del inmueble 

de que se trate, conforme a la siguiente fórmula: 

  

FI = 0.50 + ((AI / 2) / SP) 

Donde: 

 FI = Factor de irregularidad. 

AI = Área inscrita del inmueble. 

SP = Superficie total de terreno del inmueble de que se trate. 

  

Tratándose de inmuebles cuya forma sea regular, es decir, en forma de paralelogramo, 

con una variación respecto del ángulo recto de más o de menos diez grados, se aplicará 

1.00 como factor de irregularidad. 

  

IV. El factor de área (FA) demerita el valor catastral de aquellos inmuebles cuya 

superficie de terreno sea mayor a la del área base que corresponda al área 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 área base entre la superficie 

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

  

FA = 0.70 + ((AB / SP) x 0.30) 

 Donde: 

 FA = Factor de área. 

AB = Área base del área homogénea de ubicación del inmueble. 

SP = Superficie de terreno del inmueble de que se trate. 

 

Tratándose de inmuebles cuya superficie de terreno sea menor o igual a la del área 

base que corresponda al área homogénea de su ubicación, se aplicará 1.00 como factor 

de área. 
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V. El factor de topografía (FT) demerita el valor catastral de aquellos inmuebles que 

presenten escarpa hacia arriba o hacia abajo, rugosidad, elevación o hundimiento, 

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

  

Para calcular este factor de topografía se requiere determinar previamente la altura (H) 

en metros lineales o fracción, medida en el punto más escarpado, hundido o elevado 

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

  

El factor aplicable será el resultado de restar a la unidad el cociente que resulte al 

dividir la mitad de la altura obtenida como se indica en el párrafo anterior, entre la 

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

 

FT = 1.00 – ((H / 2) / Fo) 

  

Donde: 

  

FT = Factor de topografía. 

H = Altura de la escarpa, elevación o hundimiento, respecto al nivel de 

banqueta o de la vialidad de acceso. 

Fo = Longitud del fondo del inmueble de que se trate. 

  

Tratándose 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 topografía natural las vialidades 

presenten pendiente en el sentido longitudinal al acceso del inmueble, se aplicará 1.00 

como factor de topografía. 

  

En ningún caso el factor de topografía aplicable podrá ser inferior a 0.50. 

  

VI. El factor de posición (FP) amerita o demerita el valor catastral de un inmueble 

atendiendo a la ubicación que ocupa dentro de la manzana, conforme a la tabla 

siguiente: 
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POSICIÓN FACTOR APLICABLE 
“FP” 

Interior 0.50 
Intermedio 1.00 
Esquina 1.10 
Frentes no contigüos 1.10 
Cabecero 1.20 
Manzanero 1.30 

  

A los inmuebles localizados en posición interior, se aplicará 1.00 para los factores de 

frente, de fondo, de irregularidad, de área y de topografía. 

  

Para efectos de la valuación catastral, en ningún caso el producto de los factores en mérito 

o demérito aplicables establecidos en este artículo, podrá ser inferior a 0.50. 

  

Artículo 61.- Los factores en mérito o demérito a que se refieren los artículos 59 del 

presente Reglamento y 200 del Código, aplicables para efectos de la valuación catastral de 

las construcciones, respecto a la edad, al número de niveles y al grado de conservación, se 

definen y determinan como sigue: 

  

I. El factor de edad de la construcción (FEC) demerita el valor de las edificaciones 

atendiendo al grado de deterioro que presenta por el paso del tiempo y considera el 

número de años transcurridos desde la construcción inicial o último mantenimiento 

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

  

Para determinar el factor de edad de la construcción se requiere conocer además del 

periodo transcurrido desde la construcción inicial o última remodelación realizada, 

el número de años de vida económica o vida útil de la edificación, que es variable 

dependiendo de la tipología de construcción que corresponda al inmueble de que se 

trate, asimismo el coeficiente de demérito anual  es variable y está en función de los 

mismos elementos, como se indica en el siguiente cuadro: 
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TIPOLOGÍAS DE CONSTRUCCIÓN 

AÑOS 
DE 

VIDA 
ÚTIL 

COEFICIENTE 
DE 

DEMÉRITO 
ANUAL 

HA1 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 CA1 CA2 CA3 IB1 

IB2 IB3 IG2 II1 IJ2 IK3 QA1 QA2 QE1 EA1 

EA2 EC3 EC4 EH3 EI1 EJ2 IK3 EL3   
40 0.01000 

HD1 HD2 HD3 CB1 CB2 CB3 IC1 IC2 IC3 IH3 

IL1 QB3 QC1 QC2 QC3 QE2 QF1 QF2 QG3 QH1 

QH2 QH3 QJ1 QK2 EH4 EK3 EK4   
60 0.00667 

HE1 HE2 HE3 CC1 CC2 CC3 ID1 ID2 ID3 IH4 

IM2 QI1 QI2 QI3   
70 0.00571 

HF1 HF2 HF3 HG1 HG2 HG3 CD1 CD2 CD3 CE1 

CE2 CE3 QL1 QL2 QL3   
80 0.00500 

  
El factor aplicable se determinará considerando la tipología de la construcción 

relacionada con el número de años de vida económica o vida útil de la edificación y el 

coeficiente de demérito anual que le corresponda del inmueble de que se trate, 

conforme al cuadro anterior, aplicando la siguiente fórmula general: 

  

FEC = 1.00 – (ACI x CDA) 

 Donde: 

 FEC = Factor de edad de la construcción. 
ACI = Número de años de la edificación desde la construcción inicial o última 

remodelación realizada. 
CDA = Coeficiente de demérito anual de la edificación atendiendo a la vida útil 

de cada tipología de construcción. 
 

 En caso de que el número de años de la edificación desde la construcción inicial o 

última remodelación realizada, sea mayor al número de años de vida económica o vida 

útil que le corresponde atendiendo a la tipología asignada, se aplicará 0.60 como factor 

de edad de la construcción. 
 

II. El factor por grado de conservación (FGC) demerita el valor de las construcciones 

considerando el nivel de deterioro que presenta la edificación, en relación con el 

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

  

GRADO DE  

CONSERVACIÓN 

FACTOR APLICABLE  

“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 conservación indicados, se atenderá a lo 

siguiente: 

  

Muy bueno.- Cuando los elementos constructivos de la edificación y los acabados 

interiores y exteriores no presentan deterioro alguno; su mantenimiento es general y 

permanente o se realiza en periodos inferiores a un año. En esta clasificación quedan 

comprendidas las edificaciones nuevas. 

  

Bueno.- Cuando los elementos constructivos de la edificación y los acabados 

interiores y exteriores presentan deterioros leves; su mantenimiento es general y se 

realiza en periodos comprendidos entre uno y tres años. 

Medio.- Cuando los elementos constructivos de la edificación 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 años. 

  

Malo.- Cuando los elementos constructivos de la edificación y los acabados interiores 

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

en periodos superiores a los seis años. 
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Muy malo.- Cuando los elementos constructivos de la edificación 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 edificación y los acabados 

interiores y exteriores presentan deterioros irreversibles, por lo que no son 

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

  

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

se aplicarán los factores de edad y de número de niveles. 

  

III. El factor de número de niveles (FN) incrementa el valor de los inmuebles cuya 

edificación tenga más de dos niveles. 

  

El factor aplicable se determina al sumar a la unidad la cantidad que se obtenga al 

restar dos al número de niveles de la edificación del inmueble de que se trate y este 

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

  

FN = 1.00 + ((NN - 2) x 0.002) 

Donde: 

 FN = Factor de número de niveles. 

NN = Número de niveles de la edificación del inmueble de que se trate. 

  

Tratándose de inmuebles, cuya edificación tenga uno o dos niveles, se aplicará 1.00 

como factor de número de niveles. 

  

Para efectos de la valuación catastral, en ningún caso el producto de los factores de mérito 

o demérito aplicables establecidos en este artículo, podrá ser inferior a 0.40. 
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