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INTRODUCCION

El presente reporte es referente a la Valuacion de inmuebles, y los conocimientos aprendidos
en BANJERCITO, S.N.C Y EN CORBER Y ASOSIADOS, S.A. de C.V. su proceso y
lineamientos a los que se sujetan, asi como las diferentes asignaturas que del plan de estudios
de la licenciatura de Arquitectura aplicados para desarrollar un avalto inmobiliario.

Entendi la importante relacion o coexistencia de la arquitectura y otras disciplinas con la
valuacién de inmuebles y como estan estrechamente relacionadas.

Ejemplo de esto son factores, causas u obligaciones en una edificacion como determinar su
valor fisico, su valor comercial dentro del mercado, sus obligaciones fiscales a la que todo
inmueble le implica en toda su existencia.

Por estas razones los motivos y causas por las que la valuacién de inmuebles debia formar
parte del conocimiento en el desarrollo profesional de los arquitectos para brindar nuestros
empleadores y a la sociedad en general el conocimiento en materia de avallos como
arquitectos.



I. OBJETIVOS

I.1 Objetivo General

El objeto de la valuacion inmobiliaria permite conocer el valor de un bien inmueble con
distintos objetos, pero nos enfocaremos en el inmueble de uso habitacional donde su
aplicacion tiene muchos fines para estimar el valor de un bien inmueble desde el punto de
vista del mercado, su valor para determinar diferentes tipos de impuestos como el ISAI,
(Impuesto Sobre Adquisicidn de Inmuebles), catastral para modificacion requeridos de datas
catastrales, para un crédito hipotecario o para juicio en tribunales.

I.11 Objetivos Particulares

El objeto de esta tesina es mostrar los procedimientos para llevar a cabo un avalto de uso
habitacional, los documentos, el desarrollo y los factores y normas establecidas por las
autoridades rectoras en la Ciudad de México



I1. LOS ORIGENES DEL CATASTRO EN LA CIUDAD DE MEXICO

Después de la fundacién de Tenochtitlan el 18 de agosto de 1325 los aztecas iniciaron la
conquista de territorios y la imposicion de tributos como forma de enriquecimiento. Durante
la época de auge, antes de la llegada de los espafioles, la ciudad cuenta con un aparato
administrativo fiscal integrado, entre otros por un Chihuacohuatl, similar a un ministro de
Hacienda y un Hueycalpixque, equivalente a un tesorero general, del cual dependen
numerosos recaudadores.[1]

Los aztecas dividieron su tierras y dominios para fines juridicos, econémicos, administrativos
y fiscales, haciendo una clasificacion en: propiedad publica (tlaltocatlalli), tierra de los
templos (teopantlalli), tierra de los nobles (pilalli), tierra de la guerra (michimalli) y la
propiedad comunal (atepetlalli).

Recién concluida la conquista, Hernan Cortés encarga el primer plano de la ciudad a Alfonso
Garcia Bravo, quien es auxiliado por Bernandino Vazquez Tapia y por dos aztecas. Este
primer plano es conocido como la Traza de Cortés.[2]

La ciudad tiene en entonces una poblacion de 30,000 habitantes, segin informa Cortes a
Carlos V en 1524. Ese mismo afio, el cabildo dispone y pregona en la plaza de la ciudad:
“que todas las personas que tienen solares en ellas, las cerquen y limpien si no los pudieran
labrar de aqui al dia de la navidad primera que viene, con apercibimiento que el termino
pasado, sin mas esperar ni prorrogar termino alguno, les seran quitados y los daran a personas
que los cerquen e labren en ellos, porque esta Ciudad se pueble y sea mas noblecida” SIC[3]
Durante el Virreinato se establecen varios impuestos relacionados con el suelo. Asi,
encontramos que en 1582 se establece un pleito entre el Ayuntamiento y los vecinos en
relacién al pago de agua.

Al principio del siglo XVII, cuando la ciudad ya tiene 8 kilometros cuadrados, Don Manuel
de la Concha produce los primeros avaluos, estableciéndose que la Ciudad tiene un valor de
$20,000,000. En 1628, Don Juan Gémez de Trasmonte levanta el segundo plano de la
Ciudad.[4]

Una vez lograda la Independencia, se decreta el 18 de noviembre de 1824 que la Ciudad de
México sera la residencia de los poderes de la federacidn. Hacia 1830 se inician los primeros
avallos periciales del México independiente y se asigna un valor de 100 reales la vara
cuadrada en la calle de Plateros, hoy Francisco |. Madero.

Mas adelante, la constitucion de 1857 sefiala en la fraccion 11 del articulo 131: “Es obligacion
de todo mexicano, contribuir para los gastos publicos, asi de la federacion como del Estado
0 municipio en que reside, de la manera proporcional y equitativa que dispongan las
leyes.”[5]

Apenas en 1869 se levanta el primer plano de la ciudad de México en la época independiente.
Realizado por instrucciones del Ministro de Fomento, esta plano se dibuja escala 1: 3,000.
Figura la primera colonia, Santa Maria la Ribera. Once afios después, en 1880 se levanta el
segundo plano, donde ya figura, ademas de la anterior, la colonia Guerrero [3].

A pesar de todos los antecedentes mencionados, no fue sino hasta finales del siglo XIX
cuando se establecié un catastro propiamente dicho. el 11 de enero de 1881, el Ingeniero
Jacobo Mercado propone al Ministerio de Hacienda, Don Francisco Landero y Coss, la
formacion de u catastro [4].



Federal de un catastro geométrico y parcelario fundado sobre sobre la medida y sobre el
avalto. los objetivos de este catastro eran dos: describir la propiedad inmueble y hacer
constar sus cambios, y partir equitativamente el impuesto sobre la propiedad.[5]

Es asi como la primera generacion de los catastros mexicanos tiene su origen en el Distrito
Federal. Se trataba de un catastro muy avanzado para su época, pue se le concibe como un
catastro fiscal con miras aplicaciones multifinalitarias. En la reglamentacion de este catastro,
realizada en 1899, se establece que las operaciones catastrales constaran de dos periodos: uno
de formacién y otro de conservacion, los cuales le son encomendados a una Direccién de
Catastro, dependiente de la Secretaria de Hacienda [4].

Este primer catastro del Distrito Federal fue el que sirvio de modelo general para los catastros
de los estados y territorios.

Para el afio de 1905, la Direccion General de Catastro dictamina las Instrucciones para
Operaciones Topogréaficas. Las operaciones topograficas para el levantamiento y medida de
las parcelas empiezan a apoyarse directa o indirectamente en poligonales de primero y
segundo orden, las que a su vez tendrian apoyo en cuatro puntos mas notables del terreno.
Es importante sefialar que el reconocimiento para establecer la triangulacion de primer orden
se inicio desde 1899 y que el primer vértice geodésico estuvo en El Chiquihuite. En esa
estacion se eligieron 14 vértices. Ese mismo afio comenz6 la medicidén con un teodolito
norteamericano “Gurley”, tomando tres lecturas dobles directas y tres lecturas doble inversas,
0 sea un total de doce lecturas hacia cada vértice. También en 1899 se realizo la primera
libreta de poligonales.

En ese mismo afio de 1901, se inicio el deslinde de las municipalidades y se establecieron
trece de ellas, La Ciudad de México fue dividida en nueve cuarteles que en 1932 aumentaron
a trece. En 1905 se crearon nuevas instituciones para el catastro, en las cuales se especifica
las municipalidades se designaran de acuerdo a los documentos del catastro, en base a los
nombres que les habia asignado previamente en el decreto de 26 de marzo de 1903, el cual
sirvio de base para el deslinde de las municipalidades. Fue es esta época cundo se elaboraron
los planos de conjuntos de municipalidades, generalmente escale 1:5,000 u 1:10,000.
Asimismo, en una reforma efectuada en 1906 confiridé a la Secretaria de Hacienda la
atribucién de catastrar cualquier superficie de terreno o poblacidn que no estuviera incluida
en el catastro. Aun cuando las bases y los antecedentes del catastro realizado de manera
cientifica, estan ubicadas dentro de la época del Porfiriato, la actividad catastral siguio
desarrollandose en las épocas posteriores de la historia de nuestro pais.

Asi en 1917, siendo presidente Venustiano Carranza, se expide la Ley de hacienda del
Gobierno del Distrito Federal que establece, entre otras contribuciones, la del impuesto
predial.

Con base a las disposiciones de la Ley del Impuesto predial del Distrito Federal del 21 de
agosto de 1933, en 1936 aparece el Instructivo para la Subdireccion del catastro del Distrito
Federal. En el que se dispone gue la planificacion comprendera el deslinde y levantamiento
de los predios comprendidos en las zonas del Distrito Federal que no hubieren sido
catastradas conforme a las disposiciones de las leyes ya derogadas, de 1986 y 1898 o
conforma a la Ley vigente en aquel entonces del Impuesto del Distrito Federal.

A partir del 1 de enero de 1942 entra en vigor la nueva ley de Hacienda del Departamento de
Distrito Federal vigente hasta la actualidad. Finalmente, en 1953 se realiza a través de la
modificacion del Titulo 11 de la Ley de Hacienda, correspondiente al impuesto predial, una
profunda reforma que hace mas expedita la administracion. En este mismo decreto se crea
formalmente el Catastro del Distrito Federal con una doble finalidad: fiscal y estadistica [1].



A partir de 1977 esta direccion inicia un proyecto para modernizar y actualizar el catastro.
Este hecho marca el nacimiento de una nueva generacion del Catastro en México.

Para la creacion de la cartografia catastral, introdujeron dos recursos que hasta entonces no
habian sido utilizados en México: la fotogrametria y las computadoras. Los elementos
béasicos del banco de datos fueron, un identificador geografico de 10 digitos para cada predio
y un identificador personal también de 10 digitos. Asi fue posible agrupar un sistema de
informacién multifinalitaria [2].

En la década de los ochenta se da otro paso en el desarrollo del catastro cuando se implementa
un sistema de informacion integral en base al geo proceso.

En la década de los noventa se da otra etapa de transformacion del catastro agregandose a la
base de datos alfanumeéricos, la informacion de las redes de servicios en los predios, como el
agua potable, drenaje, pavimento, servicios publicos, etc. Todo esto con fines
multifinalitarios [5].



I11. HISTORIA DE LA VALUACION EN LA CIUDAD DE MEXICO

La primera Ley del Catastro en el Distrito Federal fue publicada en el Diario Oficial del dia
23 de diciembre de 1986.

Posteriormente, el Sr. Lic. José lves Limantour, secretario de hacienda en esa época de la
cual dependia catastro, encargo al Sr. Ing. Salvador Echegaray que estudiase con todo
detenimiento los métodos catastrales establecidos en Inglaterra, Francia, Bélgica, Holanda,
Espafia, Italia y en los antiguos imperios Aleman y Austriaco. Después de comparar todos
estos catastros, el Ing. Echegaray llego a la conclusion que la que mejor se adaptaba a nuestro
medio, era la legislacion catastral italiana. El citado profesionista, auxiliado por el
profesionista Ing. Isidro Diaz Lombardo y por el Sr. Luis Manuel Calvo y Sierra, redactaron
el proyecto de Reglamento del Catastro, el cual fue publicado en el Diario Oficial de la
Federacion los dias 14 y 15 de febrero de 1899. [6]

V. OBJETIVO Y PROPOSITO DE UN AVALUO

El objeto de un avaluo es estimar el valor de mercado de un bien inmueble cualquiera que
sea su | proposito, puede ser para ofertarlo en el mercado, para comprar o vender, para efectos
fiscales, actualizacion de datos catastrales, crédito hipotecario, y tener la seguridad de realizar
una transaccion justa para todos.

V. ETICA DEL VALUADOR

En la presentacion del servicio de avaluo se deberd actuar con ética.

El avallo se debera realizar con imparcialidad, objetividad e independencia de su proposito.
El importe de las comisiones que podran cobrar por la elaboracién de avallos, se determinara
libremente por cada una de las instituciones de crédito.

Se debera mantener la confidencialidad en la presentacion del servicio de avalto. Lo anterior,
en forma alguna afecta la obligacion que tienen las instituciones de crédito de proporcionar
ala CNBV, toda clase de informacién y documentos que, en ejercicios de sus funciones de
inspeccion y vigilancia, les solicite en relacion con el servicio de avaluos.

En el avalto se deberan incluir declaraciones sobre hechos o circunstancias que, a juicio del
valuador, contribuyan al mejor uso del avalto.[7]

VI. TIPOS DE AVALUQOS

V1.l Avallio comercial

Permite estimar el valor comercial de un bien inmueble, con base en su uso, caracteristicas
fisicas, ademas de las caracteristicas urbanas de la zona donde se ubica, asi como en la
investigacién, analisis y ponderacion del mercado inmobiliario, y que contenido en un
documento o archivo electronico que reuna los requisitos minimos de forma y contenido
establecidos en el Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnico de Valuacién
Inmobiliaria, sirve como base gravable para el pago de alguna de las contribuciones
establecidas en el Codigo[8]

VI1.11. Avallo Catastral



Su uso es para apoyar al contribuyente para solicitar la modificacion de datos catastrales y
permite determinar el valor catastral de un bien inmueble con base en sus caracteristicas
fisicas (uso, tipo, clase, edad, instalaciones especiales, obras complementarias y elementos
accesorios) aplicando los valores unitarios de suelo y construccion que la asamblea emite en
el Codigo Fiscal que aplique.[8]

VIlI. NORMAS DE APLICACION

Para practicar el avalio comercial debemos sujetarnos a normas del Manual de
Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion del Gobierno del Distrito Federal, en
el caso de los avallos catastrales, en el Codigo Fiscal de la Ciudad de México para avallios
para efectos del impuesto predial.

El objetivo de la normatividad del avalto catastral es aplicar las normas y valores unitarios
publicados por la secretaria de finanzas de CDMX. Y cumplir el pago de este deber de
contribucion para la conservacién y demandas de servicios publicos necesarios en los
asentamientos humanos.

Normas de aplicacion en el terreno.
A continuacion, se presenta los factores de eficiencia a considerar en el rubro del terreno que
puede premiar o demeritar el valor, que se expresa en $/m2.

e Zona: Corresponde a la diferencia de los servicios y/o entorno entre el inmueble
valuado y el comparable.

e Ubicacion: Corresponde a la ubicacién en la manzana.

e Frente: Relacion de dimensiones del frente principal.

e Forma: Es el factor que resulta de calificar la irregularidad del predio comparable
respecto del valuado.

e Superficie: Es el factor que resulta de la relacion de superficie respecto al lote moda

y/o valuado.

FRe: Factor resultante, reciproco de multiplicacion de los factores anteriores.

Uso: Especificar el motivo (a consideracion del perito).

Negociacion: Factor de negociacion (a consideracion del perito).

Fzo x Fub x FFr x FFo x FSu x FOt = Fre

Las tablas E de Manual de valuacion, establece los factores a utilizar. A continuacion, tablas
de factores establecidos aplicables a terreno. Cabe destacar que estos factores aplican en un
avalto comercial, no asi en el avallo catastral y los valores para este Gltimo se aplican integro
del cadigo fiscal vigente.

10



FACTOR DE ZONA (FZo)

e Factor
Caracteristicas (FZo)
Unico frente a la calle moda de la zona 1.0
Mingin frente a calle superior a la calle moda v al menos uno a la calle moda 1.00
Al menos un frente a corredor de valor 1.0
Sin frente a calle alguna 1.0
Al menos un frente a calle supenior a la calle moda o a un parque o plaza (v ninguno a corredor de 130
valor). 2
Unico frente o todos los frentes a calle inferior a la calle moda 0.80
FACTOR DE UBICACION (FUb)
Factor
Caracteristicas (FlUb)
Sin frente a via de circulacion .70
Con frente a una sola via de circulacidon 1.0
Con frente a dos vias de circulacion 1.15
Con frente a tres vias de circulacidm 1.25
Con frente a cuatro o mas vias de circulacion 1.35
FACTOR DE FRENTE (FFr)
. e Factor
Caracteristicas (FFr)
Frente igual 0 mayor a 7.00 metros 1.00
Frente igual 0 mayor a 4.00 y menor a 7.00 metros 0.80
Frente menor a 4.00 metros (.60

FACTOR DE FORMA (FFo)

angulos:

FFo= v Ri/STo

Ri = Rectangulo inscrito

STo = Superficie total del predio

Para terrenos cuyo fondo sea 1gual 0 menor a tres veces el frente y cuya poligonal conforme ocho o menos

FACTOR DE SUPERFICIE (FSu)

RLt FSu RLt FSu

B SLlo hasta 2.0 1.00 1.1 12.0 08D

RLe ‘311 h 21 30 0.98 121 130 0.78

EN | 4.0 0.96 1.1 140 0.76

4.1 50 .94 1.1 150 0.74

RLt=  Relacion con el lote tipo 5.1 6.0 092 1.1 160 0.72

SLo= Superficie del lote que se 61 70 0.90 11170 0.70
estd Valuando

SLt=  Superficie del lote tipo 7.1 B0 [LR.1 1.1 18.0 0.68

k1 9.0 (.86 1.1 19.0 (.66

9.1 10.0 (.54 1.1 200 (.64

10.1 11.0 .82 2001 vy mas .62

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




VIII. PROCEDIMIENTOS Y LINEAMIENTOS TECNICOS PARA LA VALUACION

Estos son tres tipo de genéro: Habitacional, no habitacional y Mixto.

Uso
GENERICO

[1.- HABITACIONAL
|

(
|

[ a1 Construcciones que cuentan con cubiertas o techos (completos o
semicompletos)
(L) Hotel
( D) Deporte
(C ) Comercio
{0 ) Oficina
(S) Salud
({Q) Cultura
( E ) Educacion
(A) Abasio

- NO HABITA(.‘IO.\'AL{: (1) Industria

( K) Comunicaciones

al Construcciones que no poseen cubiertas o techos {construcciones
habilitadas directamente sobre el terreno o sobre estructuras y que

conforman pavimentos o dreas verdes para los usos sefialados.
( PE ) Estacionamientos, patios v plazuelas

{ PC )Canchas deportivas

{ J ) Jardines

( P )Panteones

| a3 W 'Inmuebles sin construcciones (aquel que no tenga
construcciones permanentes o que teniéndolas su superficie
sea inferior aun 10% a la del terreno. a excepcion de:

a) Zonas secundarias, denominadas areas wverdes v
espacios abiertos.

b)) Inmuebles que pertenezean a instituciones educativas,
culturales o de asistencia privada.

¢) Los campos deportivos o recreativos acondicionados
y funcionando como tales.

d) Los  estacionamientos  piblicos  debidamente
autorizados y en operacion.

e) Los inmuebles cuya construccién sea inferior a un
10% de la superficie del terreno v que sea utilizado
exclusivamente como casa habitacion por el
contribuyente.

f) Inmuebles que sean efectivamente utilizados
conforme a la autorizacion que hubiese otorgado la
autoridad competente, misma que debera ser
renovada para presentarse ante la autoridad por el

|, 3.- MIXTO Cuando el inmueble se destine conjuntamente a uso habitacional v

uno o mas usos no habitacionales.
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Descripcidn de los géneros y destino de Inmueble.

(H) HABITACIONAL

Edificaciones donde residen individual o colectivamente las personas o familias y comprende
todo tipo de vivienda, a la que se incluyen los cuartos de servicio, patios, andadores,
estacionamientos, cocheras y todas las porciones de construccion asociadas a dichas
edificaciones.

Estas pueden ser en modalidad de propiedad privada o en condominio.

Se incluyen orfanatos, asilos, casas de cuna, conventos y similares

(NH) NO HABITACIONAL
Se refiere atodo inmueble que no esta en el supuesto anterior y que para efectos de determinar
su tipo se dividen en:

e L (Hotel): Se refiere a las edificaciones destinadas a prestar servicio de alojamiento
temporal, comprende hoteles, moteles, casa de huéspedes y albergues.

e D (Deporte): Se refiere a edificaciones e instalaciones en donde se practican
gjercicios de acondicionamiento fisico, y/o se realicen todo tipo de espectaculos
deportivos, estos comprenden centros deportivos, clubes, pistas, canchas, gimnasios,
balnearios, albercas publicas y privadas, estadios, autédromos, plazas taurinas,
areanas, velddromos, campos de tiro, lienzos charros.

13



C (Comercio): Se refiere a las edificaciones destinadas a la presentacion o
contratacion de servicios, la comercializacion o intercambio de articulos de consumo
y en general cualquier mercaderia, tales como tiendas, panaderias, farmacias, tiendas
de autoservicio, tiendas departamentales, centros comerciales, restaurantes,
laboratorios, bafios publicos.

<

O (Oficinas): Se refiere a aquellas edificaciones destinadas al desarrollo empresarial,
publico o privado, tales como: oficinas empresariales, corporativas, sucursales de
banco, oficinas de gobierno, representaciones exclusivas, para ese uso y sus
accesorios, instalaciones destinadas a la seguridad del orden publico y privado,
agencias funerarias, de inhumaciones, mausoleos y similares, asi como despachos
medicos de diagndstico.
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S (Salud): Se refiere a aquellas edificaciones destinadas a la atencién, diagnostico,
tratamiento y rehabilitacion de las personas afectadas por enfermedades o accidentes
tales como: clinicas, hospitales, sanatorios, laboratorios clinicos y radiologicos,
consultorios, centros de tratamiento de enfermedades crénicas y similares.

—

e
AN

{14
{

Q (Cultura): Se refiere a las edificaciones o instalaciones destinadas al desarrollo de
actividades culturales, tales como: salas de lectura, hemerotecas y archivos, galerias
de arte, museos, centros de convenciones, planetarios, teatros, auditorios cines,
academias de danza, musica, pintura y similares, asi como edificaciones destinadas
al culto como iglesias, templos, mezquitas y similares.

E (Educacion): Se refiere a las edificaciones o instalaciones destinadas al desarrollo
de actividades de ensefianza: guarderias, jardin de nifios, basica, media, escuelas
técnicas, superior, posgrado, especial, y de ensefianza e investigacion.

15



e A (Abasto): Se refiere a las edificaciones e instalaciones publicas y privadas
destinadas al almacenamiento, tales como: centros de acopio y transferencia de
productos perecederos y no perecederos, bodegas, asilos, tolvas, almacén de granos,
de huevo, de lacteos, de abarrotes, centrales y modulos de abasto, rastros, frigorificos,
obradores, mercados e instalaciones similares.

e | (Industria): Se refiere a cualquier instalacion o edificacion destinada a ser fabrica o
taller, relacionada con la industria extractiva, manufacturera de transformacion, de
ensamble, de bebidas, de alimentos, agricola, pecuaria, forestal, textil, calzado,
siderurgia, metalmecénica, automotriz, quimica, televisiva, cinematrogréfica,
electrénica y similares.

16



K (Comunicaciones): Se refiere a las edificaciones o instalaciones destinadas a
trasmitir o difundir informacion, hacia o entre las personas, incluye las edificaciones
destinadas al traslado de personas o bienes, asi como los espacios reservados para el
resguardo y servicios de vehiculos y similares, tales como correos, telégrafos,
teléfonos, estaciones de radio y TV. Similares como estacionamientos, terminales de
autobus, terminales aéreas, estaciones de ferrocarril, edificios destinados al
transporte, etc.

17



Construcciones que no poseen cubiertas o techos
Se refieren a construcciones habilitadas directamente sobre el terreno o sobre estructuras y
gue conforman pavimentos o areas verdes para los usos sefialados

e PE: Estacionamientos, patios y plazuelas.

e PC: Canchas deportivas.

e J: Jardines

e P: Panteones.
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( P ) Panteones

( PE ) Estacionamientos,
patios y plazuelas

(PC) Canchas deportivas

( J ) Jardines

Inmueble sin construcciones

e (W): Aquél que no tenga construcciones permanentes o que teniéndolas su superficie,
sea inferior a un 10% a la del terreno, a excepcion de:
a) Los inmuebles que se ubiquen en zonas primarias designadas para la proteccion o
conservacion ecologica, y en las zonas secundarias denominadas areas verdes y
espacios abiertos, de acuerdo con la zonificacion establecida en los Programas
Delegacionales o Parciales del Distrito Federal. Si un predio no se encuentra en su
totalidad en dichas zonas, Unicamente se aplicara la reduccion a la superficie afectada
a que se refieren los numerales 1y 2 de la fraccion 111, del articulo 130 del Cddigo.
b) Los inmuebles que pertenezcan a instituciones educativas, culturales o de
asistencia privada.
¢) Los campos deportivos o recreativos acondicionados y funcionando como tales.
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d) Los estacionamientos publicos debidamente autorizados y en operacion.

e) Los inmuebles cuya construccion sea inferior a un 10% de la superficie del terreno
y que sea utilizado exclusivamente como casa-habitacion por el contribuyente.

f) Otros inmuebles que sean efectivamente utilizados conforme a la autorizacion que
hubiese otorgado la autoridad competente, misma que deberd ser renovada para
presentarse ante la autoridad por ejercicio fiscal.

M (Mixto) Cuando el inmueble se destine conjuntamente a uso habitacional y no
habitacional o cuando tenga uno 0 méas usos no habitacionales. No se considerara,
para el caso habitacional, un uso mixto cuando se trate de una casa habitacion que
cuente con patios, jardines o estacionamientos descubiertos, siempre y cuando las
areas de estos usos no participen de actividades lucrativas para el propietario.

( W ) Baldios
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IV. TABLA DE VALORES DE LA CONSTRUCCION 4/M2.

Son valores de referencia y se usan para avallos catastrales que se publican en la gaceta de

la consejeria y cada afio se actualizan los valores.

26 de diciembre de 2023

uso
CLAVE

GACETA OFICIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO

VALORES UNITARIOS DE SUELO Y
DE LA CONSTRUCCION

VALORES UNITARIOS DE LAS CONSTRUCCIONES §5/M2

NUMERD DE NIVELES

-

VALOR §/M2

H HABITACIONAL

1A2

1,898.97
2,893.77

A LRE.- I
"

§,312.23)

10,451.03
14,838.72
17,007.89

05

3AS

3,081.80
5,177.93
T,756.70)
10,480.51
17,046.51
19,800.53

10

6410

346706
5,189.27
9,478.90)

11,588.61

18,057.89

20,817.16]

15

11A15

5,506.53
10,049.96)
13,585.02
20,357.06
22,848.59

20

16A20

6,242.99)
11,400.52
15,402.39
23,399.14
26,978.16

%8

1o MAS

= O N e Ll O LN B Lo O L B Lo O L B Lo R~ O Ln e b R O U e G R e

6,349.48
11,590.91
15,660.71
27,585.23

31,246.26

87
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X. MATRICES PARA DETERMINAR CLASE DE CONSTRUCCIONEN UN AVALUO

Matriz habitacional.

A continuacion, se anexan la Matriz de caracteristicas para determinar las clases de

construccién de uso habitacional (ANEXO 1) y la de uso no habitacional (ANEXO 3).

ANEXO 1

MATRIZ DE CARACTERISTICAS
PARA DETERMINAR CLASES DE CONSTRUCCIONES DE USO:
HABITACIONAL

SERVICIOS

ANEXO 1-A

MATRIZ DE PUNTOS
PARA DETERMINAR CLASES DE CONSTRUCCIONES DE USO:
HABITACIONAL
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Para determinar el rango de nivel de inmueble habitacional y no habitacional se presenta la
siguiente tabla del manual de valuacion.

Tabla 1. Claves para determinar el rango de nivel, tanto en uso habitacional como no
habitacional.

El rango de nivel se considerara conforme a la siguiente edificacion.

CLAVE DESCRIPCION
01 Superficies construidas descubiertas.
0 De 1 a 2 niveles o bien, si no existe una clara distincion de ellos y la

construccion tenga una altura hasta de 6.00 metros.

De 3 a 5 niveles o bien, si no existe una clara distincion de ellos y la

03 construccion tenga una altura de 6.01 metros a 15.00 metros.
10 De 6 a 10 niveles.

15 De 11 a 15 niveles.

20 De 16 a 20 niveles.

99 De 21 a mas niveles.

Se aplica a edificaciones sin una clara distinciéon de niveles tales como
RU Rango Unico naves industriales, bodegas galerones, centros comerciales, restaurantes
y estructuras semejantes que excedan una altura de 15.00 metros.

Actualmente en el caso de que el ultimo nivel, de contar con una construccion cubierta que
no rebase el 20% de la superficie de azotea inferior donde se encuentra esta, no se considera
como un nivel més.

En la visita fisica al inmueble valuado se debe observar el estado de conservacion y aplicar
el factor correspondiente. En la parte inferior corresponde a los factores de edad
correspondiente al uso del inmueble y a su clase.
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Tabla 2. Factores de eficiencia de la construccion y factor de edad de las construcciones
TABLAE

FACTOR DE EFICIENCIA DE LA CONSTRCCION

FACTOR DE GRADO DE CONSERVACION (FCo)

CLAVE GRADO DE FACTOR DESCRIPCION EJEMPLIFICATIVA
CONSERVACION
RU RUINOSO 0.00 A LAS CONSTRUCCIONES QUE POR SU ESTADO DEBIERAN

SER DEMOLIDAS SE LES CONSIDERA EN ESTE ESTADO DE
CONSERVACION (ELEMENTOS ESTRUCTURALES
FRACTURADOS. PARTES DESTRUIDAS, LOSAS CAIDAS,
ENTRE OTROS).
ML MAIO 0.80 SE CONSIDERARAN EN ESTE ESTADO LAS
CONSTRUCCIONES CUYOs ACABADOS ESTEN
DESPRENDIENDOSE, LA HERRERIA ESTE ATACADA POR LA
CORROSION, TENGA GRAN CANTIDAD DE VIDRIOS ROTOS,
MUEBLES SANITARIOS ROTOS O FUERA DE OPERACION,
ALGUNOS DE LOS ELEMENTOS DIVISORIOS O DE CARGA SE
NOTEN AGRIETADOS Y EN GENERAL SE PREVEA LA
NECESIDAD DE REPARACIONES MAYORES PARA
VOLVERLOS HABITABLES EN LAS CONDICIONES PROPIAS
DE LA CATEGORIA A LA QUE PERTENECEN.
NO NORMAL 1.00 SE CONSIDERARAN EN  ESTE ESTADO, LAS
CONSTRUCCIONES QUE NO PRESENTEN LAS
CARACTERISTICAS ANTERIORES, AUN PUDIENDOSE
APRECIAR EN ELLAS HUMEDAD EN MUROS Y TECHOS O
NECESIDAD DE PINTURA EN INTERIORES, FACHADAS,
HERRERIAYBiGB{BALQUEREQUIERANSOLOLABOR
PARA DEVOLVERLES LAS

MANTENIMIENTO
CO‘DICIMESDELACAIEGOR]AALA PERTENECEN.
BU BUENO 110 SE C

CONSTRUCCIONES QUE NOTABLEMENTE HAYAN RECIBIDO
UN MANTENIMIENTO ADECUADO Y QUE ESTEN EN
PERFECTAS CONDICIONES PARA REALIZAR LA FUNCION
DEL USO QUE LES CORRESPONDE Y DE LA CATEGORIA ALA
QUE PERTENECEN. *

* Aphicable solo cuando la edad del inmueble sea supenor a 10 afios.

FACTOR DE EDAD DE LAS CONSTRUCCIONES: (FEd)

FEd= 0.100 VP + 0.900(VP-E) DONDE: FEd=TFactordeedad
e VP VP = Vida probable de la construccion nueva
E=Edad de la construccion
VIDA PROBABLE DE LAS CONSTRUCCIONES
C L | AN
UsO 2] 34
HFD.LO.Q.S.vK 0 [60]70]80 [ A~
C 30 (40| 50] 70
A 102030 40 50
1 3030|5070 90

Nowm: Para efectos de revision imicial el valor de las constuccionss, despuss de la apBcacion de los factores de eficiencia, nunca sera menor que el
60% del valor de las mismas consaderadas muevas, excepto 2n 1as CORSTMCCIONSS Precaras y/o Munosas.

Cuando la construccion cuente con losas de concreto armado de cualguwier mpo ( plames, vizvera y bovedilla, reticulares y oeras ) su vida
probable sera 1a misma que la que comresponde a les wses EFIDOQSYE




XI. NORMAS DE APLICACION PARA AVALUO CATASTRAL

NORMAS DE APLICACION

1. Para la aplicacion de la Tabla de Valores Umitanos de Suelo a un mmmueble especifico. se determinard prnimero la
Delegacion a que corresponda. Segin su ubicacion se constatara s se encuentra comprendido dentro de la Tabla de Coloma
Catastral de tipo Enclave o de tipo Corredor, de ser alzuno de estos casos le comespondera al inmmeble el valor unitario por
metro cuadrado respective. En caso confrano se determinara la remion con los tres pnmeros digitos del nimero de cuenta
catastral y su Manzana con los tres siguientes digitos del mismo mimero de cuenta, a los cuales debera comesponder uma
Colomia Catastral de tipo Area con un valor umitanio por mefro cuadrado. El valor umitario que haya comespondido se
mmltiplicara por el mimeroe de metros cuadrados de terreno. con lo que se obtendra el valor total del suelo del inmueble.
2. Para la aplicacién de la Tabla de Valores Unitarios de las constmacciones. se consideraran las superficies cubiertas o
techos v las superficies que no posean cubiertas o techos. semim sea el caso. Para determinar el valor de la construccion se
clasificara el inmmeble en el tipe y clase que le comespondan: con este tipo v clase se tomara el valor umitario de la
comstruceion, establecidos en la tabla de valores unitarios de las constmicciones y se mmiltiplicara por los metros cuadrados
de la construceion, con lo que se obtendra el valor total de la edificacion
Para la determinacién del valor de la constmccion de un mmmeble de uso habitacional se consideraran todos los espacios
cublertos propios de este uso incluyendo, entre ofros, los cuartos de servicio, patios, cajdén de estacionamiento, cocheras y,
en su caso, las obras complementanas, elementos accesonos e instalaciones especiales con que cuente, mismos que deberin
considerarse invaniablemente como uso habitacional
El valor total de la construceion se obtendra tomando en consideracion la clase predominante.
En caso de inmuebles de uso habitacional sujetos al régumen de propiedad en condominio, se considerara ademas, la parte
proporcional de las dreas comunes que les corresponde conforme a su indiviso. Estas dreas comunes, asi como las porciones
privativas que estén en ofro cuerpo constructivo serin clasificadas de acuerdo a sus usos, rangos de nivel, clases, y edades.
El valor total de la construccion de inmmebles de uso habitacional sujetos a régimen de propiedad en condominio se
om,.'rdltendri de la suma del valor de la construccion privativa v el valor total de las porciones del inmueble comrespondientes al

VIS0
En los inmmebles de uso no habitacional, se considerara cada porcion de wso v se determinard su tipo y clase que le
corresponda. Los inmuebles en esta sifnacion, deberan determinar el valor de la construccion con la suma total de cada una
de ellas.
Para el inmmeble que cuenta con porciones de distinto uso, incluso habitacional, cuando las personas residan de manera
ocasional o para resguardar dichos inmuebles, se debe tomar el valor de cada una y swmarse a las restantes para asi obtener
el valor total de la construccion.
Al resultado obtenido se le aplicard una reduccién segim el mimero de afios transcwridos desde que se termind la
construccion o desde la tiltima remodelacion que hubiere afectado a por lo menos un 30% de la superficie de construccién,
en razém del 1% para cada afio transcumdo, sin que en mngun caso se descuente mas del 40%. 51 los mmuebles tuvieran
porciones de construccion con diferentes fechas de terminacion. la reduccion procedera por cada porcidn, segin el nimere
de afios transcurmidos desde que se termino cada una de ellas.
3. Cuando el inmmeble cuente con instalaciones especiales, elementos accesorios u obras complementarias, el valor
resultante de aplicar lo sefialado en el mumeral 2. se incrementara en 8%.
Instalaciones especiales, aquellas que se consideran mdispensables o necesanias para el funcicnamiente operacional del
mmmeble de acuerdo a su uso especifico, tales como. elevadores. escaleras electromecimicas, equipos de calefaccion o aire
lavado, sistema hidroneumatice, equipos conita incendio.
Elementos Accesorios, son aguellos que se consideran pecesanos para el fimcionamiento de un inmmeble de uso
especializado, que si se convierien en elementos caracteristicos del bien amalizado como: caldera de hoteles vy bafios
piblicos, espuela de ferrocaril en mdustrias. pantalla en un cinematosrafo. planta de emergencia en un hospital, butacas en
umna sala de espectaculos, entre otros.
Obras complementanas, son aquellas que proporcionan amemidades o beneficios al iInnmeble como son: bardas, celosias,
andadores, marquesinas, cisternas, equipos de bombeo, gas estaclonano. entre otros.
4, El valor del suelo del inmmeble, de sus construcciones y de sus instalaciones especiales, segim sea el caso, se sumarin
para obtener el valor catastral del immueble.
La autoridad fiscal, mediante reglas de caricter general dari a conocer lo relative a lo dispuesto en este articulo, en lenguaje
lano v mediante folletos ejemplificativos.
5. El valor catastral determinade mediante avalio comprendera la suma de los valores de suelo del inmmeble, de sus
construcciones, instalaciones especiales, elementos accesorios u obras complementanias, segin sea el caso,

Figura 1. Normas de aplicacion para avallos catastrales
En sintesis, son tres rublos. Valor de terreno, valor de construccion y valor de instalaciones

especiales, elementos accesorios u obras complementarias. La suma de estos tres rubros
determina valor catastral del inmueble.
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Para la aplicacion de las Tabla de Valores Unitarios de Suelo a un inmueble especifico, se
determinara primero la Alcaldia correspondiente. Segln su ubicacion se constatara
comprendido dentro de la tabla de Colonia catastral.

METODOLOGIA DE VALUACION, PARA OBTENER EL VALOR DE LOS BIENES INMUEBLES
(AVALUOS CATASTRALES)
DEFINICIONES

L. REGION: Es una circunscnipcion convencional del temtonio del Distnito Federal deternunada con fines de control
catastral de los inmuebles, representada con los tres pnmeros dizitos del numero de cuenta catastral asignado por la
autoridad fiscal. ejemplo cuenta 037-330-01-000-1.

II. MANZANA: Es una parte de una region que regularmente esta delinitada por tres o mas calles o limites semejantes.
representada por los tres sigwientes digitos del mencionado numero de cuenta. la que tiene ofros dos que representan el lote.
que es el numero asignado a cada uno de los inmuebles que integran en conjunto una manzana. y fres digitos mas en el caso
de condominios, para identificar a cada una de las localidades de un condominio constnudo en un lote, ejemplo cuenta 037-
330-01-000-1.

IIL. COLONIA CATASTRAL: Es una porcién deternunada de temitonio confinuo del Distrito Federal que comprende
grupos de manzanas o lotes, la cual tiene asignado un valor unitano de suelo, expresado en pesos por metro cuadrado, en
atencion a la homogeneidad observable en cuanto a caractensticas, exclusividad y valor comercial, Existen tres tipos de
colonia catastral: Area de valor, Enclave de valor y Cormredor de valor.

a), Coloma catastral tipo area de valor: Grupo de manzanas con caracteristicas similares en infraestructura,
equipamiento urbano, tipo de nmuebles y dinamica inmobiliana, Cada drea esta identificada con la letra A, seguida

de seis digitos, correspondiendo los dos pnmeros a la delegacion respectiva, los tres siguientes a un mimero
progresivo y el ultimo a un digito clasificador de la colonua catastral, ejemplo area de valor A010041

b). Colonia catastral tipo enclave de valor: Porcion de manzanas o conjunto de lotes de edificaciones de uso
habitacional, que cualitativamente se diferencian plenamente del resto de lotes o manzanas del area en que se ubica
en razon de que, no obstante que comparten una infraestructura y equipamiento urbanos generales con las
mencionadas dreas, cuentan con caracteristicas intemas que onginan que tengan un mayor valor unitano de suelo que
el promedio del drea, como son la ubicacion en areas perfectamente delinutadas, el acceso restringido a su interior,
que cuentan con vigilancia pnvada, mantemimiento pnvado de areas comumes, vialidades internas y alumbrado
publico y/o privado. Cada enclave de valor esta identificada con la letra E. seguida de dos digitos que corresponden a
la delegacion, y una literal progresiva. ejemplo enclave de valor E-05-H.

c). Coloma catastral tipo corredor de valor: Conjunto de inmuebles colindantes con una vialidad publica del Distrito
Federal que por su mayor actividad economuca. repercute en un mayor valor comercial del suelo respecto del
predominante de la zona, independientemente de su acceso o entrada principal de los inmuebles. Cuando un
mmueble colinde con mas de una vialidad publica considerada como corredor de valor, el valor por metro cuadrado
del suelo a aplicar sera el valor del corredor de valor que resulte mas alto.

Cada corredor esta 1dentificado con la letra “C". seguida de dos dizitos. que comresponden a la delegacion, y una
literal progresiva, ejemplo C-05-H.

Figura 2. Definiciones para avallos catastrales.

Ejemplo: Datos que contiene la boleta predial son indispensables para todo avalto de uso
oficial y es ubicable para ingresarlo en la base de empadronamiento y poder realizar tramites
o0 contribuciones inherentes a un predio
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Referente a el valor de terreno: se determina su area de banda y valor de terreno por M2.
La informacién de una cuenta predial se interpreta de la siguiente manera:
e Numero de cuenta: 073-913-36-000-7073
e Region: 913
e Manzana: con la region y la manzana es suficiente para determinar el area de banda
y su valor de terreno correspondiente.
e Numeracion correspondiente -36-
e Lote: -000- es propiedad privada, cuando el nimero es diferente a cero se trata de
régimen de condominio, -7 Digito verificador.

En la siguiente grafica se identifica en el manual de tesoreria la cuenta catastral.
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26 de diciembre de 2023 GACETA OFICIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO 213
L ]

VALORES UNITARIOS DE SUELO PARA LAS COLONIAS CATASTRALES EN LA CIUDAD DE MEXICO.

COLONIA VALOR

COLONIA
REGION | MANZANA | ol REGIGN | MANZANA | = o i
073 202 A 202 A140064 3,153.72 073 206 A 209 Al40384 3,362.04
073 | 211 A 21| Al40064 315372 o073 |22 A 22|  A1214 5,902.45
073 | 279 A 279 | A140064 3153.72| 073 | 450 A 450 |  A140064 3,153.72
073 | 470 A 470 | Aw40374 398448] 073 | s40 A s42| Ald0394 3,369.56
073 | 544 A 548 |  Al40424 475385] 073 | 550 A 553 | A140424 4,753.85
073 | 555 A 555 | Al41104 389%9.07] 073 |56 A 559 | Al41224 4,031.64
073 | s61 A 566 | Al41224 403164| 073 | 567 A 567 | Al40424 4,753.85
073 | 568 A 569 | Al41104 389%9.07| 073 |62 A 644 | Al41064 3,156.73
073 | 649 A 649 |  A140863 2558.84) 073 | 652 A 652 | A140863 2,558.84
073 | 655 A 655 | Al40863 255884] 073 | 657 A 657 | A140863 2,558.84
073 | 660 A 660 | A141064 315673 073 | 661 A 662 | A140064 3,153.72
073 | 664 A 664 | AL40374 398448] 073 | 666 A 667 | A140863 2,558.84
073 | 673 A 673| Al41174 431218] o013 | 674 A 674 | Al40384 3,362.04
073 | 677 A 677 | Al40384 336204 073 | 679 A 680 | A140384 3,362.04
073 681 A 683 Al40064 3,153.72 073 684 A 684 A140084 3,525.09
073 | 685 A 685 | AL41044 407543] 073 | 687 A 688 |  A140084 3,525.09
073 |68 A 689 | Al41057 500303 073 | 690 A 690 | A140784 3,625.39
073 | 691 A 691 | AL40394 336956| 073 | 692 A 692 | A140223 3,540.58
073 | 697 A 697 | A141104 38907 073 | 701 A 702| Al40223 3,540.58
073 | 703 A 703| Al40084 3525090 073 | 704 A 704 | Al40223 3,540.58
073 | 705 A 705| Al40084 352509| 073 | 706 A 706 | A140384 3,362.04
073 | 708 A 708 | Al40223 354058 073 |70 A 72| Al0223 3,540.58
073 | 713 A 73|  Al40084 3525.09) 073 | 723 A 723| A140374 3,984.48
073 | 729 A 729| Al40083 317880 073 | 731 A 733 |  A140653 4,468.05
073 | 734 A 735 | Al40394 336956 073 | 736 A 737 | A140653 4,468.05
073 | 738 A 738 | Al40863 255884 073 | 739 A 739 | Al40374 3,984.48
013 | 762 A 719 |  Al40464 344440 073 | 780 A 787 | A140863 2,558.84
073 | 795 A 795 | AL40863 255884) 073 | 798 A 798| Al40533 2,952.60
073 | 805 A 810| Al40624 302886 073 | 812 A 821 | Al40624 3,028.86
073 | 825 A 825| Al40424 475385| 073 | 826 A 826 | Al40454 3,433.02
073 | 827 A 846 | AL40394 336956| 073 | 847 A 848 | Al0174 3,804.60
073 | 849 A 850 | Al40454 3433.02| 073 |82 A 858 | A140454 3,433.02
073 | 861 A 861| Al40653 446805 073 | 862 A 867 | Al40174 3,804.60
073 | 869 A 879 | A140394 336956| 073 | 880 A 881 | A140073 4,400.07
073 | 882 A 882| Al40533 295260 073 | 886 A 886 | Al41034 3,338.97
073 | 890 A 890 | Al40863 2,558.84) _ 073 _ | 8o1_A 896 | _Anagor3 _ | _ _ 4,400.07| _
073 | 898 A 899 | Al40073 4,400.47| ~ 073 ~ [[912” A 927 [ T Ala0664 3,559.78] "1
073 |93 A 930 | Ald0084 3,525.05| " O3 T [ 93T K BB [ T AI408 T[T T T352509] T
073 | 954 A 973| A141034 333897 073 | 974 A 981 | A140084 3,525.09
073 | 982 A 982 | Al40394 336956| 073 | 986 A 987 |  Ald0863 2,558.84
073 | 993 A 993| A141057 5003.03) o074 |02 A 02| Ald0701 1,575.15
o4 | 023 A 023| A1d0701 1575.15| 074 | 040 A 041 [ A141264 9,223.71
074 | 042 A 047 | AL41004 922371 074 | 048 A 048 | Al41071 8,386.48
074 | 049 A 049 |  AL41004 922371 074 | 050 A 050 | A141161 7,935.71
o4 |o0s1 A 051| Al41071 8386.48] o074 | o052 A 056 | Awd161 7,935.71
074 | 057 A 057 | Ala1071 838648 074 | 058 A 066 | A141274 6,094.96
o074 | 067 A 067 | Al41071 8386.48] o074 | 068 A 068 | Al41161 7,935.71
o4 | 069 A o72| Al41071 838648 o074 | o073 A o74| Awd1161 7,935.71
074 | o083 A o08s| Ald0572 180826] 074 | 101 A 104 | Ald0681 88177
ora | 105 A 1] Ason 10259 ora | 112 A 12| A140681 88177

Para nuestro siguiente ejemplo de avaluo:
e Colonia catastral: A1400664
e Valor de terreno $3,559.78/m2

Referente a la construccion: Uso H Habitacional, 02 Rango niveles, uno a dos niveles, 4
corresponde a la Clase que se determinara de acuerdo a la puntuacion.
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VALORES UNITARIOS DE SUELO Y
DE LA CONSTRUCCION

VALORES UNITARIOS DE LAS CONSTRUCCIONES $/M2

HABITACIONAL

uUso RANGO

CLAVE CLAVE

H HABITACIONAL 02 LA2 1 1,898.97
f 2,893.77
g T 468620

o __4__|__ 631323
10,451.05

14,838.72
17,007.89
3,081.80
5,177.93
7,756.70
10,480.51
17,046.51
19,800.53
3,467.06
5,189.27
9,478.90
11,588.61
18,057.89
20,817.16
5,506.53
10,049.96
13,585.02
20,387.06
22,848.59
6,242.99
11,400.52
15,402.39
23,399.14
26,978.16
6,349.48
11,590.91
15,660.71
27,585.23
31,246.26

NUMERO DE NIVELES CLASE VALOR $/M2

05 3A5

10 6A10

15 11A15

20 16 A 20

99 21 0 MAS

- O B W= O W B W= WU B WO W W= WU B W N W,

De acuerdo a el genero habitacional y la puntuacion en la matriz de caracteristicas Anexo 1,
corresponde a:
Clase 4, valor unitario de construccion $6,313.23 /m2.
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Tabla 3. Descripciones para determinar la Clase de la construccion en base a su puntuacion

(Anexol

-A)

TIPO1

23 JULIO DE 2024

“[Dosoripeion ee Espacios

|&nymm.mmun.mm.maammoMym.uWymaum

|Buseiticie de construccion

Ima 150 y hawts 260 M2

|Estructura

|7'po d= estructura

Imawmmtmwwamwmumm—waaooymuoomma

|Mesros

Ebock plo sitigan ¥ alar do adobe 0ara vAinde meyor o 150 y e 200 M2 30 CONSILOGGN.

|Entrogisos

momywmmmam&wmmammm Irirgce s 150 y hasta 260 M2 de

Cublerta

mamwmwwmmwammmmamym 250 w2 %

Acabudos

|vsros

Clase Pontos

Anteriones) p'o spkarecos ds yeeo CON PITANE W0 Apkanass de imeacly con P

Ao e ) po aFomtrs 300 F §0 060t Cordmice igulc mayor de 40 x40 om. wo mdnmel e 40 x40 om wom* T 4

Fachadas

Fatta con apIOTONeS 32 COMIa y1o MbnTol wo caramica ywWo bss incinadas

[Ventanena

Md.mvhn-dudmmmaromamham-mymmnmsm

|Recubinmientos en Banos y Cocing

ArRer(is) 3 krseta Deramica mayor ce 30 x 30 LM wo < mAmol en pacas mayores 83 30 1 30 oM. yo de grando @

lmm-xlwﬂn 1 ¢ 2

Clase Puntos

Msebies 100 “C* busrm Cobamd.

Total de puntes| 711

clase:

En funcién de los puntos este inmueble segin Cédigo Financiero vigente es

RANGO DE PUNTOS

BFTRIOR | SUPERIOR
&

398
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XI1.1. Avallo catastral.

AVALUO No: X
REFERENCIA: X
AVALUO CATASTRAL
L- ANTECEDENTES
SOLICITANTE DEL AVALUG: XXX RFC: Xxx
COMICLID DEL SOLICITANTE: RANCHO IROLO 13, COL. EX HACIENDA COAPA
14350, COMX

YALUADOR: XXX
FECHA DEL AVALUO: 28 DE JULIO DE 2024 FECHA DE INSPECCION: 22 DE JULIO DE 2024
MNMUEBLE QUE SE VALUA: CASA HABITACION
REGIMEN DE PROPIEDAD, PRIVADA
PROPETARI(3) DEL INMUEBLE: XX
DOMICILIO DEL PROPIETARIQ; RANCHO IROLO 13, COL. EX HACIENDA COAPA
CBIETOQ DEL AVALUO, DETERMINAR St VALOR CATASTRAL
PROPOSITO DEL AVALUO: PAGO DEL IMPUESTO PREDIAL
UBICACION DEL INMUEBLE: CALLE:  RANCHO IROLOD

No. EXT: 13 No, INT:

COLONIA: EX HACIENDA COAPA

DELEGACION O MUNICIPIO; 14 TLALPAN

ENTIDAD FEDERATIVA: CDMX

cP.: 14350
NUMERQ (3] DE CUENTA (s}

PREDIAL: [073-913-08-0001 | AGUA:  [2329.767.957.01-00086 | | |

IL- CARACTERISTICAS URBANAS,
CLASIFICACION DE ZONA:
HABITACIONAL MEDID

TIPO DE CONSTRUCCION

DOMINANTE EN LA ZONA: CASAS HABITACION DE UNO Y DOS NIVELES DE CALIDAD MEDIA
INDICE DE SATURAGION .

100% COLINDANCIAS NOTABLES: NINGUNA

POBLACION: NORMAL.

ECONOMICO:  MEDIO

CONTAMINACION AMBIENTAL; NIVELES NO SATISFACTORIOS
USO DE SUELO.

H

ION ¥/0

LAS VIAS MAS
TODAS VIAS IMPORTANTES DE LA ZONA

o

AV PUBLICK £ Mo
COMPLETOS, AGUA POTABLE. DRENAJE,

3 40 HABITACIONAL DE 2 NIVELES 40% AREA LIBRE

RTANTES PARA ACCESAR AL LUGAR SON CALZ DEL HUESO, CANAL DE MRAMONTES, PROL. DIV. NORTE

ALCANTARILLADO, ENERGIA ELECTRICA ALUMBRADO PUBLICO, BANGUETAS Y

GUARNICIONES DE CONCRETO, PAVIMENTO ASFALTICO, COMUNICACIONES, RED TELEFONICA, TRANSPORTE PUBLICO, ESCUELAS
CERCANAS HOSPITALES, UNIVERSIDADES , PARQUES, CENTROS COMERCIALES Y GASOLINERAS.
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AVALUO Na: %

-

ALION (TEAMOS DE LAS CA RAN > 1T RO QRENTACIONY
TRAMO DE LA CALLE RANCHO IROLO, ACERA QUE VE AL PONIENTE, ENTRE RANCHO VERGFL Y RANCHO JUQUINGOD,
AL NORTE Y SUR, RESPECTIVAMENTE

- L
54 >
L[ ST ; . N
W, -
3 Y4, i
% '~“O ". “‘Qo ;
§ . e '
s 1er %
ESE W S
m
e Hsus sougy . 3 ;
X - - i PANENO agum , 3
= > 000 ® cludadimx, seduvt o
~ FR)T Cobar "
SUPERFICIE SEGUN: ESCRITURA  No. KKK FECHA.  28DEJULIODE2000  NOTARWNa.  »oDEL DF
LIC. JESUS TORRES GOMEZ
RELTERRENO: 20077 m2 INDIVISO, 100.00%
Y = N ESCRITURA. XXXXX
AL NORTE: En 10.00 mts. CON CALLE RANCHO IROLD
AL ORIENTE: En 20.00 mts, CON LOTE 15
AL SUR: En 10.00 mts, CON LOTE 12
AL PONIENTE En 20,00 mts. CON LOTE 11
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION DE| TERRENO: =
FORMA. REG. [ | RREG. [ X | ERENTES: [ 1 |
CARACTERISTICAS PANORAMICAS: NORMALES, TIPICAS DE LA ZONA
DE A i :
[NTENSIDAD DE CONSTRUCCION. 3 NNWELESCON 40 %DEAREAUBRE 200 MTS AREA DE VIVIENDA MNINA
SERVIDUMBRES YD RESTRICCIONES: LAS REFERENTES AL PLAN DE DESARROLLO URBANO DELEGACIONAL
IV.- DESCRIPCION GENERAL.
USO Y DESTING ACTUAL.

SE TRATA DE UNA CASA HABITACION DESARROLLADA EN DOS NVELES

PLANTA BAJA. JARDIN Y ESTACIONAMIENTO A DESCUBIERTO PARA DOS AUTOS. ACCESD A VEST: BULO Y CUBO DE ESCALERAS.
SALA, COMEDOR, COCINA, AREA DE LAVADO, ESTUDIO ¥ TORET

PLANTA ALTA: CUBO DE ESCALERAS Y VESTIBULO, TRES REGAMARAS CON BARQ, LA PRINCIPAL CON VESTIDOR.

NSTR!
T1 HABITACIONAL
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T H 02 4 200.72 m2 30 Anos
T2 mz. Afios
T-3 mz Aftos
RUMERO DE PISOSMNIVELES: DOS, PLANTA BAJAY PLANTA ALTA,
TIFO 1 TIPO 2 TIPO 3 TIPO 4
: 14 ARas | - Adcs - Afos Afos
VIDA UTIL REMANENTE. SEGUN SU CONSERVACION : &  Afos Afcs Aflos Afics
CSLAVES | NQ  (noRrwas) AEE = r
CALIDAD DEL PROYECTO: | FUNCIONAL | -
UNDADES SUSCEPTELES DE RENTARSE: 1 TODO EL INMUEBLE VALUADO.
UNIDADES RENTABLES ;
V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION.
4) OBRA GRUESA:
CIMIENTOS: ZAPATA CORRIOA DE CONCRETO
ESTRUCTURA: TRABES CASTILLOS Y CERRAMIENTOS DE CONCRETO REFORZADO
MUROS: DE TABIQUE ROJO RECICIDG
ENTREPISOS. LOSA DE CONCRETO REFORZADO CLAROS CORTOS Y MEDIOS
TECHOS: LOSA DE CONCRETO REFORZADO, CLAROS CORTOS Y MEDIOS
AZOTEAS: ENLADRILLADA Y ESCOBILLADA
BARDAS: LAS PROPIAS DE LA CONSTRUCCION
B) REVESTIMENTOS Y ACABADOS INTERIORES:
APLANADOS, YESO A PLOMO Y REGLA
PLAFONES: DE YESO A NIVEL
LAMBRINES. LOSETA CERAMICA DE £0 X 60 EN ARAE HUMEDA DE COCINA Y BANOS.
RIS0S: PORCELANATO DE &0 X 60 EN GENERAL
ZOCLOS: ACORDES AL FISO.
ESCALERAS. EMPOTARADA A MURO CON ALFARDA DE ACERO
PINTURA: VINILICA Y ESMALTE, EN GENERAL |
RECUBRIMIENTOS ESPECIALES, NO TIENE
PUERTAS: TIPO TAMBOR EN CAORA.
CLOSETS: PUERTAS TIPO TAMBOR EN CAOBA.
LAMBR®N;
PISOS.

AVALUO No:
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AVALUO No: X

INSTALACION SANITARWA: BAJADAS DE AGUA DE FOFO. Y ALBARAL DE CEMENTO
INSTALACION HDRAULICA.  COMPLETA, OCULTA, TUSERIA COBRE Y GALVANZADO.

MUESLES DE BARO: DE COLOR DE BUENA CALIDAD.
DE COCINA: COCINA DE DISENO CON CUBIERTA DE CORIA
INSTALACION ELECTRICA. CON SALIDAS AL CENTRO NORMALES Y SPOTS EN LINEA.
E) HERRERIA. CANCELERIA DE ALUMINIO DE 3 PULGADAS.
F) VIDRIERIA: DE 6 MW Y ESPECIAL
G) CERRAJERIA: DE TIPO PERILLA DE BUENA CALIDAD
HY FACHADA: DE TPO MODERNO CON APLANADO DE MESCALA FINA Y LOSETA CERAMICA EN ALGUNAS PARTES
A) DEL TERRENO:
DETERMINACION DE FACTORES DE EFICIENCIA DEL TERRENO.
AREA O CORREDOR DE VALOR. |  A-1400384 $|  sasseve
[FACTORES DE EFICIENCIA: )
\Fzo | 100 [FUb| 100 |FFr| 100 |FFo| 100 |FSu| 100 |FRe| 1.00 |
Frace. Super. m2 V.unit $im2. fRe |  Vressm2 Valor Fraccicn

1 200.77 3356078 100 | $35%78 $714667.03

2 . . = . .

3 . - = X

4 - a - e =

__Suma: i Valor parcial: $714.667.03
indiiso | 100.00%
medic del terreno S/m2 | $3560.78  [im2] VALOR DEL TERRENO:| $71489703 |

Tipo Uso Rango Clase Fco Fad Facior de sficlencia Deméxito %
1 H 02 4 1.00 0.14 0.14 14%
= 22
ML R
Tipo Supm2 Valor Unit $/im2 Demto, Valor Rest.3'm2 Visar (S
1 208,72 $6.31323 1a% ssW.‘sr—‘ 51,133,215
2
s - —
Suma 208.72
Valor medio §m2: | $542935 | VALOR DE LAS CONSTRUGCIONES: | $1,133,219.73 |
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AVALUO No: X

C) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

SE ESTIMA EL &% DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES DE ACUERDO AL CODIGO FINANCIERO DEL D F.
(NORMAS DE APLICACION, NUMERAL 3)

INSTALACIONES ESPECIALES
CLAVE CONCEPTO
ELEMENTOS ACCESORIOS
CLAVE CONCERTO
‘ COCINETA
EATU  |EQUIFO OF BOMEED

DBRAS COMPLEMENTARIAS
[ CCRVE TONCERTO
[ 0C10__ |CISTERNA
0C09 COCINA INTEGRAL
OCO01 |BARDAS
06 |JARDIN

VALOR DE LAS INSTALACIONES | m,‘".u |
VALOR CATASTRAL (A+B+C) O £ 5% 7 (% S |

MEXICQ,D.F. A 29 DE JULIO DE 2024

VALUADOR SOCEDAD

El objeto a destacar de las imagenes del inmueble en el avallo en cuestion, es mostrar la
calidad y acabados.
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REPORTE FOTOGRAFICO

Asi como las caracteristicas de la estructura como son alturas y claros. La acreditacion del
inmueble debe ser con base a un documento como la escritura publica y nos aporta
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informacidn del propietario la ubicacion sus linderos y colindancias y estatus del inmueble.

Enc
¥

aso de

e

N 1’}) }d'

"
NOTARIO PUBL ‘or. 0 o
; ; X

- - ESCRITURL W - - - Aca
- - LIARO WS ¢ TRES - - - --M2V
< - FOLIO SN, C1ENTO TREINTA ¥ CINCO - . maemm
- - EN MEXICO, DISTRITO FEDERAL, a veinte de Junioydel afio
dos mil seis, Yo, UEMEESEGEENEGGN:7 titular de 14 notarfa
pblica doscientos veinticuatro del Distrito Pederal)Chabiéndeme

identificado enamente como tal, hago constar el

D e,
oM que celebran log pefiorec JULIO PRIAS PINGDO y MAREA 1

VICTORIA BALBOA BATLLE (quien también acostumbra usar. al nombre

de MARTA VICTORIA BALBOR BATLLE DE V. on 1o sucesive Larbifn

denominados. 1a ;Eﬁmy

y LAURA BRIZUELA CONTRERAS,.cnslo sucesivo tanbién denominados 13"

:mwm": _,.* conformidad con los siguientes
C et

antecedentes, declaraciones y clsusulas: = ek S

AXKTECEDENTES - -
- - I.- DR PROPIEDAD.- Por escritura ciento treinta y dog mil
ciento cincuenta y dos, de fecha seis de mayo de mil novecientos

ochenta y ocho, otorgada ante el licenciado Jesiis Castro Figueroa,

como titular de la Notaria Treinta y Ocho del Distrito hderal".
cuyo primer testimonio quedé ingcrito en ol Regletro Pibiicu ds

la Propiedad del Distrito Federal, el dia julio de mi}
al WO MILLONES

¥ OCHO, se hizo conataxr
@l contrato de COMPRAVENTA, por medio del cual el sefior JULIO

novecientos ochenta y ocho,

¥ OCHO MNIL

FRIAS PINEDO, siendo casado bajo el régimen de sociedad conyugal
con la seiiora MARIA VICTORIA BALBOA BATLLE (quien también
acostumbra usar el nombre de MARIA VICTORIA BALBOR BATLLE DE
FREAS), (lo que acreditan con la copia certificada del acta de su
matrimonio celebrado en el Municipio de Tecamac, Estado de México
el dia dieciocho de julio de mil novecientos sesenta y cuatro,

condominios sus areas privativas, comunes e indivisos correspondiente.
A o)

wil pesos, monmeda nacional), la propiedad del lote de terreno
marcade con el némezrc trece de la manzana nimero tras de la
secclén primera del fracclonamiento Prado Coapa, (antes "PFrados
de Coapa”), Distrito Federal, catastralmente ideatificado en la
regién cincuenta y tree esmo predic seis de la manzana novecisntos
trece, con la superficie, medidas y linderss que en la escritura

Que relaciono sc describieron cemo migus:

--superficie de DOSCIENTOS METROS CUADRADOS,
= AL NORESTE, en diez metros con la calle Rancho Iralo wia
piblica de su ubicacién: - = =i

- - AL SURESTE, en veinte metros con el lote de terreno mareado
con el mimero guince; - = s

- - AL SUROESTE, en dies motxos conm el late de terreno marcado con
el nfimero doce; y - -

- AL NOROESTE, en veinte metros con el lote de terrens nimere
ance.,.*, - » - -
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XI.11. Avalio comercial de inmueble habitacional

AVALUO No:  00/00
REFERENCIA: ALL

AVALUO INMOBILIARIO

L- ANTECEDENTES
SOUCITANTE DEL AVALUO: Leopoldo Gomez Vekizquez
DOMICILIO DEL SOLCITANTE: Calle Travista Mz. 28 lote 2, col Migued Hdalgo

Alcaldia Tlahuac, cp 13200 COMX

FECHA DEL AVALUO: 13 de febrero de 2024 FECHA DE INSPECCION: 13 de febrero de 2024
INMUEBLE QUE SE VALUA: Casa habitacion unifamiliar Se debe especificar el objeto del
REGIMEN DE PROPIEDAD. Privado avaltio. Uso comercial o fiscal o
PROPIETARIO(s) DEL INMUEBLE. Leopoide Gomez Veldzquaz una opinion
de valor

DOMICILIO DEL PROPIETARIO! Para nosificar Callm Travista Mz 28 Lota 2, Col. Miguel Hidalgo, Tidhuac. COMX cp 13200
OBJETO DEL AVALUO: Opinién de valor
USICACION DEL INMUEBLE: CALLE:  Traviats

No. EXT: No. INT. LOTE Z2 MZ 28

COLONIA: Migual Hidalgo

Ak A 13 TLAHUAC Informacion se obtiene de plan

ENTIOAD FEDERATIVA: CIUDAD DE MEXICO parcial de SEDUVI

CP.: 13200
NUMERO (s) DE CUENTA (sl
PREDIAL. [157 [ eas| 10 [o00] 7 | ] === =] I

- C AS

CLASIFICACION DE ZONA: HABITACIONAL DE 2¢0. ORDEN
TIPO DE CONSTRUCCION CASAS HABITACION DE UNO Y DOS NIVELES DE CALIDAD MEDIA Y BAJA
ROMINANTE EN LA ZONA.
[NDICE DE SATURAGION ; 80% COLINDANCIAS NOTABLES: NINGUNA
(Densidad de construccién)
POBIACION: NORMAL ESTRATO SOCIOECONOMICO: MEDIA BAJA
CONTAMINACION AMBIENTAL: NIVELES NO SATISFACTORIOS
USO DE SUELQ: H-2-40

N CESO A LA ZONA, MPORTANCIA DE LAS MISMAS:
VIAS PRIMARIAS SON AVENIDA TLAHUAC, AV. GUILLERMO PRIETO, AV. LA TURBA
TODAS VIAS IMPORTANTES DE LA ZONA.

SERVICIOS PUBLICOS A

COMPLETOS; AGUA POTABLE, DRENAJE, ALCANTARILLADO, ENERGIA ELECT RICA, ALUMBRADO PUBLICO, BANQUETAS Y
GUARNICIONES DE CONCRETO. PAVIMENTO ASFALTICO, COMUNICACIONES, RED TELEFONICA, TRANSPORTE PUBLICO
BANCOS, HOSPITALES CERCANO, ESCUELAS, IGLESIAS Y GASOLINERAS.
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lL.- DEL TERRENO,

AVALUG No:  0vo0

N - { I
Tramo de Ia csile Traviata, acera que ve al orente, antre Lucas Moranzo y Francisco Pefisiozs, al nore y sur, respectivaments.
CROQUIS DE LOCALIZACION
sy m— “ N
“n e Y \
)
&

SUPERFICIE SEGUN: ESCRITURA 1572 FECHA: 3 da jufo e 1991 NOTARIANO. 47 DEL O.F
DEL TERRENG: 273.00 m2 INDIVISO 1

. Informacién de escrituras, contrato, sentencia
MEDIDAS Y COLINDANCIAS DEL TERRENO, SEGUN.  ESCRITURA que demuestre la propiedad
AL NORESTE: En 14.00 ms Con la calle Travista
AL SURESTE: En 19.50 mts Conlote 3
AL SURCESTE: En 14.00 mie. Tonlote 14
AL NOROESTE: En 19.50 mle. Con loe 1

INTERMEDIO, PLANO Y DE FORMA REGULAR
CARACTERISTICAS PANORAMICAS:
DENSIDAD HABITACIONAL:
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION.
SERVIDUMBRES Y/O RESTRICCIONES:

USOY DESTING ACTUAL
Se Irats de una construccion d

V.- DESCRIPCION GENERAL.

EORMA: REG. [ X |

NORMALES, TIPICAS DE LA ZONA

HASTA 200 HABITANTES POR HECTAREA
Z NNELESCON 40 % DE AREALSRE

LAS REFERENTES AL PLAN DE DESARROLLO

Y DEL REGLAMENTO DE CONSTRUCCION

IRREG. [ | ERENTES: | 1 |

0 ™2z AREA MAXIMA DE VIVIENDA

LA Cl|  Descripcion del inmueble y se
determina la clase y rango de
niveles, edad y estado

conservacion

en e
Wmummham.mmmw&aem.m&ibmywbode b !

les tipo diplax, paro en régimen de propedad Frivada

amaem,dosmmymbsr\.ooomim.almﬂuiwuwmomhidaessdmnhmocdw;mvmi;a:«meﬁ:;

T1 HABITACIONAL
T-2
T3
T4
CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION. VIDA PROBABLE
T-1 H o2 3 12378 m2 2 Afes
T2 - m2 Alca
T3 - m2 Afos
T4 - - - - m2 Afcs
NUMERO DE PISOSMIVELES: DESARROLLADO EN PLANTA BAJA Y PLANTA ALTA. .
__TIPOt Teo2 P03 | TIPO4 |
TR . 5 Afos Aros Ados = Afcs |
VIDA UTIL REMANENTE: SEGUN SUCONSERVACION : | 80 Ars Afos Ao | - Afos
RY) CLAVE: | NQ (iORMAL) #ND = - = -
CALIDAD DEL PROYECTC: b= -
I BLE, NO PRODUCE RENTAS,
UNIDADES RENTABLES :

39



m:mgs_: SE PRESUME ZAPATA CORRIDA DE CONCRETO.,
ESTRUCTURA TRABES, CASTILLOS Y CERRAMIENTOS DE CONCRETO REFORZADO.
MUROS: DE TABICON .
ENTREPISOS. LOSA DE CNCRETO REFORZADO, CLAROS CORTOS.
TECHOS; LOSA DE CONCRETO REFORZADO, CLAROS CORTOS .
AZOTEAS: CON PENDIENTE DE 2% PARA DESAGUAR Y PRETIL DE TABICON.
BARDAS. LAS PROPIAS DE LA CONSTRUCCION
B) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES:
APLANADOS: REPELLADO DE MEZCLA
PLAFONES: APLANADO DE MEZCLA
LAMBRINES: LOSETA CERAMICA EN BANOS.
PISOS: LOSETA CERAMICA EN GENERAL.
ZOCLOS: LOS FROPIOS DE LOS PISOS
ESCALERAS: RAMPA DE CONCRETOQ REFORZADO
Y ESCALONES DE LOSETA CERAMICA
PINTURA VINILICA Y ESMALTE ,

Se describe la construccion, elementos constructivos y
calidad de los materiales

S == =

V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION.

BECUBRIMIENTOS ESPECIALES: NO TIENE.

PUERTAS. TIPO TAMBOR
PIS0S.
DI INSTALACIONES:
INSTALACION SANITARLA DEPVC
INSTALACION HIDRAULICA: SE PRESUME DE COBRE
MUEBLES DE BANO. DE COLOR BLANCO
DE COCINA: COCINETA.
INSTALACION ELECTRICA: OCULTAS. SALIDAS NORMALES AL CENTRO
EI HERRERIA: DE ALUMINO DE COLOR BLANCO
£} VIDRIERA: MEDIO DOBLE
CER DE TIPO PERILLA MARCA PHILLIPS O SIMILAR.

H) FACHADA;

REPELLADO DE MEZCLA



!

| CONCEPTO CLAVE | CANT. | uniD, ]im)M.-atiTr VALOR | FACTORES _ VALOR

UNITARIO Feo. | Fed | PARCIALS
| |
| =
o . = &2 ~ | _TOTALES: | o000 |
ELEMENTOS ACCESORIOS, OBRAS COMPLEMENTARIAS E INSTALACIONES ESPECIALES:
[ CONCEPTQ CLAVE | CANT. | unD, | EDAD | VALOR FACTORES | VALOR |
1 A UNITARIO Fco | Fed. | PARCIAL
CISTERNA DE AGUA ocio 100 | LTE § | B00OO) | 100 | 100 | 800000
. ] ‘ : ——
=—a 8,000.00

Vi.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO
SE APLICARA EL METODO FISICO O DIRECTO Y DE CAPITALIZACION DE RENTAS DE ACUERDO A LOS VALORES
QUE PREDOMINAN EN LA ZONA, LOS VALORES DE CONSTRUCCION SE TOMARAN DE PUBLICACIONES DE

PRECIOS UNITARIOS BIMSA Y PRISMA Y VALORES DE ARCHIVO ASI COMO DE MERCADO SEGUN LA INVESTIGACION
DE MERCADO. (VER ANEXO DE INVESTIGACION DE MERCADO)

VIi.- ANALISIS COMPARATIVO DE MERCADO

a).- Inmuebles que hayan sido vendidos 6 que se encuentren ofertandose para su venta:

Cae [ me | Colonis Cadigo | Sup. Sup, Telétono Informante
ERa R A, 1 o Postal | Terreno Const. ol
L1 | 23A CDANICOLAS BRAVQ | | TLAHUAC 13000 | 13000 | 6700 | S877521179 | CENTURYZI
|Arwa 08 viier, A15001 | Carscteristicas: hobiackeal __[CASAMABITACION [ 30 [ atce
2 [ avswwo | _ TETELCO | 13000 | 18000 | 8000 | CENTURY 21 | century 21

Avadovtr] ATS001 | Cwmcterisico: | hablaconsl |CASAHABITAGION

CASA HABI . | 20 | afios |
3| _AV.SANFRANGSCO | |  TLATENCO | 13000 | 1ano0 | 19000 | cenTuRv s CENTURY 21
(s ovaker] A1S001 | Coracteriotcss. | hablaciensl  |CASAHABITACION 2 110 [ anos
| 4 | isaBELLACATOUGA | SOEMY0 | 13000 [ 12z00 [ 7000 | cewturvar | cenmez
(Aacovake| AIS001 | Camcerisicos | hadlacons  |GASAHABITAGION S i 10 [ aios |

HOMOLOGACION DE VALOR DE MERCADO
s-m.ma-dmandmrm.ammnummwumumm(rm)mmam
o demérito para cada referenca (FDam. ) soedmnlhimmmdmrquﬂNWM(wD‘m.y
Dupuﬂumdwammmlmmnmmwu&mnm“muwm suw
GOnSracaitn con un demartio igual &l da rumstro caso. mmmm:cmmwmmwawmm.)
ypennfuumd.Mmoho-:ien(mm.)mm“amommmvumdmumudthAL

Casc Oferta Sap. de $im2 Factors de Homologacic $/m2.
- $____ |Comstwm2| | FEJ. | FCo. | FDem. | UFoem. | FOA: FCom. | FHom, | FA.

(1 STZ00 | 6700 [$130cazs] os1 | 10 | os | 1e | 0sw0 | o080 | om | 09 |sizasess
2 | 5150000000 | 8000 | 32000000 o074 1.00 076 | 135 | osxo 0.50 a0 079 | 51583514

| 3| 52000,000.00 @ 19900 | $14572.85 074 1.10 081 123 | 08600 | 000 om0 | 072 | 1048026

[a | $120000000 | 7000 | 17,5428 o087 100 087 | 145 | oswo | 080 | 070 | 087 | $11646m
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Tabla 4. Contiene la clave y concepto de las instalaciones especiales, elementos o accesorios

y obras complementarias que puede contar un inmueble.

ELEYADOR

MOMTACARGAS

ESCALERAS ELECTROMECARNICAS
ECIUIFO DE AIRE ACOMDICIOMNADO
EQUIFODE LAYADD

SISTEMA HIDROMEURATICO

RIEGO POR ASPERSION

SINTEMA DE SOMDO AMBIENT AL
CALEFACCION

AMTEMA PARABOLICAS

SINTEMA OE ASFERCION CEMTR AL
BOVEDA OE SEGURIDAD PARIMA
SUBESTACION ELECTRICA

SISTEMA DE INTERCOMURICACION
INTERFOM

FORTOM ELECTRICO

PARARRAYOS

ECQUIPO COMTRA INCEMDIO
SEGURIDAD Y CIRCUITO CERRADODE T. W,
CaLOERA

OTROS

? HORMO NOUSTRIAL MOYIELE
COEFCSITO DE COMEUSTIELE
FAMTALLA CINEMATOGRAFICA
PLAMTA OE LUZ DE EMERGEMNCIA
BEUTACAS

CaMARA FRIGORIFICA MOYILES
FORTEM DE OPERACION ELECTRICS
AMTEMA MAESTRADE TV Y F. M.
COCIMA INTEGRAL MOYIL

EGQUIPO DE BOMEED

GAS ESTACIONARID

IDE% CASETA DE VIGILAMCIA
EARDAS

CELOSIAS

REJAS

FATID

ANDADORES

MARGLIESINA

FERGOLAS

JAROIN

FUEMTES

ESFEJOS DE AGLA

TERRAZA

EaLCOM

COCIMA INTEGRAL HECHA ER OERA
CISTERMA

ALEBERCA

CHAPOTEADERD

POS0 ARTESIANO

SOVEDA DE SEGURIDAD HECHA EMN OBRA
HORMO IMOUSTRIAL HECHO ERM OERA
ESPLUELA DE FERROCARRIL
CamaRa FRIGORIFICA HECHA EN OBRA
ESTACIOMAMIENTO

JalULa OE TENDIDO

COBERTIZO

IEN
IED2
IE0G
IEN4
IEDG
IENE
IEO?
IE0S
IEN3
IE10
IET1
IE12
IE13
IE14
IE14
IE14
IE1G
IE1E
ETF
IE12
IE13
Ea
EADZ
EAD:
EAn4
EADG
EADG
EADT
EADS
EAD3
Eal0
Eall
Eni2
oo
oco
ooz
acos
oco:
ocCn4
(i 1]
w1
oco?
ocoy
ocog
ocns
[l ]
acin
aci
aci
oci1z
[N ]
oC14
Qs
OCig
aci?
[
ociy
oci1?
ociy
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Método residual: a partir de un comprable donde contamos con la superficie terreno y =
construccion le damos valor a esta ultima considerando su edad, clase y estado de conservacion
partiendo de su valor de reposicion nuevo determinamos el valor de terreno y el de mercado.

ANALISIS COMPARATIVO DE LA CONSTRUCCION

Caso | Chasificacion | VURN. | Fes r:i::TFbiu [FA | Vumr | s [ srma ]
I ? = — i, { | 3 SHECS N m2, | e 1
} 1 _ H2-3 \ $8,500.00 | o610 | 100 | 08100 | o600 | | 870 | suraesm
[ e | $800000 | omeo | 100 | orewo | 07400 | > | 000 | sarasoo00 |
(3 | dws | $12500.00 07400 | 110 | 08140 | 08140 |  $1041020 | 19800 | $2073.42050 |
\ ¢ | wws | ssomm LM?‘&_:_‘W | Q870 | 08700 | 3686000 | 7000 | $487,20000 |
ANALISIS COMPARATIVO DEL TERRENOG

[ Coso T otem [ Bopoe | ___Factores de Homologacion T ey o
[ZnE RN g {Wmed | Fro. | Fub. | P | eo. | #su | Com. | Fhom. | FRe |
[ ¥ | $S2382500 | 13000 |10 | 10 | 10 | 100 J_to0 | 1.00 100 | 100 | 8402042
2| $112660000 | 18000 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 0% | 100 | o0s0 | $583200

3 sHW5M2 | 12000 | 100 | 100 100 | 100 | 100 | 085 | 100 | 085 | s5s5e94
=1 $71200000 | 12200 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | ose 1100 | 090 | 352mas
Voo Homologada | ss19388 |
[ En ndmeras redonos: ‘L 3 snouo |

APLICACION DEL ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO
RESULTADO POR ENFOQUE COMPARATIVO OE MERCADO  $/ma. 1250000

VALOR COMPARATIVO DE MERCADO 3 | 1,558,390.20



Meétodo Fisico. Se determina el valor del inmueble en base a valor de A) Terreno, B) de las
construcciones y de las instalaciones especiales, obras complementarias y elementos o accesorios que

pudiera contar.

Viil.- APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS

AVALUO No:  aoveo

A) DEL TERRENO:

[LOTE TIPO O DOMINANTE:| 25000  m2

VALORDE CALLEODEZONA' | $620000  m2

_DETERMINACION DE FACTORES DE EFICIENCIA DEL 'reuasuo |

Mocoaamoanevuo“k'  A-130081 )

Fiﬁimssoesmsncm = =Sl o 7

[Fub| 100 TFFr] 100 | FFo| 100 JFSul 100 [FRel 1o |
1 sipetmz | vinksm2. | FRe ;l,' V.res.8/m32 rwu Fraccién
& $5.200.00 1.00 26,200.00 37,479,500.00

- === Valorparcisl:l $1,419,500.00

00
000 |

VALOR DEL TERRENO.|

| Factor e sfickncia]  Deménto % |
093 oo7 |

_ Vakr Unit $im2 Demio. | wornuwmz_l_ Valor parcial ($)
$12,000.00 {_ % | 81118000 | $1,381,384.80
[Suma: t TR S e -
[Vslor medio $im2 [ 31,6000 | VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES: | 1,381,

C} INSTALACIONES ESPECIALES:
[Fomnes ——m—
Privativas: = $s00000 |
VALOR DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES:[ ssom000 |

VALOR FISICO O DIRECTO TOTAL:| 3280896400 |



IX.- APLICACION DEL ENFOQUE DE INGRESOS. AVALUO No: 0aioa

_na INO PRODUCE RENTAS

s000 |
Supert. m2. Vailor Unit, \m2
12378 S T RS =
[PROMEDIOSMZ | 5000
"RENTA BRUTA MENSUAL REAL O EFECTIVA:

suoo ESTIMADA: |

|IMPORTE DE DEDL oeoucgovts ' 0.00%
____ DESCRIPGION: | ARU;

@) - Seguros (en su caso)
h}).- Otros (indicar);

|l).- Depreciacion Fiscal

).~ Deduc. Fiscales (=3
K}~ Impugsto sobra laranta |
(8uma

RENTA NETA MENSUAL: |

RENTA NETA ANUAL: L
CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL AL:
RESULTA UN VALOR DE CAPITALIZACION DE:

XI.- RESUMEN
VALOR FISICO O DIRECTO:[ s2.80868480
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS = $000

VALOR DE MERCADO: §185838020
Xil.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

=,

SE TOMA COMO VALOR COMERCIAL SU VALOR OE MERCADO ENR 1

XIIL.- CONCLUSION

{ DOS MILLONES OCHOCIENTOS NUEVE MIL PESOS 00/100 M.N. )

MEXICO, D.F. A 13 de fobroro de 2024

| FacToR VALOR ]
- =

VALUADOR SOCIEDAD
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Comparables de cuatro casos de inmuebles con caracteristicas similares a nuestro inmueble
en cuestion, estas se obtienen de paginas como inmuebles24, metroscubicos, entre otros,
donde las propiedades se encuentran en renta o venta y son utilizadas como fuente de
infromacion, usando como informacion el teléfono, la ubicaidn, descripcion, areas y valores.

COMPARABLES EN VENTA

WN 1450,030 W3 Cenada NicoMs Birwwo 9

e ™ bl = e 1ewe:
B L el

QI
CASO 2
M 1,200,000 Ay, San Frandisco Tialtenco S/N
Lrlg L e Thete Tt
st w1 ants o Tiabars, Thabane
=2 QI
CASO 3
Isabela Catolic
D
OIGT
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| de la manzana VEINTINUEVE - = = de la calle LA TRAVIATA ~ =
colonia Miguel Hidalge, Delegacifn Tlihusc, Distriro Foderal, Clave =~
catastral cfento cincuenta y siete = ochocientos cuarenta y trea - diez

qua segln las instrucciones de sscrituracién tespectivas, nide y linda

= = "SUPERFICIE DE: DOSCIENTOS SETENTA Y TRES METROS - - -

e wmeaeewee. .- a-- - -

USO: HABITACIONAL MEDIDAS Y COLINDANCIAS: = = = = = — — =
]

h 4- ALXOROESTE, en diecinueve metros cincuenta centimetros con lote umo
" ‘-49-\

= = VALOR DE AVALUO INDIVIDUALIZADO, - E1 valor del {nmueble para efec~

tos fiscales segin avallo practicado por la Comisidn de Avalfos de Big~
nes Nacionales Individualizado segin instruceiones de escrityracida, - -

con base en el acuerdo citade en antecedentes es doiUN MILLON CIENTO, <
OCHO MIL OCHOCIENTOS PESOS, moneda nacionali- = = = - - —

B eme - eSS e e s, -

- = FOLIO REAL EN EL QUE SE ENCUENTRA INSCRITO. - SEISCIENTOS SETENTA ¥
DOS MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA Y CUATRO.,= = = = = = = = = =

= - SEGUNDO. - La "DONATARIA", acepta la donacidn que en este acte se

le ocorgs, y el reprasentante del "DONANTE" mediante 1a firms de
este instrumento, ¢ da por enterado de dichs aceptacidn, por lo que la
donscién es perfecta, = = = - - = M- e R L R R e //

- - TERCERA. - La "DONATARIA" se oh!té:—} destinar ¢l innueble que -
adquiere a los usos que le corresponden conforme a las disposicivnes -
rolativas al ueo del 9uelo en la zona en que se sncuentra ubicado,

tenifndose por autorizado su destino actual en los cirminos de: scuerds



O B e
L)

FECHADE CORTE
14-Diciembre-2023
273.00 I - 61.87
Vator enitario por m* Valor unitario por m? Clase Subsidio otorgado
$1,846.22 $4,686.20 3 $575.87
Valor del suelo Valor de la construccion Valor catastral Total a pagar 1* bimestre
$504,018. 06 $207 317. 49 $711,335.55 $86.00

Sl(ENmﬂM BOESTSA310000XEFHWUS

A 0 O A RAT

$475.00 JWFFMOM B0157RA3 1 000YRFIC3H

PAGO LER BIMESTRE
29FERI024 B0ISTRA3I0000YRFIY3W S86.00

Progussta de Declaacida de Vakoe Cotstral 3 pogo dol Impuesto
Predial que s emite con faadamento en Jos etlculos 15, 126, 127,
129, 130 y 131 del Cédigo Fiscal de ls Cudad d¢ México

ESTADO DE CUENTA

Poriado Importe Situaciin

65.52%

|
Indice promedio de I
cumplimiento de pago
(acumulado anual|
!

en tu colonia
lacumulado anual)

59.17% i

mwu-—_--mn(”,—\,lnﬂu‘*awma-.mn*an—u&-—“
om—haye Propeinie de arrrinicie 1 rewe ovminl y pogs ol bpain prviind, cuys Salded o feliier 3 CONTERpwrs o camplimbers &t
umwh«--u—ocmhumu-mnmnw-&—-manum“-
N, phrrals guleto, & e Cleips Tribesiris Lavs:

Importante

Los pagos recibidos después de L fecha de corte apareceran en sus préimos estados de cuenta
El presente estado de cuenta es Informativo, si requiere detalles de adeudos nor favor acuda

a las oficinas|

—| Region 157 Manzana 843

. |
CURRTPND 06 LA el 4
|B %“ (.;m°“~"1 ALY
- ()

—————— Realiza tu
% pago
CONTRIBUYENTE: LEOPOLDO GOMEZ VELAZQUEZ Anualy
UBICACION DEL PREMO obtén un
CALLE ¥ NUMERO: LA TRAVIATA L2 descuento;
2024 COLONIA: MIGUEL HIDALGO
crs 13280 ALCALIMA: TLAHUAC Del 1 al
DOMICILIO PARA NOTIFICAR E:eli'od:d
CALLE Y NOMERO: LATRAVIATA L2 8%
PRIMER COLONIA: MICUEL HIDALGO
BIMESTRE CP.: 13200 Del 1 al 29
ENTIDAD FEDTIVA.: 99 FOLIO: 0120319 de Febrern
del 5%
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208

GACETA OFICIAL DE LA CIUDAD DE MEXICO

VALORES UNITARIOS DE SUELO PARA LAS COLONIAS CATASTRALES EN LA CIUDAD DE MEXICO.

26 de diciembre de 2023

AREA DE BANDA Y
VALOR CATASTRAL

TIPO AREA ALCALDIA : 13 TLAHUAC HOJA: 3

COLONIA VALOR COLONIA VALOR

REGION MANZANA ARG $im2 REGION MANZANA CATATRAL M2
010 551 A 551 AL30110 99165 o710 552 A 552 A130219 246.78
070 553 A 553 AL30110 991,65 070 554 A 557 A130220 745,02
070 553 A 561 A130110 991,65 070 563 A 563 A130220 745,02
070 564 A 565 AL30110 991,65 070 566 A 567 A130220 745.02
070 570 A 570 A130190 91026 070 571 A 572 A130220 745,02
o010 70 A TT0 A130110 99165 070 74 A 174 A130110 991.65
157 030 A 033 A130061 184622 157 053 A 053 A130219 246.78
157 054 A 055 A130061 184622 157 057 A 072 A130020 987.29
157 073 A 074 A130219 246,78 157 075 A 081 A130020 987.29
157 083 A 093 AL130020 987.29] 157 094 A 097 A130240 1,006.68
157 098 A 098 A130180 82346 157 099 A 099 A130240 1,006.68
157 100 A 100 A130180 82346] 157 101 A 108 A130020 987.29
157 100 A 111 A130180 82346 157 12 A 112 4130240 1,006.68
157 202 A 207 A130101 120576 157 209 A 209 A130171 1,782.89
157 210 A 224 Al30141 195148 157 25 A 225 A130091 1,571.28
157 29 A 230 A130171 1,782.89) 157 21 A 231 A130121 1,416.60
157 22 A 232 A130101 1,29576) 157 233 A 233 A130121 1,416.60
157 234 A 242 AL30041 116201 157 243 A 243 A13026% 479.25
157 244 A 244 AL130041 1,162.01 157 245 A 248 A130051 1,571.28
157 249 A 345 A130041 116200 157 346 A 346 A130091 1571.28
157 M8 A 4 A130091 157128 157 443 A 49 A130091 1,571.28
157 500 A 500 A130041 1,162,01 157 501 A 508 A130091 1,571.28
157 510 A 520 AL30041 1,162,01 157 526 A 526 A130061 1,846,22
157 531 A 531 Al30121 141660] 157 534 A 535 A130061 1,846.22
157 550 A 550 A130041 1,162.01 157 551 A 551 A130061 1,846.22
157 553 A 578 AL30061 184622 157 581 A 674 A130061 1,846.22
157 676 A 695 AL30061 1846.22) 157 697 A 701 A130061 1,846.22
157 703 A T15 A130061 184622 157 719 A 720 A130061 1,846.22
157 723 A 723 AL30061 1,846.22 157 724 A T24 A130219 246.78
157 726 A 763 A130269 479.25) 157 764 A 769 A130131 1,383.56
157 70 A TT1 AL30101 1,295.76) 157 T4 A T4 A130161 991.06
A TS A130061 184622 157 76 A 178 A130131 1,383.56
A T80 A130041 1,162.01) 157 796 A 196 A130061 1,846.22
A B0O A130131 1,38356] 157 802 A 814 A130131 1,383.56
A B17 A130131 138356 157 820 A 822 A130041 1,162.01
A B26 A130041 1,162.01 157 828 A 837 A130041 1,162.01
[ B39 AT 843 | _TALI006L _ 184622 157 845 A 846 A130051 1,846.22
A 4l A130151 138662 157 849 A 849 A130061 1,846.22
A B850 A130131 138356 157 851 A 851 A130061 1,846.22
A 852 A130151 138662 157 853 A 854 A130061 1,846.22
157 855 A BS5S5 A130269 a19.25) 157 856 A 858 A130131 1,383.56
157 859 A 859 A130020 987,29 157 860 A 860 A130161 991.06
157 861 A 861 AL130041 1,162.01 157 864 A 867 A130131 1,383.56
157 869 A 869 AL130041 1,162.01 157 870 A 881 A130020 987.29
157 884 A 884 AL30020 987.29] 157 836 A 887 A130041 1,162.01
157 888 A B89 A130011 1,179.12) 157 890 A 890 A130020 987.29
157 B91 A E91 A130011 1,179.12) 157 894 A 894 A130041 1,162.01
157 B9 A 896 A130240 100668 157 900 A 903 A130041 1,162.01
157 906 A 912 A130041 1,162.01 157 914 A 914 A130041 1,162.01
157 916 A 918 A130041 1,162.01 157 920 A 920 A130020 987.29
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XIl. CONCLUSIONES Y REFLEXIONES

El avalio de bienes inmuebles deberia formar parte del conocimiento del Arquitecto, sin
embargo, no se aborda el tema en la licenciatura, esto lleva la conclusion que podria ser
contemplada en el plan de estudios pues brinda una herramienta o conocimiento util en el
desarrollo de la profesion como arquitectos y de nuestros empleadores.

Afortunadamente se presento la oportunidad de presentar el Servicio Social en el programa
Reubicacion de las reas operativas de Nacional Financiera S.N.C. donde se convoco a los
estudiantes a presentar el servicio en el area de avaltos y tener la oportunidad de aplicar los
conocimientos aprendidos en la licenciatura, como ejemplo, la descripcién de un proyecto
arquitecténico, los sistemas constructivos, acabados, instalaciones de una edificacion y la
capacidad de calificar el funcionamiento y calidad un proyecto arquitectonico mismas que
influyen en el valor de una edificacion.

Esta experiencia en lo personal genero una motivacion y pasion por la valuacion de
inmuebles y compartir lo aprendido con las futuras generaciones deseando de una pequefia
nocion para realizar un avaldo.
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