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INTRODUCCION

El presente estudio explica los procedimientos y lineamientos técnicos para la
obtencion del valor real o comercial de un bien inmueble, el procedimiento que aqui
describe fue hecho siguiendo los ordenamientos seguidos para la obtencion de un
catastral, Estos ordenamientos pueden ser seguidos para la obtencidn del valor comercial

de un bien inmueble pero con la diferencia que mas adelante se explicara.

Los avaluos comerciales se practican principaimente por Instituciones Bancarias,
por lo que también son llamados Avallos Bancarios y tiene como fin principal el de dar
un dictamen técnico, en el cual se establece el valor de un bien para una fecha y lugar

determinado.

Es muy uatil conocer los valores reales de nuestros bienes, ya sea para su
revaluacion, o bien, como antecedente para efectuar operaciones comerciales como
compraventa, fianzas, hipotecas, créditos, etc.; en el caso de solicitar un crédito en una
institucidn financiera, los valores actualizados del bien son los que se toman en cuanta
para fijar los montos adecuados, o para constituir garantias, permite fijar también
coberturas de seguros justas, esto -es, ni pagar demasiado, ni sufrir el coaseguro

involuntario por tener tos bienes asegurados a un valor menor al real.

Estos avalios deben ser lo mas acorde con el valor real del predio en el momento
de efectuarse y por consiguiente son de mayor cuantia que los avaluos catastrales; En el
Distrito Federal estos avallos pasan a una revision por parte de la Tesoreria del Distrito

Federal, para que se cumpla este requisito.

En los avaldos comerciales, el valuador fija a su juicio los valores tanto de tierra

como de construcciones. Valores que son revisados por una Institucion Bancaria en caso



de que el Perito Valuador que practique el avallo sea independiente, y posteriormente
como ya se dijo por 1a Tesoreria del D.F., generalmente son aprobados salvo en casos

de diferencias notorias.

Los avaluos comerciales no tienen sus valores sujetos para periodos a veces
largos como los valores para avallos catastrales, por lo que tienen un valor mas real en el
momento de efectuarse el avaliio; mientras los avallos catastrales, sobre todo al final de
los periodos de la vigencia de los valores fijados nos dan un valor muy discrepante con la

realidad.

Un aspecto que podemos tomar en cuenta en la realizacion de dos avalios
comerciales de un mismo predio o de dos predios iguales practicados por distintos
valuadores es que pueden tener distinto valor, con variaciones hasta de un 30%. En
cambio los aval(os catastrales generalmente no tienen mas del 10% de variacion, lo
anterior se produce porque [os avaluos comerciales el valuador fija libremente los valores
tanto de la tierra como de construccién, y por la natural condicién humana de apreciacion,
estos tienen diferente criterio. en cambio en los avallos catastrales los valuadores tienen
fijado previamente el valor de calle, y el de construccion casi fijado de acuerdo a sus

normas, asi como un criterio mas uniforme.

Lo anterior se hace mas notorio en las casas construidas en serie, 0 sea en igual

condicion de ubicacién calidad de materiales y conservacion,

Para comenzar con nuestro estudio se definirdn los elementas que intervienen en
la delimitacién de una colonia catastral, con el objeto de tener una idea de donde
provienen los valores asignados a los predios, dependiendo de |a zona catastral,
manzana y ¢alle en la que se encuentran ubicados.

Para la obtencién del valor comercial de un inmueble el valuador obtiene por

separado los valores unitarios para el terreno y para la construccion alojada en el terreno
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si es que existe, para esto se basa en varios conceptos los cuales seran mencionados en
este estudio, dichos conceptos son aplicados tanto en el valor de terreno como en el valor
de la construccién, los cuales van desde factores de depreciacion hasta incrementos,

entre algunos factores que se pueden aplicar al terreno y que son mencionados en el
presente estudio se encuentran la forma del terreno, su topografia, frente, etc., y en
cuanto a la construccion los factores que pueden intervenir seria entre algunos la edad, la

calidad del proyecto, conservacion, uso, etc.

Como ya se menciono anteriormente puede haber diferentes criterios en la
obtencidn de una valor comercial para un inmueble, pero para el llenado del formato del
avaluo existe una estandarizacién creada por la Comision Nacional Bancaria el cual
deben de seguir los Peritos Valuadores, en este estudio se sefialaran las disposiciones
a la que se tienen que apegar los peritos valuadores para el llenado del formato para
avallios comerciales de inmuebles el cual debe comprender un minimo de elementos a
considerar respecto a terrenos, viviendas y edificios especializados. Con la finalidad
basica de coadyuvar a la unificacién de criterios y procedimientos de resoclucion, la
explicacién del llenado del formate para avalucs comerciales presentada en el presente
estudio se apega al que en la actualidad esta en uso, el cual entra en vigor a los 60 dias
naturales de la expedicién de la circular Num, 1202 emitida por la Comisidén Nacional
Bancaria el dia 14 de marzo de 1994, fecha en la cual quedd derogada la circutar Num.
1104 del 18 de marzo de 1991,

Para finalizar y para tener una mejor comprension de lo que se dijo en este Estudio
se dan varios ejemplos reales de avalGos comerciales practicados en el Distrito Federal y
Estado de México. Estos con en objeto de mostrar que la metodologia seguida en el
Distrito Federal es similar para el Estado de México, solo que para cada uno de estas
entidades se debe utilizar |a tabla de valores correspondientes y [os lineamientos

adecuados a dicha entidad.



CAPITULO I
DELIMITACION Y CARACTERISTICAS DE LA COLONIA

CATASTRAL

1.1. ANTECEDENTES HISTORICOS DE L A VALUACION EN MEXICO.

Pocas noticias $é tienen de la distribucion de la propiedad entre los pueblos que
ocupaban el territoric Mexicano cuando vinieron ios esparfioles, enire los  indios

Chichimecas, Netzahualcoyot! dividid las tierras de la forma siguiente:

Tlatocalli : Que eran las tierras o sementeras del sefor cuyos productos se
destinaban al sostenimiento de la casa real y a algunos gastos
oficiales,

Tecpantlalli.  Eran tierras dadas en usufructo sin mas obligacidn que dar pajaros y
flores en sefial de homenaje, reparar |os palacios y jardines reales y
concurrir, 2 la corte. Estas tierras eran transmisibles de padres a
hijos, esto es, eran hereditarias; pero extinguiéndose la linea directa
volvian al rey.

Pillalli: Eran tierras adquiridas por dédivas del rey, en recompensa de
servicios. Sus poseedores tenian la propiedad abscluta; la transmitian
a sus hijos y pedian venderlas, perc no a los plebeyos.

Tecpillalli: Eran las tierras transmitidas por herencia, desde los primeros

pobladores que las apropiaron al establecerse en el pais.



Yahotlalli (tierras de guerra); Obtenidas por derecho de conquista, que se repartian
entre los reyes y sefiores quienes las daban a los guerreros en pago
de sus hazanas, con obligacion de dar en pago, como renta, una parte
de los productos.

Teopantlalli.  Tierras de los templos cuyos productos se dedicaban al sostenimiento
del culto, de los sacerdotes y de los tempios.

Mitlachimalli o Cacalomilli: Tierras de la guerra destinada a obtener los productos

necesarios cuando llegaré el caso.

Los pueblos tenian otra especie de propiedad comunal y era la siguiente:

Altepetlalli: Tierras del pueblo que se labraban en comun aplicandose sus productos
_at pago del tributo y a gastos municipales.

Calputalli: Tierra de los barrios o Calpulli en que estaban divididos os pueblos,
administrados por un jefe, quien asociado a los mas ancianos, llevaba un
registro general de los vecinos. Se dividian en lotes, aplicando uno a cada
familia de los vecinos para que disfrutardn en usufructo, siendo
transmisibles tan solo de padres a hijos, pero si dejaban de trabajar por
dos afos o se extinguia la familia, volvia la propiedad al Calpulli, para

darla a otro vecino.

Entre los Aztecas, la conquista de 4 pueblos comarcanos que hiciera el rey Tenoch
redundardn en provecho de México Tenochititlan, el cual en su ensanchamiento se vio
dividido en 4 Calpulli o barrios que fueron:

Moyotla, al suroeste (hoy San Juan), Teopan-Zoquipan al sureste ( hoy de San
Pablo), Cuecopa al noroeste {hoy de Santa Maria la Redonda) y Atzacoalco al noreste
(hoy San Sebastian). Se dividian en solares como de 50 varas ( 1 vara =0.84 mts.) de
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longitud por 40 de altitud en los que de manera uniforme hallabanse distribuidos
habitaciones y huertos; sus edificios fabricados unos dentro del agua eran en general de
magnifica construccién, todos de terrado, canteria y piedra tezontle, con bastos aposentos
decorados con marmoles y jaspes, tapices y pieles. afombrados con esteras de palma y
rodeados de bellisimos jardines bajos y aéreos, en los que no faltaban estanques ni
surtidores; Hacian fuerte contraste con los templos y los palacios, las casas, las que en
general eran pobres, hechas de adobe, los muros estaban revestidos con mezcla fina de
cal con alguna coloracién pintada al fresco; Los techos eran de zacate sobre morrillos de
madera, dispuestas en capas superpuestas que se hacian impermeables en |a estacion

de lluvias.

Con Moctezuma |l vino el apogeo y grandeza péstuma del reino Azteca y por
consiguiente de su capital.

De la ciudad, tai como la encontraron los conquistadores y de los que fue durante
el reinado de Moctezuma I, existen fieles descripciones que recurriendo a ellas podemos

reconstruirla y representarnosla de modo bastante aproximado.

Edificada en el centro del lago que ocupaba el fondo del Valle de México, soberbio
anfiteatro de mas de 45 kms. Circundado completamente de altisimas montafias entre
las que destacan el Popocatepetl, el iztaccihualt y el Ajusco, se comunicaban con tierra
en distintas direcciones por medic de 4 grandes calzadas. La principal, que partia de
Iztapatapa, era tan ancha y tan bien obrada que podian ir por ella 8 personas a caballo a
la par al llegar a Churubusco, que con sus adoratorios, casas y torres se hallaba
edificado a uno y otro lado, parte sobre la tierra y parte sobre el agua, la calzada torcia y
tomaba recta de sur a norte, media legua antes de terminar, interrupiala una especie de
valuarte de fuerte construccién con dos puertas, una para entrar y otra para salir,
coronado por dos torres y seguido de uno a otre lado de dos muros almacenados, del alto

de dos hombres. Dabale remate, ya junto a la ciudad, un gran puente levadizo que, como
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los idénticos de las otras calzadas, servia para aislar al poblado durante la noche.
Salvando el puente extendiase la calle principal en una longitud como de dos tercios de
legua (2800 mts.), bordeada de grandes casas, aposamientos y mezquitas, la cual
conducia al centro de Tenochtitlan. Era la ciudad con mas de 50,000 casas tan grandes
como Sevilla o Cérdoba, de calles anchas y rectas con una mitad de tierra y otra de agua
por la que discurrian los traficantes en sus canoas, y unidas todas en los cruceros por

anchos y sdlidos puentes.

La ciudad, rodeada de agua, tenia en su centro culminando el gran Templo, el
Teocalli o Templo Mayor; Huitzilopochtli y Tlaloc tenian sus respectivos santuarios en la
cima de la construccion. Una inmensa barda rodeaba todo el recinto sagrado y sus

numerosas dependencias.

Habia grandes palacios, siendo de los principales, el de las casas vigjas de
Moclezuma, que ocupaban una gran manzana limitada al oriente por lo que son hoy las
calles del Monte de Piedad, el de Axayacatl que sirvié de morada a los esparioles, a su
derecha, hacia el oriente, la casa de las aves y el palacio de Moctezuma Xocoyotzin o
Casas Nuevas en donde se construyo el palacio de los Virreyes y que es actualmente el
Palacio Nacional.

Para surtir de comestibles y otros objetos a la ciudad habia mercados, siendo el
mas célebre el de Tlatelolco en cuyo recinto habia magistrados para dirimir las contiendas
entre traficantes. La plaza estaba cerrada con portales y era tan vasta que en un solo dia
no pudieron los espaficles visitarla y era tal la cantidad de gente que solamente el rumor
y el zumbido de las voces y palabras se escuchaban a mas de una legua segun
testimonios.

El aguz potable venia de los vertederos de Chapultepec y era conducida por un
cafio de tierra compacta, el conducto era doble, de suerte que para limpiar uno, corria por

el otro el agua, la cual se vendia y se llevaba en las canoas que entraban por los canales.
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De cada puerta del Gran Teocalli partian largas calzadas que comunicaban a la

isla de Tenochitlan con la tierra firme, siendo el principal de estos caminos, el de

Tlacopan que conducian hasta Azcapolzaico, La segunda calzada en importancia era de

la Ixtapalapa la que en el punto en que se unia con la calzada que iba a Coyoacan se

erigio el Fuerte de Xolotl en honor a un caudillo Chichimeca. La tercera calzada era la del

Tepeyac y habia otra que corria hasta las orillas de la laguna en donde estaba un

embarcadero para las canoas.

Las calles de ia ciudad eran de tres clases:

Las primeras de tierra, pero tan aseadas y pulidas que su aspecto hize decir a Fray
Toribio de Benavente es tan barride el suelo y tan aseado vy liso, que aunque la
planta del pie fuera tan delicada como la mano, no recibiese el pie detrimento
ninguno en andar descalzo, eran tan anchas que podian caber de 10 a 12 hombres
cabalgando de frente.

Las segundas eran los canales mismos, el Dr. Cervantes de Salazar contaba con
73 acequias. Todo este laberinto, dice, estaba cruzando por innumerables puentes
que comunicaban el doble sistema de agua tierra”, después de sucumbir la ciudad
bajo los espafoles, las acequias y canales se fueron secando, quedando sclo
aquellos indispensables para cierto {rafico interior,

La tercera clase de calles era mixta, en parte de tierra y en parte de agua.

Después del 13 de agosto de 1521 Hernan Cortes decidié construir la nueva

ciudad, conforme a las reglas establecidas y consagradas por la legislacion de aguellas

tiempos.

Se atribuye al virrey Don Antonio de Mendoza la primera ordenanza scbre

medidas, que rigié en Nueva Espana, y que le fue promulgada en la capital de la colonia

11



el 4 de julio de 1536. Conforme a esta ordenanza, la unidad es el paso o la vara; la vara
0 paso consta de 5 pies o tercias {0.84 mts. Aprox.) a continuacién se describen algunas

de las medidas agrarias o de superficie mas comunes utilizadas para medir los campos.

La vara Mexicana es la unidad de las medidas lineales, equivalente a 838
milimetros. La subdivision més comun de la vara es en pulgadas, una vara tiene 36

pulgadas, la cual se divide también en tres medidas; 3 tercias; 4 cuartas y 8 octavas.

En la agrimensura se acostumbra depreciar las fracciones de vara, asi como se
acostumbra ahora depreciar las fracciones de metro, en las medidas de tierra se usaba
antiguamente el cordel, el cual se conformaba de 5C varas mexicanas (42 mts), en ios
deslindes y en medidas de terrenas no se usaban de la legua que era medida itineraria y
geografica. Una legua tiene 100 cordeles o mecates, o sea, 5,000 varas o 4,200 mts.

HACIENDA.

Concesion de mayor importancia el cuat tiene 25,000 varas de large por 5,000 de
ancho, o sea 125 millones de varas, cuadradas equivalentes a 8,778 hectareas y 5 areas
{ hectarea es un cuadrado de 100 mts. por lado y area es un cuadrado de 10 mts por
lado}).

SITIO DE GANADO MAYOR.

Todas las antiguas concesiones de aiguna importancia relativa a terrenos estan

expresadas en sitios de ganado mayor.

Las fracciones de sitios se expresan generalmente en caballerias y varas
cuadradas. La figura de “"un sitio para estancia de ganado mayor’, como se decia

antiguamente es un cuadrado que mide 5,000 varas modernas para cada uno de sus

12



lados. En consecuencia, del centro de dicho cuadrado a cada uno de sus angulos hay
una extensidn lineal de 3,535 y ¥ varas; y la que hay entre dos angulos opuestos es de
7.071 varas.

El area superficial de un sitio de ganado mayor es de 25,000,000 de varas
cuadradas y equivalen a 1,755 hectéreas y 61 areas (1 area = 1 cuadrade de 10 mis por
lado)

EL SITIO DEL GANADO MENOR

Un sitio de ganado menor es un cuadrado que mide 3,333 1/3 varas en cada uno

de sus lados.

En consecuencia, del centro de dicho cuadrado a cada uno de sus angulos hay una

de 1,663 2/3 varas, y entre dos angulos opuestos, una extensiéon de 4,714 varas.

El area superficial de un sitio de ganado menor es de 11°111,111 1/9 varas

cuadradas que equivalen 780 hectareas.
EL CRIADERO DE GANADO MENOR

Ei criadero de ganado menor es un cuadrado que mide 1,666 2/3 varas en cada
uno de sus lados.

El criadero de ganade menor equivale a la cuarta parte de un sitio de ganadoe
mayor, en consecuencia, un sitio de ganado mayor contiene 4 criaderos de ganado

menor.

El area superficial del criadero es de 2,777,777 1/9 varas cuadradas,
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CABALLERIA DE TIERRA.

La caballeria es otra de las medidas agrarias mas importante pues todos sus titulos
relativos a la pequefia propiedad se refieren a la caballeria de tierra, y en todas las ventas
y arrendamientos que da la pequena propiedad rustica se hacen en la actualidad, se tiene

presente el numero de caballeria de que esa propiedad se compone.

L.a cabailleria de tierra es un paralelogramo rectangulo, cuya base mide 552 varas y
cuya altura mide 1104 varas, el area superficial de la caballeria de tierra es de 609,408
varas cuadradas.

SUERTE DE TIERRA

Una subdivision de la caballeria frecuentemente usada en aquellas comarcas en

donde, como el Distrito Federal esta muy dividida la propiedad, Es !a suerte de tierras.
Una suerte de tierras equivale exactamente a la cuarta parte de una caballeria. Es
un paralelogramo rectangulo, cuyos lados menores miden cada uno 276 varas y cuyos
lados mayores miden cada uno 552 varas.
Su area superficial es de 152,352 varas cuadradas.

FANEGA DE SEMBRADURA DE MAIZ.

La division mas comun y usual de la caballeria de tierras es la fanega de

sembradura. La propiedad minima se expresa siempre por fanegas.
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Una fanega de sembradura es un paralelogramo rectangulo cuya base mide 184

varas y cuya altura mide 276 varas. Area superficial: 50,784 varas cuadradas.
SOLAR PARA CASA O MOLINO.

Esta medicion o medida se usa mas bien para formar predios urbanos en nuestras
pequefias ciudades y en los suburbios de las grandes, y no para fraccionar la propiedad

rastica.

Con el nombre de solar se entendia antiguamente toda fraccién de terreno menor
que un cuarto de caballeria o suerte de tierra pero en la actualidad se da el nombre de

sotar a un cuadrado de 50 varas por lado. Area superficial: 2,500 varas cuadradas.
A esta superficie se da a veces el nombre de venta, huerta, gjidos de molino, etc.

FUNDC LEGAL.

Se entiende por funde legal la superficie concedida por la ley a cada pueblo y
destinada a servicios publicos o usos de ulilidad general. Este fundo es un cuadrado
cuyos fados miden cada uno 1,200 varas y cuya vara superficial es de 1,440,000 varas

cuadradas.

La iglesia del pueblo debia ser el centro de dicho cuadrado; o cual debe tenerse

presente cuando se trate de reconocer, deslindar, identificar y medir fundo legal.

El repartimiento de terrenos en la Ciudad de México se hizo por donacion de
solares a los conquistadores y primeros pobladores dentro y fuera de la traza de |a ciudad
segun sus méritos, y nos encontramos el primer avaldo practicado por el cabiido de la

ciudad el 14 de agosto de 1528 en que hace un libramiento a Rodrigo de Pontecitios de
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$ 44.00 Oro por las obras que hizo en la ciudad, y el 9 de mayo de 1520 notifico el cabildo
al maestro Martin Alarife, que no marcara ni midiera ninguna huerta o solar sin que le
lleven el titulo de propiedad so pena de multa; en febrero de 1531 nos encontramos la
primera inconformidad presentada por Anton de Leén, en nombre de los mercaderes de la
ciudad apelo a las ordenanzas, aranceles y tasaciones “que estan pregonadas en la
ciudad” v nos encontramos sucesivamente en esta primera mitad del siglo XVI diferentes
ordenanzas dadas a los Alarifes de la ciudad para que no se midiera ningun solar sin
autorizacién del cabildo; existiendo también un acta del cabildo de la ciudad de una
condicion de los diputados para ver si estan bien los cordeles y medidas de solares y
huertas que presento el Alarife, otorgandose poder a Diego Valadez para que cobre las

rentas e impuestos debiendo presentar una relacion trimestral.

En el afio siguiente se acordé pedir que se diera jurisdiccion a la Ciudad de México
scobre los pueblos del Lago de Texcoco asi como sobre Tacubaya, Tacuba, Azcapotzalco,
Tenayuca, Tepeaquilla, Cuemavaca, Qaxtepec y Ecapixila; en diciembre de 1536 se
presentd una peticién para que se tasen las obras de las casas y hacer una contribucién
mas equitativa, sucesivamente en el resto del siglo XVI Y XVIl encontrames en los
archivos diferentes peticiones sobre tasaciones o valuaciones, con sus resultados, pero
desgraciadamente hasta la fecha sin encontrar la forma en que esas evaluaciones fueron

realizadas.

Por bando de 19 de septiembre de 1567, el Virrey Don Gastén de Peralta, Conde
de Sant-estevan reformd y adicioné dichas medidas, 1as que estuvieron en practica hasta
el afio de 1857 en que se adopto el Sistema Métrico Decimal, quedando en practica
muchos anos después, y aun hoy son usadas en algunas alejadas poblaciones de

provincia.

Los primeros avaldos practicados por peritos designados por las autoridades se

ejecutaron en el afio de 1607 con motivo de allegarse recursos para ilevar a cabo las
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obras de desagiie de las aguas excedentes del Valle y de la Ciudad de México, en que se
grabaron todas las casas de la ciudad, previo avallo gue se encargo al Arg. Andrés de la
Concha, que declaro que el valor total ascendia a la suma de $20°267,555.00, lo que
pl’Odl:le una contribucion de $213,000.00

En 1629 sobrevino una tragica inundacidn, haciéndose tristemente celebre el
aguacero de San Mateo (21 de Septiembre) que duro 36 horas, siendo tan terrible la
inundacién que se remitid al rey y a su real consejo de Indias la solicitud de trasladar la
ciudad a un lugar mas segurc una legua de distancia por Santa Fe y la razén de no
ejecutarse fue que los arquilectos y maestros de fabricas juzgaron mediante un avalGo

que era menester de mas de $50°000,000.00 para edificar de nuevo la ciudad.

En el afo de 1737 se formo el plano de la ciudad de México, los Arquitectos Don
Pedro de Arrieta, Don Miguel de Herrera, Don Manuel Alvarez, Alarife mayor de la ciudad,
y Don Francisco Valenda, veedor de arquitectura, determinaron los limites de la ciudad;
Formandose un piano de ia ciudad en perspectiva, que se conserva en nuestro museo de
la ciudad de México y es el que esta lieno de detalles. La Catedral aparece adin sin sus
torres, en la Plaza Mayor estd el Parian, los cajones, la horca, la acequia, los puentes, los
acueductos, el Arco de San Agustin, los edificios plblicos, y los barrios y cuanto en
aquella ocasion conformaba lo se haliaba poblado en la ciudad; Posteriormente en 1750,
se formo un nuevo ptano de la ciudad, el que sefiala con gran precision las acequias o

canales, marcando los puentes principales.

Por real instruccion del 15 de octubre de 1754 el rey Carlos |l establecia que los
bienes realengos estando o no poblados, cultivados o labrados, desde el afio de 1700
hasta el dia de ia notoriedad y publicacién de dicha orden para que se e despache titulo
de conformacién, sin fraude ni colusion deberan ser medidos y valuados para que con
atencidén a todo, y constando haber entrado en casas reales, el precio de venta o
composicién y derecho de mediata despectivo, y haciendo de nuevo aquel servicio
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pecuniario que parezca conveniente les despachen en su real nombre la confirmacion de

sus titulos.

En 1782 Don Manuel de Villavicencio levantd un plano de |a ciudad por orden del
Virrey Don Martin de Mayorga, se haya en este mapa dividida la ciudad de México y sus

barrios en 8 cuarteles mayores, que hacen estos el numero de 32.

A continuacion se transcribe uno de los primeros avallos practicados el cual se
efeciiio a la casa marcada con el nimero 68 de la calle Venustiano Carranza, entonces

de Capuchinas.

“Don José Eligio Delgadillo y Don José Buitrén y Velasco, vecinos de esta ciudad y
Maestros exan]inados en el Nobilisimo Arte de Arguitectura, por nombramiento det sefior
Don Antonic Rodriguez de Soria, Caballero del Orden de Santiago, y Conde de San
Bartoiomé de Xala, pasando a reconocer, medir, y evaluar la casa que es de su
habitacion y posee por suya propia, cita en esta ciudad en la calle del Convento de
Seroras Religiosas Capuchinas; y medido el sitio en que se halla, tiene de frente, que
mira al norte, veinticinco varas y cuarta; y de fondo tiene cincuenta y seis varas y una
sesma; en la que se manifiesta construida una fabrica, con entresuelos, y alto, que se
compone como sigue: Por la calle, el zaguan de su entrada vy junto a él una cochera.
Patio principal, y en el, a la derecha, el cuarto del portero, junto a €l se halla una sala con
recamara que goza con ventana a la calle, con una reja de fierro; a ilacion de dicha sala,
se halla una bodega grande con una ventana y reja de fierro; junto, esta otra menor y al
desembogue de la puerta de ésta se halla un pasadizo, en la cual esta una cabalieriza
con dos ventanas con lumbreras de fierro; al frente se halla un cuarto chico, que sirve de
cebadero, con ventana y reja de hierro al sequndo patio; donde esta una fuente de agua
limpia por la merced que goza. La escalera principal estd sobre béveda, con pasos, o
escalones, de chiluca, guarnecidos al rodapié, o huella, con azulejos. Junto a la puerta de

la bodega grande, se encuentra otra bodega chica, sobre boveda con pasos de Tenayuca
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y azulejos en las huellas de sus escalones, que es la subida de los entresuelos
principales. La escalera Principal tiene el pasamanos de fierro y desembarca, formando
uno qe sus dos arcos un tinajero con enverjado de fierro, en dos corredores cubiertos,
pues, aunque estos son tres, el uno de ellos es por donde comienza la vivienda alta,
haciendo antesala con balcon al patio y pasamano de fierro. De 1a antesala se entra a la
sala principal, y de ésta en un estudio, en ambas piezas hacen fachada tres balcones
todos de fierro, pero el de en medio adornado con molduras, balaustres y solerones. De la
principal sala se entra a la recamara, que tiene dos balcones de fierro iguales a otros dos
que tienen un gabinetito que se halla en elia; de esta recamara se entra en una segunda,
que tiene un balcdn igual a los que antes se han dicho; de ésta segunda recamara se
entra en la asistencia, y de ésta en el comedor, que tiene ventana y reja de fierro a los
corredores. Frente a dicho comedor estdn un cuarto que sirve de reposleria y tiene
ventana y reja de fierro. Tras de esta dicha pieza, con tal separacion, esta un oratorio,
que tiene su puerta al corredor principal y una ventana con reja de fierro. Un pasadizo
entra a tres corredores que son comunicacidn de las piezas interiores. La cocina con un
brasero largo en uno de sus costados y recintado el rodapié de toda ella con azulejo que,
sobre fondo blanco, hacen labor de varias figuras. A la entrada de dicha cocina, tiene una
hornilla y un hornillo con bramaderas al viento. En el corredor mas angosto tiene una
tonera con brocal, o pasamano de madera, por donde e! gobierno de una garrucha de
fierro se sube agua limpia. En el otro corredor tiene un cuarto de atizador, junto se halla
una escalera por donde se sube a la azotea que esta guarnecida con pasamanos de

fierro que defienden el precipicio del claro del principal patio.

"La materia de que esta construida la fabrica es de buena mamposteria: en lo bajo,
de piedra dura; en el primero y segundo alto de tezontle, recintada de piedra negra en lo
exterior e interior, muy adornada toda de canteria, cuyas labores estan sujetas, segin
donde corresponden, a ordenes de arquitectura. Los pisos de los patios, recintados; Los
pisos de los cuartos, envigados sobre zoclos. Los pisos altos, asi de entresuelos coma de

la principal habitacion, de soleras, maqueadas la de los superiores. Los techos de vigas,
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toda de escantilién labrado acanalado y blanqueado de yeso, con perfiles de carmin. Las
puertas y ventanas, de tableros y bastidores de cedro, forradas de cotenses y pintados
paisajes al oOleo. Los corredores principales sobre arcos; la cubierta de los altos
sustentada sobre columnas de canteria, con planchas y zapatas de cedro. La escalera
que sube a la azotea, sobre alfardas de madera con pasos de tenayuca. La fuente de

agua, con su caferia en corriente y su derrame a la calle™.

‘De que, habiéndonos hecho cargo muy por menudo de cada cosa de por si, asi del
terreno, segun la situacion, como de lo modernisimo y bien construido de la fabrica, y el
mucho fierro que en verjas y pasamanos con sus florones tiene, hallamos que vale la
cantidad de ochenta y un mil seiscientos pesos, gue declaramos a nuestro leal saber y
entender, sin dolo, fraude, ni encubierta alguna. Y asi 1o firmamos en México, a ocho de
mayo de mil setecientos ochenta y cuatro afos. José Eligio Delgadillo.- José Buitron y

Velasco.”

En 1789 se creo la policia, se regularizo el alumbrado publico, se pusieron
embanquetados de loza, se atendid a la nomenclatura de las calles y numeracién de las

casas, se formaron nuevos paseos.

Don Francisco de Sedanco publicé en el afio de 1790 un censo o padrén con el
valor de las propiedades de la ciudad de México. En 1794 mando el Conde de
Revillagigede limpiar ja ciudad, haciendo un plano reguiador, formado por el Maestro
Mayor de Arquitectura Don Ignacio Castera el 24 de junio de ese mismo afo para
establecer "la pensidén de la contribucién que deben hacer los duefios de Fincas para la
contribucién y subsistencia de los empedrados con las demas que expresa el informe e
igualmente para el claro conocimiento de las tres clases en que esta dividido el terreno

por la diferencia de las demas contribuciones”.
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El Teniente Coronel Don Diego Garcia Conde Levanto y grabo en cobre con
dibujos, adornos y vistas de Don Rafael Ximeno y Plangs, en 1807, un plano de la
Ciudad, la que contaba con 397 calles y callejones; 78 plazas, plazuelas y pulquerias,
una 'catedral, 14 peiuquerias, 41 conventos, 10 colegios principales. 7 hospitales, 3
recogimientos, un hospicio de pobres, y |a real fabrica de puros y cigarros {edificio de Ia

ciudadela) y la divisién de la ciudad por cuarteles y la lista alfabética de todas las calles.

Hasta entonces, a excepcién de los avallos practicados por Andrés de la Concha
en 1607, los de 1629 y los de 1748 con motivo de las inundaciones, en que fueron
practicados por profesionales siguiendo el sistema de cuantificacion de partidas, el resto
de tos bienes era tasados por el tribunal de Propios y Arbitrios que era el encargado de
fijar las rentas tanto de los propios, gue eran las tierras inalienables cuyas rentas tenian
por objeto que los vecinos no tuvieran gravamen alguno a los gastos publicos, o al menos
que su contribucién fuera solo para llenar el déficit, el arrendamiento de propios se hacia
en remate publico al mejor postor, y en presencia de los alcaldes y regidores y ante un
Oidor de los lugares donde residiera |a audiencia, a parte de disponer del producto de los
propios, 1a Hacienda municipa! disponia de arbitrios, los que consistian en: derramas,
contribuciones y concesiones, impuestos de los que los indios estaban exentos, los que
solo podian ser gravados por los cabildos para la construccidén de puentes necesarios a
los mismos indios, y nunca mas de la sexta parte de lo que el rey contribuyera por merced

para la obra.

Las concesiones eran rentas cedidas por el rey a algunos municipios de lo que le

tocaba a titulo de tributos, pena de cdmaras, etc.

En el afo de 1806 y en virtud de que la mayor parte de las transacciones
comerciales se hacian “Bona Fide”, lo que ocasionaba no pocos pleitos y problemas, el
diario de México publico en los numeros 340, 341, 342, 358, 363, 368, 378, 379, 392, 393

y 394 del afo de 1806, articulos que se llamaron " Nociones elementales sobre el
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Comercio”, determinadas por suposiciones o principios de la Ciencia Econdmica
Divididas en capitulos que aparecian en diferentes fechas y que son fundamento del vator
de las cosas sobrante Gtil y sobrante inutil, necesidades naturales, necesidades ficticias,
utilidad o inutilidad de las cosas, fundamento del precio de las cosas, variacion de los
precios, de los mercados o parajes donde se juntan las necesidades de hacer cambios, ;,
Que se entiende por comercio? ; en donde los editores ilustraban al pueblo sobre ia forma
de hacer las transacciones comerciales, y oblener precios justos con base en la ley de la

oferta y la demanda.

Al consumarse la Independencia Nacional, el aspecto general de la ciudad era
realmente el aspecto de una poblacion monacal austera y solemne, La Plaza Mayor siguié
siendo el centro de fas actividades de la ciudad, la que carecia de verdaderos paseos
publicos, de diversiones, de alumbrado suficiente y hasta seguridad, a las 8 de la noche
toda la poblacién entraba en silencio, las garitas se cerraban, se daba el toque de queda

y nadie salia ni entraba mas a México hasta el dia siguiente.

La corporacién municipal intento resolver los servicios urbanos de mayor urgencia
y a pesar de las revuellas intestinas, de los pronunciamientos, de los espectaculos
bélicos callejeros en que se colocaban trincheras en las esquinas de las calles vy los
contrincantes se bateaban de torre a torre de las iglesias, y en gue un presidente subia y
otro bajaba, la ciudad sentia de tiempo en tiempo el benéfico empuje de manos que le
hacian prosperar. Asi en Diciembre de 1830 el sindico primero del ayuntamiento
encomendd a los arquitectos Don Joaquin de Heredia y Don Francisco de Paula Heredia
el avaluo de los terrenos de la ciudad, los que se publicaron en la memaria econdmica de
la municipalidad de México por orden del Eximo, ayuntamiento, por una comisién de su

seno en 1830.

Para la cual se emplea la siguiente técnica:
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“ Como la diferencia de valores depende de la mayor o menor distancia de la
ciudad nace de aqui que estos consideran puestos en los cruceros o centros de las
cuatro esquinas, los que tanto sirven, para valorar las calles de Norte a Sur, que son
las que aqui van expresadas, como las de Oriente a Poniente; pues el valor del centro
de una calle es el término medio de los numeros de las esquinas, y por esa causa
siendo cada numero comun a cuatro calles, omitimos paner las que giran de Oriente a

Poniente. Entiéndase que cada valor es el de una vara cuadrada del terreno.”

Por primera ves el 3 de junio de 1836 se expidié la ley que establecié una
contribucién de 2 al millar al afio sobre el valor de las fincas urbanas de la Ciudad de

México.

Para llevar a practica esta ley se establecia que el pago debia hacerse por
semestres vencidos, con una pena de 1 al millar por cada 15 dias de retardo en el pago
pero sin que esta pena pudiera pasar de 4 al millar, se establecid una oficina
recaudadora, la cual nombrd peritos que practicaran el avallo de todas las casas gue

debian pagar impuestos.

Los avaluos se iniciaron el 1 de octubre de 1836. siendo los peritos Dan Jeaguin

de Heredia, Don José del Mazo, Don Vicente Casarin, Don José Ma., Dominguez, Don

Manuel Cortes y Don Juan Manuel Delgado, todos arquitectos de reconocido crédito.

Los avaluos se practicaban por et perito designado por la oficina y lo ratificaba otro
perito, cuando habfa inconformidad se nombraba otro y se designaba un tercero en
discordia, no para que prevaleciera su opinion, sino que se tomaba un promedic de las

tres estimaciones y el resultado era la cantidad fijada para el pago de la contribucion.
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La ubicacién y el estado material de los edificios y la oferta y la demanda, eran los
elementos principales para fijar su valor, tomando en consideracion también el producto,

pero como elemento secundario.

Estas adjudicaciones de fincas rasticas y urbanas fueron valuadas por el valor
correspondiente a la renta que pagaban entonces, calculando como rédito ei 6 % anual,
llevandose a cabo la desamortizacion sin respetar en muchos casos el avallo resultante,

regidos solamente por la voluntad o el capricho de los denunciantes.
El Emperador Maximiliano ratificé mejorando las condiciones de la propiedad de los
pueblos promulgando un decreto dado en Chapultepec el 16 de septiembre de 1866,

dando a todos los pueblos que carecian de fundo legal y de ejido, concediéndoselos.

En 1869 et sefior Ingeniero Civil y Arquitecto Don Mariano Téllez Pizarro, ayudado

por los sefores Ingenieros y Arquitectos Don Francisco Garay, Don Antonio Torres Torrija

y algunos otros,formaron una tarifa de precios de terrenos de los diversos puntos de la

ciudad. llegando a establecer que el sistema empleado hasta entonces, que fijaba los
precios en los cruceros de las calles, no era el convenienie, exponiendo la razén
siguiente: “Fijar el precio en los cruceros implica desde luego dar el mismo valor a cada
una de las cuatro esquinas que constituyen el crucero, cuando precisamente por su
situacion relativa deben considerarse diferentes, si no por su importancia comercial en las
calles céntricas, cuande menos, en general, por su orientacion, como también por

cualquiera otra circunstancia que favorezca o perjudique a afiguna de ellas.

En efecto, por la manera en que estad orientado la ciudad, una de las cuatro tendra un
frente hacia el Sur y otro al Oriente, la cual es la mejor situada; otra la opuesta, o sea su
contraesquing, con un frente al Norte y otro al Poniente, es la peor,; y las otras dos en
condiciones idénticas, en una un frente al Sur y otro al Poniente, y en la otra un frente al
Norte y el otro al Oriente. Con ese sistema el perito se veia obligado a adoptar

24



tacticamente para cada una de las cuatro esquinas el mismo precio, ya que lo entraba
fijlado determinadamente en ia tarifa aprobada por ia asociacién, y solo podia discurrir o
discutir sobre los valores que deberian corresponder al terreno de las diversas fincas en

cada una de ias cuatro calles.

Entonces los precios se fijaron a mitad de calle tomando en consideracion que
decrecen en un sentido y aumentan en lo opuesto tomando en cuenta fas siguientes

circunstancias:

¢ La situacién relativa a la orientacién de la casa

+ La figura del terreno que ocupa la finca y le pertenece, tomandc come tipo un
rectangulo en que el frente y el fondo estén en relacidn de 1 a 2; variando esta
relacién, se deberan estimar de mas meérito cuando e! frente o fachada aumente
relativamente al fondo, y viceversa; desmereciendo un terreno por la irregularidad de
su figura y su mayor numero de lados.

+ La posesion del terreno por igual en toda la altura, pues desmerece una finca, y es por
el terreno cuando el angulo o dngulos de sus pisos superiores hay partes entrantes
pertenecientes a propiedades vecinas

s La servidumbre: Si soporta el terreno la de albafiales, desagties, luces, chimeneas, u
otra servidumbre cualquiera, segtn lo nocive ¢ gravoso de ella tienen que disminuir el

valor.

Por el decreto del 10 de diciembre de 1882, se adoptd para toda la Republica Mexicana |
sistema meétrico decimal, perc ya el 15 de marzo de 1857 se habia dado una ley
semejante en la que se establecia en el articule segundo que los valores de los terrenos y
las aguas se derivaran de las actuales y se reduciran a las nuevas unidades de medida;
los precios de estos seran los que se expresen en todas las partidas del aval(o, en el

articulo 5°. frac 2a. . se mencionaba asentar ademas el honorario del avaldo,
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La primera ley de catastro en el Distrito Federal, fue publicada en el diario oficial
correspondiente al 23 de diciembre de 1896, rigiendo fa formacion de un catastro fiscal,
geométnco, parcelario mixto, con sistema de avalio por clases y tarifas, perpetuando por
medio de una conservacion constante y con avallos revisables periddicamente, siendo
los sefores Ingenieros Don Salvador Echegaray, Don Isidro Diaz Lombardo, y el Lic. Don
Manuel Calvo y Sierra, los redactores del proyecto del reglamento del mismo.

El reglamento ordenaba que se partiera de una triangulacion de primer orden
descendiendo gradualmente hasta una de cuarto orden para fijar puntos de apoyo a las
poligonales, con las cuales se liga el levantamiento parcelario, previniendo hacer dos

veces las medidas de las lineas.

En los afios de 1904 y 1905 se dictaron instrucciones para la triangulacion,
poligonales, alineamientos, dibujo de planos y nomenclatura, numeracion y signos,
asignando en términos generales el 50 % de la contribucion predial a cada entidad,

municipio y gobierno del Distrito Federal.

En el afio de 1902 el Ingeniero Don Mariano Tellez Pizarro formuld una nueva tarifa
de precics para el metro cuadrado del terreno en la Ciudad de México, la que se formuld

en el anc de 1862 bajo su direccion.

Posteriormente al fusionarse los ayuntamientos con el gobierno del Distrito Federal
determind una situacion fiscal heterogénea y dificil debido a la diversidad de leyes que
estaba en vigor por lo que fue necesario formular una nueva ley que comenzo a regir el
1 de enero de 1930, cuyo capitulo |l se referia a los impuestos sobre la propiedad raiz.
rustica y urbana; esta ley fijé el tipo de 12 % sobre rentas mensuales aumentando un 0.7
% que aritméticamente es la proporcidn correspondiente a las cuotas que se pagan por

pavimentos y limpia y que desaparecieron en la ley de hacienda en 19289.
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Las rentas de ias casas y viviendas ocupadas por su propietario o parientes. eran
estimadas por la junta calificadora de rentas al no corresponder la renta declarada con el

valor del predio y que se presumia simulacién de contrato @ caso de subarrendamiento.

Se eslablecié por la ley predial de 1933 ei sistema de nomenclatura quedando
definidos los predios por el conjunto de tres cifras que son: seccidn o region, manzana y
predio, impenia la formacion de unas juntas regionales que estaban representadas por
tres representantes del Departamento del D.F y tres repreésentantes de los propietarios,
como érgano ccordinador de todos los trabajos existia la Junta Central integrada por
representantes del Departamento y de los propietarios, tratando de obtener. “El avaldo

general, uniforme y equitativo de la propiedad raiz del Distrito Federal".

Relacionando fas proporciones de los predios se formo el “lote tipo” que relaciona
el valor de la tierra de cada predio de acuerdo con procedimientos y tablas uniformes que
determinan los incrementos y castigos que corresponden de acuerde a su ubicacion,

forma y dimensiones.

La determinacion de las unidades tipo de las construcciones se hizo clasificandolas

por tipos segun sus materiales, calidad de mano de obra y productividad media.

El sistema seguido es el mismo que se usa hasta la fecha, con levantamientos
individuales de manzanas divididas en los predios que las forman con detalle de las
construcciones que las ocupan, asigna numeros de cuenta por division de predios y fija
las bases de imposicion sobra las que deben ftributar todos los predios del Distrito
Federal, basandose en los avalldos catastrales, manifestaciones de arrendamiento. avisos
de traslado de dominio, etc.: y caleular el impuesto, sefalado los plazos para el pago y
formular las notificaciones; llevando un riguroso registro de valores comerciales y

catastrales para las propiedades urbanas y rasticas desde el afio de 1891 hasta la fecha

-
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En el afio de 1825 se creo en beneficio de los empleados del Gaebierno la Direccidn
General de Pensiones Civiles y de Retiro, la que tenia entre otras la funcién de otorgar
créditos con garantia hipotecaria a sus afiliados, con el fin de facilitarles la adquisicion de
habitacion, creando el departamento de avaluos con el objeto de establecer los valores
reales de los inmuebles, siguiendo para eilo bajo un aspecto comercial las normas de
catastro. En el afio de 1933 se creo ia Asociacidn Hipotecaria Mexicana que fue la
primera Institucion que emitid Cédulas Hipotecarias para el otorgamiento de crédito a la
iniciativa privada, la que estaba sujeta en todos los casos a avallos previos sobre la
posible recuperacion del préstamo, cuya capacidad de recuperacién es necesaria para el
otorgamiento. .

Posteriormente en el afio de 1935 la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico
obligaba a las companias de seguros a justificar la inversién de sus reservas en bienes

raices a través de avaltos practicados por el Banco Fiduciario, encargado para ta! efecto.

Las Instituciones hipotecarias y fiduciarias del pais se han visto obligadas desde
entonces a programar una seleccidn de profesionales capacitados para practicar los
avallos, creando una especialidad en las profesiones liberales de Ingenieria y
Arquitectura, la que fue base para la fundacion promovida por el Arquitecto Ramén C.
Aguayo, del Instituto Mexicano de Valuacién en el afio de 1958.

1.2 CARACTERISTICAS DE UNA COLONIA CATASTRAL.

COLONIA CATASTRAL. Se llama colonia catastral en una poblacién, a una zona
de la misma que presenta caracteristicas urbanas y
socioeconomicas homogeéneas.
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Las caracteristicas basicas de homogeneidad que debera tener una colonia

catastral son las siguientes:

[Edad

Tipo y calidad de las conslirucciones.
.Estado y tipo de desarrolic urbano.
.Servicios publicos y su calidad
.Indice sociolégico

.Densidad de poblacién

.Uso de suelo.

Caracteristicas especiales

EDAD DE LA COLONIA

Esta caracteristica refleja por si misma mucho de la homogeneidad que se busca.
La determinacién que haga tomar en cuenta el tiempo transcurrido entre la fundacion y/o
la etapa preliminar de desarrollo de la zona, hasta nuestros dias. Si debido a su
antigledad no fuera posible precisar su edad, deberd observarse: la edad y las
caracteristicas de las construcciones (materiales usados en ellas y las formas

constructivas utilizadas) y la forma de subdivisién de ia tierra.
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TIPC Y CALIDAD DE LAS CONSTRUCCIONES.

Al estudiar estas caracteristicas, deberan tomarse en cuenta los siguientes
factores:
Caracteristicas de los materiales
Formas constructivas utilizadas
Tamafio de |las construcciones

Funcionalidad de sus proyectos respecto al uso optimo posible.

TIPO DE DESARROLLO URBANO

Para tomar en cuenta estas caracteristicas en la deilimitacion de una colonia
catastral, deberan considerarse esencialmente los siguientes factores en conjunto:

a). - Lafrecuencia de lotes edificados.

b). - Frecuencia de lotes residenciales, comerciales e industriales.

c). - Frecuencia de lotes con edificaciones de uso diferente al uso lineal.

d). - Uso actual y potencial del suelo como: comercial, residencial, industrial,
agricola, de servicios, mixto, etc.

SERVICIOS PUBLICOS Y SU CALIDAD.

Los servicios publicos que se tormaran en cuenta en la delimitacién de una colonia
catastral son los siguientes: pavimentos, banquetas, jardineria de calle, redes de agua
potable, de alcantarillado, de corriente eléctrica, de alumbrado publico y transporte entre
otras.
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INDICE SOCIOLOGICO

. Para considerar esta caracteristica en la delimitacidn de una colonia catastral, se

deberan tomar en cuenta dos factores basicos de sus habitantes: Ocupacién y educacion.

Para comenzar |a delimitacion de la colonia catastra! por medio de este concepto

se determina lo siguiente:

a) Indice sociolégico de un predio: Es aque! que pondera la ocupacion y la

educacion de los habitantes del predio de acuerdo con las siguientes

caracteristicas.

INDICE 1:
Ocupacidn;

Educacién:
INDICE 2;
Ocupacion:

Educacion:

INDICE_3:

Qcupacion;

Educacidn:

{NDICE 4:
Ocupacion;

Educacidn;

Empleo inestable o eventuyal; como ejemplo. peones, vendedores
ambulantes, artesania corriente, etc.
Muy escasa o nula.

Empleo estable como obrero o artesano.

Primaria terminada o no.

Generalmente empleado de oficina, aunque puede trabajar por su
cuenta.

Secundaria o carrera comercial.

Pequefio empresaric en comercio, industria o servicios o empleado
en puestos directivos.

Media-Superior, tipo carrera profesional. -
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INDICE 5:
Ocupacion: Medio o grande empresario en comercio, indusiria o servicios.

Educacion: licenciatura o mas.

b) Indice socioldgico de una calle: Es el indice socioldgico predominante en
los predios de la calle. Este indice sera determinado teniendo en cuenta los
indices sociologicos de los predios de la calle, determinados mediante la

investigaciéon directa.

c) Indice sociolégico de una colonia catastral: Es la que predomina en las
calles de la colonia catastral considerada. Este indice se determina como

sigue:
- Sera la media de los indices sociolégicos de las calles.
- Este indice sociol6gico de la cotonia es et indice que corresponde a la

mayor suma de las obtenidas en el inciso a), inmediato anterior.

DENSIDAD DE POBLACION.

Para fines de delimitacion de colonias catastrales, se consideran tres tipos de zona
por lo que se refiere a densidad de poblacién:

1) Zona poco poblada: generalmente zonas residenciales de casas unifamiliares, o
zonas en proceso de desarrollo habitacional ¢ industrial.

2) Zona medianamente poblada: zonas mixtas de casas unifamiliares y edificios
comerciales.

3} Zona densamente poblada: zonas con edificios comerciales preponderantemente.
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USO DE SUELO.

£n su caso se pueden sefalar las disposiciones que las autoridades establezcan
de acuerdo a la Ley de Desarrolio Urbano, a Los Planes Parciales de Desarrcllo Urbano
de las localidades o a las Cartas de Usos y Destinos respectivos. En la delimitacion de
una colonia catastral este concepto se complementa con lo relativo a la densidad de
poblacion y tipo de desarrollo urbano sefialados en los parrafos anteriores.

CARACTERISTICAS ESPECIALES.

Las caracteristicas especiales citadas a continuacién definen por si mismas, una

colonia catastral;

. Zonas tipicas.

+«  Zonas ejidales y/o comunales.

. Zonas urbanas insulares o peninsulares.

»  Zonas federaies

. Desarrollos urbanos de propiedad particular o estatal.

. Pequefios poblados absorbidos por el desarrollo urbano de una poblaciéon mayor.

s  Zonas agricolas absorbidas por el desarrcllo urbano en pequefias poblaciones
aisladas no tendran subdivision por colonia catastral, salvo que existan zonas
notablemente diferentes de acuerdo con la caracterizacion establecida en este
capitulo.

1.3 DELIMITACION DE LA COLON!A CATASTRAL,

El objetivo de la delimitacion de las colonias catastrales de una pablacién es el de

subdividir la poblacion en zonas caracteristicas urbanas y socioecondmicas homogéneas,
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obtener también el valor unitario base del terreno en cada calle, con mayor grado de
confiabilidad, y por ultimo planear e! desarrollo urbano de la poblacidn mediante el

manejo adecuado de |los datos obtenidos por colonia catastral.

El procedimiento que sigue generalmente para la delimitacion de las colonias
catastrales puede ser el que se presenta en {os incisos siguientes, pero pueden no ser
seguidos estrictamente ya que éstos pueden ser delimitadas sobre la base de las propias
normas que se tengan en las diferentes dependencias, pero generaimente estas son las

que se toman en cuenta,

1. - Se hace un recorrido general de la poblacion con el objeto de apreciar en forma
global sus caracteristicas particulares.

Se anotan en planos y/o mosaicos fotograficos las observaciones pertinentes
respecto de las caracteristicas de la poblacién anteriormente citadas.

2. - Mediante el uso de vehiculos aéreos o hien desde diferentes puntos elevados de la
poblacién, tales como cerros, azoteas. Etc., se hace una delimitacién preliminar
preferentemente sobre mosaicos aerofotograficos, atendiendo a las observaciones
hechas en la edad de la colonia, tipo y calidad de las construcciones.

3. - Se recorren los limites marcados conforme al parrafo anterior, haciéndose las
correcciones preliminares necesarias.

4. - Se recorren las zonas asi delimitadas, observando y determinando en ellas todas y
cada una de las caracteristicas de la colonia catastral mencionadas anteriormente,

haciéndose asi las correcciones finales necesarias.
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CAPITULO Il
VALUACION DE LOTES DE TERRENOS URBANOS

E! capitulo quinto de la ley de catastro sefiala, entre otros ta forma en que se define
el valor catasiral de los inmuebles, el cual esta integrado por el valor del suelo y el de la

construccion.

Por lo que respecta al valor del suelo, el articulo 41 de {a ley de catastro establece
el procedimiento, mediante el cual se determina el valor de la tierra. Asi se tiene que el
valor unitario que el suelo tenga en cada uno de los sectores debera mullipticarse por e}
total de la superficie del predio y al resultade se le debera aplicar el factor de mérito o
demérito, mismo que esta en funcién de diversos elementos que lo determinan, tales
como: La ubicacion, la forma, las dimensiones y la topografia. De esta manera enseguida

se precisa la clasificacion de los lotes.
21 CLASIFICACION DE LOS LOTES.
La clasificacion de los lotes para efectos catastrales se realizara atendiendo a los

siguientes criterios:

2,1.1. Por su ubijcacién

Esquineros.- Son aquellos que tienen frentes contiguos a dos de las calles
que forman esquina en la manzana de su ubicacion.

intermedios.- Son aquellas con frente a una sola calle o acceso.
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Cabeceros.-

Manzaneros.-

Interiores. -

Son aquellos que tienen por lo menos, tres frentes a tres calles
diferentes contiguas, dos de las cuales no forman esquina entre
si, dentro de la manzana en que estd ubicado el lote.

Son aquelfos que no tienen colindancias con otros lotes, ya que
fisicamente forman parte de la manzana en su totalidad, de ahi
que se les nombre lotes manzaneros.

Son aquellos que tienen solo linderos con predios de una

misma manzana.

Con frentes no contiguos. Son aquellos que tienen dos o mas frentes no

contiguos, no esquineroc y que limiten con una o mas calles.

Lote en esquina

Lote en cabecera
Lote intermedio
Lote interior

/- Lote manzanero

I / Lote en cabecera

LJ Lote en esquina

UBICACION
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2.1.2 Por su forma y dimensiones

Regulares.- Son aquellos que en planta tienen una configuracion rectangular.

CALLE CALLE CALLE

LOTE REGULAR

irregulares.- Son aquelios que en planta presentan mas de dos lados, con angulos

interiores mayores o menores a 90 °,

CALLE CALLE CALLE

LOTE IRREGULAR
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Lote menor al frente minimo.-

Lote mayor al frente minimo.-

Lote con fondo minimo.-

son aquellos cuyo acceso a la calle es menor de 7 mts.

son aquellos cuyo acceso a la calle es mayor de 7 mts.

Son aquellos cuya distancia a la parte mas alejada del
lote, medida perpendicularmente al frente medio, no
rebasa el fondo base del sector donde se ubica, ejemplo:
en un seclor 0 zona determinada, el fondo de los lotes
oscila entre los 26 y 30 mts. el promedio de fondo es de
es de 28 mts. el fondo minimo para fa zona debera ser
de 14 mts.

Lote con Fondo mayor al minimo.- Son aguellos cuya distancia a la parte mas alejada

Lote con Superficie minima.-

del lote, medida perpendicularmente al frente medio,
rebasa al fondo base correspondiente del seclor en
donde se ubica, ejemplo: en la misma zona descrita en el
anterior ejemplo encontramos un lote con 40 mits. de
fondo rebasando los 28 mts, de fondo promedio de la

zZona.

Son aquellos cuya superficie es menor o igual al 50 % de
la del lote base correspondiente, ejemplo; en un sector
encontramos que la superficie promedio de los terrenos
es de 220 m2 y existe un terreno con una superficie

menor de 110 m2.

Superficie mayor a la minima.- Son aquellos cuya superficie es mayor de! 50% de la del

lote base correspondiente.
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_ 2.1.3. Por su topografia

A nivel.- Son aquellos cuya pendiente esta sensiblemente al nivel medio, de la calle

ubicada al frente del lote.

Sugertice megla

coile ot LESYE A NIVEL .

Escarpado hacia arriba.- Son aquellos cuya pendiente media, tiene un angule hacia

arriba respecto ai nivel de la calle ubicada al frente del lote.

LOTE ESCARPADD

Superficis media..
KACIA ARRiIBA

Escarpado hacia bajo.- Son aquellos cuya pendiente media, tiene un angulo hacia abajo

respecto al nivel de la calle ubicada al frente del lote.

cetiq

LOTE ESCARPADA
HALtA ABAJD

39



Rugoso.-  Son aquellos que presentan depresiones y promontorios en toda o en parte

de su superficie.

Superficie

Rugosidad medio LOTE ACCIDENTADO
W«f\m o MuGoSO

Elevado.- Son aquellos en los que el acceso (frente), esta a un nivel superior respecto

al nivel de la calle ubicada al frente del lote.

Hundido.- Son aquellos cuyo acceso (frente), esta a un nivel inferior respecto al nivel

medio de la calle ubicada al frente del lote.




2.1.4. No clasificados.
Se entendera por no clasificados. todos aquelios totes que por sus caracteristicas
especiales. estan comprendidos dentro de las descripciones anteriores y por lo tanto su

descripcion requiere de un analisis particular.

2.2 . REGLAS DE VALUACION.

De acuerdo con la legislacion vigente, la valuacién de cada terrenc en |la entidad.
obedece al producto. del valor unitario de suelo, la superficie del lote y el factor de mérito
o demeérito relative a las caracteristicas del terreno. Lo anterior se expresa en los términos

matematicos de |a siguiente forma:

Vi=SxVuxE
EN DONDE :
Vt = Valor total del terrenc
S = Superficie total del terreno
Vu = Valor unitario del suelo aplicable al terreno
E = Factor de mérito o demérito aplicable al predio

Lo anterior significa que el valor del terreno se vera alterado o no, por alguno de
los factores que lo premie o castigue de acuerdo a la normatividad que se sigue para la
obtencién del valor def terreno. El factor de mérito o demérito. se denomina eficiencia de!
terreno y representa numéricamente el aprovechamiento de! mismo en comparacion de un

lote base en terminos de valuacién.

De esta manera, agrupando los factores que deberan analizarse se tendra. frente.
fondo, irregularidad, area. pendiente, rugosidad, altura y ponderacién por esquina.

Por lo tanto, a continuacién se establecen las normas técnicas aplicables para la
valuacion de lotes, de acuerdo a las siguientes consideraciones.
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2.21 CONSIDERACIONES DE CALCULO DE FACTORES DE MERITO O
DEMERITO.

La valuacion de lotes, utiliza un procedimiento de comparacion entre el lote en

estudio y un lote que se denomina lote base et cual tiene las siguientes caracteristicas’

Es un lote real o imaginario, debiendo de ser de forma regular, de posicion
intermedia y sin topografia, esto es a nivel. El establecimiento de este lote se da por
sector. segun lo determine el instituto catastral, y sus dimensiones de frente y fondo,

consideran como referencia las siguientes indicaciones:

Lote base por sector.

Frente base (Fb). - Se debera considerar la importancia relativa de los lotes
existentes con frente a la calle en cada una de las manzanas que conforman el sector en
estudio, influencia dada por la longitud de! frente individual de cada lote, obteniendo el

frente base a través de la siguiente expresién.

N
Fb= =1’
N
Donde:
Fb = Frente base que deberd expresarse en metros (gjustado al metro mas proxima).
F = Frente del lote y (Considerado de la manzana j del sector en estudio).

Numero de lotes considerados con frente a las calles de las manzanas del sector.
Numero del lote 1,2,3,...., N

Al aplicar ia expresion anterior, ningin predic podra tener un frente mayor que tres

veces el frente base calculado, de darse esto, se deberad excluir del calculo el o los
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predios que se encuentren en este supuesto, calculando nuevamente el frente base sin

incluirlos.

Fondo base (Db).- Se calcula atendiendo a los procedimientos siguientes.

Primero:

Segundo:

Se aplica un proceso estadistico que y utiliza los fondos de
cada lote, en donde se considera el fondo promedio, escogiendo la
primer opcion, si el numero de lotes que presenta este lote es mayor
de 40% del total de lotes de las manzanas del sector, la segunda
opcion considera el fondo promedio cuando el numero de lotes con un
fondo comdn sea menor ai 40% del total de los lotes de las manzanas

que conforman al sector.

Este procedimiento sera aplicable cuando el sector en estudio, por
sus caracteristicas urbanas de lotificacion, presente manzanas con
baja densidad de predios, formas irregulares de los terrenos y uso
mixto def suelo. Significando que una vez establecido el frente base,
el fondo base correspondiente se obtiene al multiplicar dicho frente
por un factor que nos represente la proporcidn del frente-fondo que el
lote base debe tener. Dicho factor sera determinado por el Instituto

Catastral de acuerdo al sector que se trate.

Para obtener el fondo hase por este segundo procedimiento se aplica la siguiente

expresion:

Db = KFb

En donde:

Db = Fondobase Fb = Frente base K = Facltor de proporcion
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El frente y el fondo base por sector serda determinade por el Instituto Catastral
atendiendo a las medidas que para los lotes ha establecido la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Obras Publicas, de acuerdo al lipo de desarrollo existente, asi como a las

caracteristicas que en la sectorizacién se hayan apreciado.

d j d ! d

«— » > T calle 4—P

Db=moda=promedlce=proporcicn- Kfb

Fb= frente base = promedio LOTE BASE

Area Base: Es el resultado de multiplicar el frente base y el fondo base obtenidas del
anélisis anterior, siendo: Ab = Fbx Db

En Donde: Ab = Areabase Fb = Frente base Db = Fondo base -
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Valor del lote base: Es el resultado de multiplicar el valor unitario de suelo que
corresponda por la superficie del lote base en estudio.

El valor de todos aquellos lotes que presentan diferencias respecto al lote base, en

cuanto a: frente, fondo area, forma, posicidén dentro de la manzana de su ubicacion y

topografia; deberd determinarse conforme a los factores correctivos que a continuacion se

enuncian;

i) Factor de frente (FF)

E! factor de frente considera la influencia de esta colindancia con la calle, cuando sus
dimensiones cumplen o no, con la reglamentacién vigente. En este caso se establece que
el lote con frente minimo autorizado es de 7.00 mts. en consecuencta se deberan castigar
los lotes que tengan menor longitud, de acuerdo a las siguientes consideraciones:

FF = 1, Si f = 700m El factor de frente es igual a uno si el frente es mayor o

igual a 7.00 mts.
FF = 1, Si f < 7.00m El factor de frente es igual al frente entre 7 mts. Si el frente

es menor a 7.00 mts.

Donde:
FF = Faclor de frente
F = Frente del terrenc en esiudio.

La expresion del factor de frente se representa en las siguientes gréficas.

f=7m t =7 f<7 t>7

-

h 4
&

FF=1 FF=1 |[FF=117 FF =1

calle
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ii) Factor de fondo (FD}.

El factor de fondo. considera el efecto de la profundidad del lote en estudio, medida
perpendicularmente al frente medio de!l mismo. Su cuantificacion esta en funcién de que
et fondo del lote, rebase e! fondo base respectivo, esto queda manifestado de la siguiente
manera:

FD = 1, Si el fondo detl lote analizado no rebasa el fondo base correspondiente

Si el fondo del lote es mayor al fondo base, se aplicard la siguiente expresion

FD= 1.4- ((Db-{a/f)) / (2Db) Y

Donde: )
FD = Factlor de fondo resultante, aplicable a todo el lote en estudio.
Db = Fondo base correspondiente.
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A = Area del lote en estudio.
f = frente del lote considerado
En todos los casos, debera considerarse el fondo como la linea perpendicuiar al

frente medio del lote, en la siguiente grafica se representa lo anterior:

FO=1.4.({[Cb-{a 11l "1 20b 1
gD=1| FD=1
FO=14.'Dbtarfn (20BN
calle
Factor de fondo FD

lii} Factor de irregularidad (Fl)

El mejor aprovechamiento de un lote, independientemente de la habilidad dei
proyectista, se da en funcion de las mejores oportunidades gque este permite para su
6ptimo aprovechamiento, por lo que el factor de irregularidad define en términos

cuantificables esta propiedad del lote.
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En funcién de o anterior, enseguida se presentan las consideraciones a que se sujeta

la determinacion del factor de irregularidad:

Se determinara el area maxima inscrita en el predio medianie el criterio de integracion

numérica, iniciando desde uno de sus extremos o vértices del frente, hasta llegar al otro,

(conteniendo el area dentro del lote que se proyecte al frente del mismo).

La cuantificacién de la influencia del factor de irregularidad, se obliene mediante los

siguientes criterios:

a)

b)

Si el area maxima inscrita {Ai) es igual al area de! lote en estudio (A}, el factor de
irregularidad sera igual a |a unidad, esto es:

FI = 1.00, si Ai = A

En caso de que el drea maxima inscrita sea menor al area del lote en estudio. se
originaran dos fracciones, ia primera sefialada como lote principal con superficie
igual al drea maxima inscrita, y la segunda sefalada como lote secundaric con

superficie igua!l al area restante (As); en todos los casos:

A= Al + As

E! factor de irregularidad para el lote con esta condicidn, y una vez obtenido el

analisis anterior, se obtiene aplicando la siguiente expresion:

F}

Ai+As | AilA

= — Si Al <A

A
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iv) Factor de area (FA)

La existencia de lotes con area muy pequefia o muy grande en el mercade
inmobiliario es notoria, existe un criterio generalizado para premiar o castigar en términos
de valuacion a dichos lotes; a los terrenos grandes generalmente se les castiga y en
ocasiones los terrenos pequefios debido a su potencial para adicionarse a otros lotes en
Zonas comerciales o habitacionales, se les premia. En consecuencia el factor de area
define la influencia def tamano del lote en funcion de la superficie del lote base
respectivo, asi, mediante los siguientes criterios se definen las normas correspondientes
gque hay que considerar.

a) Si el area del lote es menor o igual que la mitad del area del lote base, le
correspondera un factor de Area obtenido de aplicar la siguiente expresion’

FA = 1.00+ 0.6 (A/Ab) ;  cuando A < (Ab/2)

b) Si el area del lote es mayor que la mitad del area del lote base, la expresion a aplicar
para obtener el factor de area sera:

FA = 0.7+0.3 (Ab/A) ;  cuando A > (Ab/2)

Para ambos casos:

A = Area lotal del fote

Ab = Areabase

EXPRESION PARA LA OBTENCION DEL FACTOR
DE AREA (FA)

¥+ 1,00 - 103005

¥ =3IrK 407
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v) Factor por pendiente (FS)

Este factor cuantifica la influencia de la inclinacidn del terreno en estudio. en su

lotalidad o parciaimente respecto a la del lote base. Existen dos modalidades respecto a

la pendiente. si es esta hacia arriba o hacia abajo con relacion a la calle. Los criterios a

usarse son

a) Cuando e! lote se encuentra a nivel.

FS = 1.0
Tepariion ek
f.’.i‘-'—...r--ﬂ-wm-:!a.-—-«m:—-.;m.,‘ R & NWEL

b} Cuando el Iote es escarpado hacia arriba.

FS = 1-(S/2) , si S<1
FS = 050 , si S$>1

Supwrfcie wedia .y

) 1
cub e ,/{/

LOTE ECCARSADG
HACIA ARMURA

¢) Cuando el lote es escarpado hacia abajo

FS
FS

1-(25/3), para S< 1
0.333 , para S> 1

caks

supurfrcls wutic
1

]
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$ = Pendiente media del terreno y sera e! cociente del desnivel mayor y ei fondo de!
lote o fondoe de la fraccidn con esta condicionalmente.
El desnivel se cuantificara como la diferencia de aliuras entre el nivel medio del frente
del lote y la parte mas alla 0 baja del mismo segun el caso; y el fondo seré la longitud
entre el frente o inicio de la inclinacién y el punto referido mas alto o bajo del lote en su

proyeccidn horizontal

vi} Factor por elevacién o hundimiento {FH)

Mediante este factor. se define la influencia referente a que el acceso al predio a
través de la calle de su ubicacion o fraccidn del mismo presenta una diferencia de altura
con el nivel medio de la calle, existiendo dos alternativas. el que sea elevado o hundido

Las reglas respectivas a considerarse en este indice son:
a) Para lote elevado
FH=1-0758 para Ss1

FH = 025 . para S>1

b) Para lote hundido

FH =1-0833 8 . para8c<1
FH = 0167 ., paraS>1;
Donde:

§ = Pendiente media del terreno, y es el cociente del desnive! y el fondo del lote o

medida de la fraccidon del mismo que corresponda.



FACTOR POR ELEVACION O I

HHNBIMIE‘NTO

vii) Factor de rugosidad (FR}

Este factor cuantifica la influencia de pequefias ondulacicnes existentes por
accidentes naturales, o por rellenos artificiales realizados en @I, su determinacion se

realiza sobre la base de las siguientes expresiones:

FR = 1 , para R < 0.50 mts.
FR=1-(R/10) , para 050 mts. <R <3.00 mts,
FR = 0.70 , para R = 3.00 mts.
Donde:

R = Desnivel medio entre cima y cima de las ondulaciones que presenta el terreno
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2.2.2 PROCEDIMIENTO DE CALCULO PARA LOTES INTERMEDIOS,

El procedimiento para el calculo del valor del suelo esta normado por los criterios
establecidos a continuacion en el presente inciso, excepto para los casos en gue los lotes
que por sus caracleristicas sea considerados como especiales, mismos que seran
contemplados posteriormente debido a que existen elementos particulares que influyen en

el calculo, ios que condicionan su vatlor.
Asi el procedimiento para el calculo de lotes intermedios es el siguiente:
i) Division virtual del terreno.

Para facilitar la aplicacion de los factores que afectan el valor del suelo, se debera de
dividir el terreno, en tantas fracciones como sea necesario, de acuerdo a las
implicaciones que determinen el fondo, la irregularidad, la topografia y su ubicacién, para
lo cual deberd considerarse (o siguiente:

Fondo.- se sefalaran las lineas correspondientes al fondo base segun lo
sefalado en el inciso i de las consideraciones de calcule de factores
de mérito o demeérito..

irregularidad.- Se inscribira en el lote la superficie maxima, por el criterio de
integracién numeérica, identificandose tanto el lote principal come el
secundario resultante, de acuerdo a lo sefalado en el incisc il de las

consideraciones de calculo de factores de meérito o demérito..

Topografia.- Si existiera pendiente, desnivel o rugosidad en fracciones del lote, se
deberan de limitar para ser apficado lo sefalado en el inciso v, viy vii
de las consideraciones de caiculo de factores de mérito o0 deménto
los incisos anteriores. Segln corresponda,

54



Ubicacién.- Se pueden dividir virtualmente en fracciones cuande el predio sea:

cabecero, manzanero, o tenga mas de dos frentes no contiguos.

ii) Determinacién de factores.

Una vez realizada la division virtual, se procede conforme a lo sefialado en el
inciso 2.2. - LAS REGLAS DE VALUACION - aplicando los métodos establecidos a

cada fraccion para obtener finalmente el factor que corresponde.

iii} Obtencidn del valor unitario de calle.

Después de obtener los factores que afectan el terreno se determinara el valor
unitario de suelo _1_faplicable, de los registros graficos o alfanuméricos que para tal
efecto han sido establecidos, estos valores deben ser aprobados en términos de ley
apoyados con un estudio de mercado realizado en la zona, con vigencia a la fecha actual

de la practica del avaljo.

A continuacion se describe el procedimiento para consultar los valores de referencia
del suelo en predios urbanos en el Estado de México, de acuerdo a estudios realizados

por la entidad para la obtencién del mismo.
Para cbtener el valor de referencia de suelo de un predio, es necesario conocer los

primeros ocho digitos de su clave catastral, [a cual debe estar registrada en el padron

catastral del Estado.
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EJEMPLO:

Para el predio ubicado en Cerrada del Club Numereo 20, Fraccionamiente Residencial

Chiluca, ubicado en el Municipio de Atizapan de Zaragoza, se tiene la siguiente cuenta

catastral.
100 08 235 47 0000000 E! cual indica lo siguiente:
100 MunicipiolAtizapan de Zaragoza)
08 Zona Catastral
235 Manzana
47 Lote

00000000 Interiores, fracciones, departamento, etc

Para encontrar el valor de referencia de suelo, deberan seguirse |os siguientes pasos:

1.- localizar en el padrdn Catastral del Estado las paginas correspondientes al Municipio
buscado en este caso el numero 100, Atizapan de Zaragoza.

2.- Localizar la Zona 08

3.- Localizar la manzana 235

4.- Ubicar el valor minimo de referencia por metro cuadrado, el cual aparece en este

caso en la columna de la derecha.
Teniendo come resultado para este predio el valor unitario minimo de referencia de

658.40 pesos por metro cuadrado (ver Padrén Catastral del Estado de México pagina
98).
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iv) Valor del sueio.
Una vez realizados los pasos procedentes, sefialados en los tres incisos anteriores.

se obtendra el producto del area, de los factores de mérito o demérito determinados y el

valor unitario de suelo aplicable, dando por resultado el valor aproximado del terreno.
Obtencién de la eficiencia.
Determinado el valor de la tierra, se divide entre el drea total del lote, y entre el valor
unitario del suelo correspondiente a la calle de la ubicacion del predio, resultado que

debera aproximarse a dos cifras decimales y que se denomina eficiencia (E).

2.23. PROCEDIMIENTO DE CALCULOC PARA LOTES EN ESQUINA.

Para determinar el valor de un lote en esquina se procedera de la siguiente manera:

A) Se calculara el valor del lote considerado como intermedio, para cada una de las
calles que o limitan,

B} De los valores calculados en el punto anterior, se considera el que resulte mayor

de los dos en los 2 pasos siguientes.

C) Se obtiene el valor ponderado para esquina mediante la aplicacion en la

siguiente expresion matematica:

Vp=P_1 (V1+V2} A
L 2
Donde:
Vp = Valor ponderado por esquina
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P = Factor de uso del suelo predominante, de acuerdo a las
caracteristicas del sector. donde se ubique el predio para el cual se
considera:

P = 0.15 en zona habitacional

P = 0.35 en zona comercial
1 = Relacién de frentes menores.
L

La determinacién de estos frentes, se realizara de ia siguiente manera:

Comparar ios frentes de! lote F1 y F2 para cada una de las calles que forman la
esquina, cortra el frente base correspondiente, tomando en ambos casos el que
resulte menor, obteniéndose finalmente como el menor y el mayor de los obtenidos

después de la comparacion, existiendo la probabilidad de que sean iguales

V1iyV2 = Valor unitaric de calle, correspondientes a cada una de las
calles que forman la esquina.
A = Area menor, entre la del lote base y la del lote en estudio.

D} Se suman los valores correspondientes, segun el inciso B) y el valor ponderado
por esquina segln inciso C). Resuiltando con esto el valor del lote con ubicacion
en esquina.

La eficiencia del lote en esquina, se determinard dividiendo el valor del terreno
correspondiente a la calle en |a cual se ubica el lote.

224, PROCEDIMIENTO DE CALCULO PARA LOTES EN CABECERA.

obtenido en el inciso D). entre el area del lote y entre el valor unitario de suelo
para efectos de calcular el valor de un lote en cabecera se procede de acuerdo a

lo siguiente:
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A) Se divide el lote en dos fracciones, resultando lotes en esquina, la division
virtual, se establece de acuerdo a la relacion frente valor unitario de suelo de las
calles opuestas, éslo significa que al trasladar el peso de cada relacion frente-
valor tiene al sumarse (definido en %), a la longitud de los iados que llegan a las
calles opuestas, nos daran los puntos que unidos entre si, dividiran virtualmente
al lote en dos fracciones; es decir que se realice en forma analitica o geométrica.
., seran valuados independientemente como lotes esquineros segun se ha

establecido en el inciso 1.

B) Se suman los valores obtenidos mediante lo establecido en el inciso anterior,

siendo el resultado el valor del terreno del lote con ubicacién de cabecera.
La eficiencia del lote cabecero se determina, dividiendo el valor del terreno
obtenido entre e area del lote y entre el valor unitario del suelo correspondiente a la

calle de la ubicacién de predio.

225, PROCEDIMIENTO DE CALCULO PARA LOTES MANZANEROS.

El proceso para determinar el valor de un lote manzanero se sujeta a las siguientes

reglas:
A) Se divide el lote en cuatro fracciones, resultando lotes esquineros; la division virtual
obedece a |a relacion frente-valor unitario de las calies opuestas, la determinacion es

analoga al casc de lotes en cabecera.

B) Se calculan los valores de cada una de las fracciones de acuerdo al procedimiento

aplicado a los lotes esquineros, sefalado en el inciso 1l
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C} la suma de los cuatro valores determinados segun el inciso anterior, sera el valor del
terreno, del lote manzanero.
La eficiencia del lcte manzanero se determina, dividiendo el valor del terreno.
obtenido en &! inciso ¢, entre su area y entre el valor unitario de suelo correspondiente a

su ubicacion.

2.2.6 PROCEDIMIENTO PARA EL CALCULO PARA | OTES CON DOS FRENTES NO
CONTIGUOS.

E! proceso para determinar el valor de un lote manzanero se sujeta a las siguientes

reglas:

A) Se divide el lote en dos fracciones, resultando lotes intermedios; la divisién virtual
obedece a la determinacion de la linea de fondo para ambos lotes, considerando la
relacion frente-valor unitario para ambas calles.

B) Se calculan los valores de cada una de las fracciones de acuerdo al pracedimiento

aplicado a los lotes intermedios, sefalado en el inciso 1l

C) la suma de los valores de las dos fracciones determinados segun el inciso anterior,

serd el valor del terreno, del lote con dos frentes no contiguos.
La eficiencia de! lote con dos frentes no contiguos se determina, dividiendo el valor

del terreno, obtenido en el inciso ¢, entre su area y entre el valor unitario de suelo

correspondiente a su ubicacion
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2.2.7. PROCEDIMIENTO DE CALCULO PARA LOTES CON MAS DE DOS FRENTES

NO CONTIGUQS.

La determinacion del valor de un lote con mas de dos frentes no contiguos se

ajusta al siguiente procedimiento:

A)

B)

C)

se realiza la division virtual, considerando las influencias del frente-valor unitario de
cada uno de los frentes del lote, resultando lotes intermedios, esquineros o cabeceros
en su caso. Para cada frente del lote, se multiplica la longitud de este por el valor
unitario de suelo que le corresponde, paso seguido se obtiene la suma de todos los
productos y se determina el porcentaje correspondiente de los productos parciales.
Este porcentaje representa el drea parcial que se vera influenciada por el valor de
calle respectivo, debiendo senalar dicha area dividiendo el Iote original en tantas
fracciones como su condicion lo requiera. La division sera de tal manera que se

maximize el valor del predio.

una vez que se ha divido el lote en fracciones, estas se vallan considerandolas como
lotes intermedios y esquineros de acuerdo al caso resultante con las reglas

procedentes que se han establecido en los incisos Il y 1.

Las sumas de los valores de las fracciones, determinadas sequn lo establecido en el
capitulo anterior, sera el valor del terreno, del lote con mas de dos frentes no

contiguos.
La obtencién de la eficiencia, se determinara dividiendo el valor del terreno, obtenido

en el inciso C); entre el drea y el valor unitario de suelo correspondiente a la calle por

donde se ubique el predio.
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2.2.8 PROCEDIMIENTO DE CALCULO DE LOTES EN CONDOMINIO.

Las modalidades existentes en este régimen de propiedad y que se establecen en el

codigo civil asi como en el reglamento de construccion en el estado, son el condominio

horizontal, el vertical. y el mixto.

Para los tres casos la determinacion del valor del terreno por cada unidad se sujeta el

siguiente procedimiento.

A)

B)

Se determina ¢l valor del terreno considerando la superficie total del condominio,

aplicandole las reglas procedentes sefaladas en el presente capitulo.

El valor del terreno de fa totalidad del condominio, se multiplicard por el indiviso
correspondiente a cada unidad, establecido en el reglamento interior de! propio
condominio, resultando asi el valor del terreno que correspondera a cada
unidad (localidad o departamento). La suma de los valores para cada unidad debera

ser el valor total del terreno del condominio.

La eficiencia del terreno para cada unidad se obtendra dividiendo el valor del
terreno, obtenido conforme el inciso B) entre la superficie privativa del terreno, en e}
caso de condominio horizontal; la superficie privativa de construccion, en el caso del
condominio vertical; la superficie privativa del terreno o construccion, en el caso de
condominio mixtc y a su vez entre el valor unitario de calle correspondiente a la

ubicacitn general del condominio.

En el caso de no contar con el reglamento interno del condominio, se debera

obtener el monto del indiviso para cada unidad atendienda lo siguiente:
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Para e) condominio horizontal.- Se obtiene la proporcion de la superficie privativa
de! suelo para cada unidad, entre la superficie privativa total del suelo en todo el
condominio. E! resultado es el indiviso, mismo que debera aproximarse a 5 cifras

decimales.

Para condominio vertical.- Se obtiene la proporcién de la superficie privativa de
construccion de cada unidad entre la superficie privativa total de construccion det
condominio. El resultado es el indiviso, numero que se aproximard a 5 cifras

decimales.

Para condominio mixto.- Se obtiene la suma del 4rea privativa total, esto es: la
suma de las dreas privativas en la(s) seccion(es) considerada{s), como horizontal{es)
y la suma-de las dreas dei terreno que ocupa la construccion en el o los médulos
considerado(s) como vertical{es). De aqui se obtiene la proporcion que a cada unidad

fe corresponde comoe se indica a continuacion:

Para la(s) seccidn(es) herizontal{es).- Bastara con dividir su area privativa de cada
unidad entre la superficie privativa total, obtenida conforme al parrafo anterior,

resuitando el indiviso buscado.

Para la(s) seccion{es) vertical{es).- Se dividira el area privativa en planta de cada
modulo entre la superficie privativa total, misma que se prorrateara entre cada area
privativa de construccion del .modulo, resultando el indiviso buscado. El ndmero

indiviso obtenido se aproximara a 5 cifras decimales.

63



2.29. CONSIDERACIONES SOBRE LOTES ESPECIALES.

Lotes especiales serdn aquellos que por sus caracteristicas intrinsecas . no se
encuentran descritos en los incisos antes mencionados del | al Vil los casos que pueden
presentarse se refieren a consideraciones del subsuelo, como: hundimientos, estructuras
cavernosas oariginadas por extracciongs de material, inundaciones periodicas o
permanentes, derechos de paso por vias Federales, Estatales o Municipales y a todas
aquellas situaciones que restringen ¢ condicionan el usc pleno del predio, dadas por

accidentes geoldgicos o por necesidades del orden comunitario.

En todos los casos debera constatarse |a evidencia fisica y/o el documento oficial que

describa la limitacién en el uso del |ote.

Al revisar su estudio de valuacion, se deben considerar las aplicaciones procedentes
de acuerdo a lo establecido en los incisos | al lI}; para el lote analizado, ademas de definir
y calcular el o los factores correctivos a la o las fracciones que se vean afectadas del

mismo.

En todo caso estos valores especiales deberan ponerse a consideracién y aprobacién

de! Instituto Catastral.
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CAPITULO Il
VALUACION DE LAS CONSTRUCCIONES

De conformidad a lo establecido en los articulos 5 fracc. VI, inciso b, 19, 40y 42 de la
ley de catastro, la valuacion de ia construccion del Estado de México, esta sujeta a la
consideracion de los siguientes factores: la tipificacion de la edificacion, el valor unitario,
el area construida y un factor de mérito o demérito relativo a la antigliedad y al grado de

conservacion. -

Lo anterior, determinado mediante informacion recabada del inmueble como es el
caso de la tipificacidn, area construida, antigiiedad y el grado de conservacion. El valor
unitario, asi como el procedimiento a emplear para determinar el valor de la o las

edificaciones de un predio, es material de este capitulo, y se sujetara a lo siguiente:

La determinacion del valor catastral de las edificaciones obedece a la siguiente

expresién matematica.

m
Ve = Sj x Vuj x fej x @,
j=0
Donde:
V¢ = Valor catastral de las edificaciones

Sj = Area construida de la edificacidn j.
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Vuj = Valor unitaric como nuevo de |a edificacion j.
fej = Factor de estado de la edificacion j.
Q: = Factor de tiempo presente

j = Numero de la edificacidon dentro del predio, donde: j =012,..m

Esto significa que el valor catastral de las edificaciones ubicadas en un predio es

igual a la suma de los valores parciales de cada edificacion.

3.1.- Clasificacion de las edificaciones

La tipificacidon de las construcciones considera la agrupacion e identificacion de las
edificaciones de acuerdo a sus caracteristicas mas representativas. Para fines catastrales
se han eslablecido cuatro indicadores que conforman dicha clasificacidon a saber
estableciendo:

3.1.1. Tipo.- Epoca en que se edifico o remodelo la construccion.
3.1.2. Uso.- Destino original de la edificacion.
3.1.3. clase.- Caracteristica y calidad de la obra basica.

3.1.4. Categoria.- Caracteristica y calidad de los acabados.
Baséndose en esta clasificacion y al significado de cada uno de estos conceptos, se
presentan a continuacion los aspectos fundamentales que se deben considerar en cada

uno de estos indicadores.

3.1.1. Tipo

Atendiendo al tipo de cataloga a las edificaciones en:
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Antiguas: Aquellas que fueron construidas con materiales y procedimientos de mas
de 50 afios, sin reparaciones o modificaciones mayores, Que coincide con la
aparicion de!l uso comercial del concreto en México.

Modernas: Aquellas que fueron construidas o renovadas con materiales vy

procedimientos de menos de 50 afios.

3.1.2. Uso

Especifica e} destino original de |a edificacion, de acuerdo al uso de las edificaciones

se conceptuan en:

Habitacional antiquo:

Construccion: Cimientos de mamposteria, muros de adobe y bdvedas catalanas o,
en su defecto, terrados (vigas, tablones y ladrillo).

Acabados: Los recubrimientos exteriores son de arcilla, mezcla de cal, mortero, con
elementos decoratives, columnas y barandales de cantera, asi como, en algunos
casos, fuentes. En recubrimientos interiores; aplanados de mortero, yeso, escayoias
con figuras omamentales, lambrines de mosaico, azulejo del pais o importado. En
pintura: cal y temple, vinilica, esmalte y barniz. En plafones; cal y temple; asi como el
falso de manta de cielo o el especial con molduras.

Pisos: De sclera de barro cemento, duela, mosaico, parquet y marmol.

Escaleras: De cemento, piedra, cantera y fierro o forjados de cantera o marmol.

Antigliedad: Estas construcciones tienen una edad promedio de mas de 50 afios.

Habitacional popular

Construccion: Cimientos de mamposteria 0 concrete armado. muros de tabique rojo

comin o tabicon. Losa maciza de concreto armado.
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Acabados: En recubrimientos exteriores. aplanados finos de mortero. repellado con
mortero y pintura vinilica en fachada En recubrimientos interiores aplanados fings de
mertero o yese Lambrines de mosaico de pasta. azulejo del pais y de segunda y solo
én areas humedas En plafones pintura al temple, cal y en ocasiones yeso.

Pisos: Cemento pulido. mosaico de pastay en algunos casos. tefrazo.

Escaleras: Forjadas de tabique.
Habitacional Medio.

Construccion: Cimentacion de mamposteria. concreto armado (zapatas corridas o
aisiadas) Muros de tabigue rojo comun o tabique hueco vidriado. Losa maciza de
concreto armado aligerado

Acabados: En recubrimientos exteriores: aplanados finos con pintura vinilica.
pastas piednn o similar. Los recubrimientos interiores pueden ser aplanados de yeso
y tirol o tapiz. Lambrines de azulejo de color y decorado. En pintura: vinilica de buena
calidad y esmalte.

En plafones: Yeso. tirol o pasta resanada

Pisos: Terrazo o similar, madera o alfombra.

Escaleras: Forjadas de tabique o de concreto armado cubiertas con alfombra

madera terrazo o similar

Residenciales:

Construccidn: Cimentacion de concreto armado ( Zapatas corridas o aisladas) y. en
a'gunos casos. mamposteria y muros de piedra { de contencion). Muros de tabique
rojo comun o tabigue huece vidriado.

Acabados: En recubnmientos exteriores: éplanados finos, pastas. recubrimientos

cétreos. cantera. piedrin o similar. En recubrimientos interiores: Yeso con tirol. tapiz o
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pasta de resina (marmolex). En lambrines: azulejo decorado de lujo e importado. En
pintura: vinilica de buena calidad y esmalte. En plafones: yeso con ftirol, pasta
resanada, o molduras.

Pisos: Marmol, azulejo de lujo o maderas finas.

Escaleras: Marmol, madera fina o alfombra.

Instalaciones y muebles: Bafio sauna, hidromasaje, cocina integral de lujo. Su
herreria es de aluminio especial y carpinteria de maderas finas; en vidrieria cuenta
con vidrios especiales (emplomado, filtrasol cobrizado y acrilico), cuenta con cisterna
y equipo hidroneumatico; en algunos casos se tiene sonido ambiental, elevadores,
calderas, jardineria y fuentes ornamentales; asi como aire acondicionado.

Habitacicnal de interés social.

—r——

Cuando los materiales utilizados son de mediana calidad, io mismo que la obra de
mano; el sistema constructivo, es en serie y empleando elementos estructurales
repetitivos.

Construccidn: Cimentacion de mamposteria o losas de cimentacion de concreto
armada. Muros de tabique rojo comun, tabicon, block, tabique hueca vidriado, o muros
de concreto armado (prefabricado). Losas macizas o losas prefabricadas {viguetas
de concreto pretensado y boveditlas).

Acabados: En recubrimientos exteriores: Aplanados finos de mortero, de concreto,
cal y arena; pintura vinilica de regular calidad y, en su mayoria, es el muro aparente.
En recubrimientos interiores: muros aparentes; aplanados finos de mortero, y en
algunos casos aplanados de yeso. lambrines de cemento pulido; mosaico de pasta en

bafio y azulejo de segunda en el mismo.
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Residencial semi-rural

Aquellas cuyo destino es generalmente habitacional, con materiales no

industrializados y econdmicos.
Comercial Industrial.
Aquellas destinadas al proceso de tipo administrativo, comercial, técnico, de

servicios, efc. ubicadas dentro de fos predios descritos como industriales

basicamente.

Especiales

Aquellas que no se encuentran descritas en las definiciones antericres
3.1.3. Clase

Por lo que respecta a la clase, se consideran a las edificaciones en: urbanas e

industriales.
Urbanas.

Econoémica.- Cuando los materiales utilizados y obra de mano empleada es
econdmica y de bajo costo, con peco ¢ ningun control de calidad.

Regular.- Cuando los materiales utilizados son de mediana o buena fabricacion y
la obra de mano empleada es de bajo costo con regular o poco control

de calidad en alguna de sus partes.
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Buena.-

Cuando los materiales utilizados son de buena fabricacion, inciuyendo
articulos de lujo y la obra de mano empleada es calificada y

especializada con buen control de calidad en |a mayoria de sus partes.

Muy buena.- Cuando los materiales y los acabados utilizados son de muy buena

fabricacion con articuios de lujo y la mano de obra empleada es
calificada y especializada con buen control de calidad en todas sus

partes.

Interés Social.- Cuando los materiales utilizados son de mediana calidad, 10 mismo

Industrial.

que |la obra de mano; el sisiema constructivo, es en serie y empleando

elementos estructurales repetitivos.

Para la clase denominada industrial, se consideran los siguientes aspectos y

conceptos

&) Naves

Econémica.- Cuando el material empleado tiene caracteristicas de bajo costo con

Ligeras.-

Mediana.-

Pesada.-

claros corlos y estrucluras pequefias y sencillas (de poco peso).
Cuando el material empleado tiene caracteristicas de costo medio con
claros medianos y estructuras ligeras.

Cuando el material empleado tiene caracteristicas de costo medio,
claros grandes y estructuras medianas.

Cuando el material empleado presenta caracteristicas de alto cesto con

claros grandes, estructuras pesadas y especiales.
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b) Tanques.
Tanques de almacenamiento.- estructuras de tabigue, concreto o metdlicas

destinadas al almacenamiento de liquidos o gases.

¢) Chimeneas.

Chimenea.- Estructura de seccion variable, construidas normalmente de concreto o
acero, destinadas a la expulsion de gases, producto de la combustion.

c) Silos.

Silos.- Estructuras construidas con materiales como concreto o acero destinadas al
almacenamiento de granos, fertilizantes, cementos, cales, etc. que pueden estar
dispuestos_en bateria o en forma individual de secciones en forma variable.

e) Edificaciones complementarias

Complementarias interiores.- Se ubican dentro de las naves industriales
aprovechando muros de estas, contando en algunos casos con falso plafon y
canceles de fierro estructural, tabla roca, materiales pétreos o madera.

f) Pavimentos.

Los pavimentos pueden ser de los siguientes materiales: Concreto, asfalto, adoquin,

empedrado, loseta de piedra, etc. y se pueden ubicar en el interior de una nave

industrial o en estacionamientos de personal.
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g) Comerciat-industrial.

Econémica.- Cuando los materiales utilizados y obra de mano empleada es
econdmica y de bajo costo con poco o ningun control de calidad.

Regular.-  cuando los materiales utilizados y de obra de mano empleada es de
mediana fabricacion con buen control de calidad en algunas de sus
partes.

Buena.- Cuando los materiales utilizados son de buena fabricacion con buen

contro! de calidad en la mayoria de sus partes.

h) Edificaciones especiales.

Cimentacién, muros y bardas.- Son estructuras que permiten en el caso de la
cimentacién, soportar maguinaria pesada o maquinaria que vibra, en el caso de los
muros, contener taludes de tierra y en el caso de bardas dividir o delimitar alguna
propiedad.

Escaleras eléctricas y elevadores.- Las escaleras eléctricas y los elevadores son
transportadores verticales de personas o materiales.

Albercas.- Estructuras de concreto armado o tabique con instalaciones hidraulicas
especiales destinadas al almacenamiento de agua.

Frontén mediano.- Estructura de tabique de cemento, cerrado perimetraimente y
techado con algunas instalaciones complementarias y altura de 6 a 8 m o estructura
de tabique y concreto can tres muros (frontal, posterior y [ateral) que tienen una altura

promedio de 10 a 15 mts. con pisos de concreto.

314 Categoria.
Por lo que concierne a 1a categoria esta se refiere a la calidad de los acabados o a
una especificidad en la propia edificacion, 'y se divide en urbanas, industriales y

especiales. -
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La categoria clasificada urbana considera estos cuatro indices.
- Baja

- Mediana

- Alta

- Muy alta

La categoria clasificada industrial considera los siguientes.

a) segun la clase de naves (econdmicas, ligeras, pesada y muy pesada) se
consideran los siguientes indices.

- Baja

- Mediana

- Aita .

b) Para tanques de alimacenamiento, se consideran las categorias siguientes.

- Cisterna

- Pileta

- Elevado de concreto

- Elevado metalico

- Gas

c) Para las chimeneas, se consideran las siguientes categorias.
- concreto

- metalica
d} en el caso de los silos, se consideran las siguientes categorias,

- Concreto
- Metdlica
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e) En pavimentos, se tienen las categorias siguientes.
- baja
- mediana
- alta,

La categoria clasificada especial presenta tos siguientes aspectos:

a) Para cimientos, muros y bardas se tiene.
- Cimentacién

- Muros de contencién de mamposteria

- Muros de contencion de concreto

- Barda de malla ciclonica

- Barda de tabique

b) Para escaleras eléctricas y elevadores se tiene.
- Escalera eléctrica angosta (0.80 m)

- Escalera eléctrica mediana {1.00 m)

- Escalera eléctrica ancha {1.20 m)

- Elevador econémico de baja velocidad

- Elevador regular de baja velocidad

- Elevador bueno de baja velocidad

- Elevador muy bueno de alta velocidad

- Elevador de lujo de alta velocidad

¢) Para albercas sclamente hay una sola categoria que es:

- Alberca.
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d) Para frontones se tiene
- Cerrado mediano (Squash)
- Abierto grande

e} Para canchas deportivas se considera.
- Arcilla o asfalto

- Concreto.

3.2.- Clasificacién de las edificaciones segtin su época de construccién

Segun su época de construccion las edificaciones se clasifican en los siguientes

tipos:

a) Antiguo: Aquellas que fueron construidas, empleando materiales y métodos tales
como: adobe, bboveda catalana, ancho de muros considerables, alturas de entrepiso
grandes, corredores, etc. Estas construcciones tienen una edad promedic de mas de

50 afios.

b) Modemno: Aquellas que fueron construidas o renovadas con materiales de menos

de 45 afos tales como: concreto, tabique, block.

3.3.- Clasificacidn de las construcciones segiin su uso.

Segun su uso las construcciones se clasifican en:

a) Residenciales: (casa - habitacion) si se destinan a habitacion de una o dos familias
b) Comerciales: Si se destinan a departamentos, oficinas, comercios o alguna

combinacion de estos usos.
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¢) Industriales:

d) Cobertizos:

¢) Pavimentos:

f) Semi-rural:

g) Especiales:

Si se destinan a la fabricacién o almacenamiento de cualquier clase
de producto.

Edificaciones que constan esencialmente de una superficie que
sirve de cubierta a un espacio, abierto en sus perimetros en la
mayor parte o totalmente.

Capa de material resistente al intemperismo y al trafico de
persanas y vehicules, que se coloca en la superficie de un terreno.
Aquellos que presentan caracteristicas constructivas casi
elementales, tales como: adobe, teja, tabique, cubierta de lamina,
efc.

Son todas aquellas no comprendidas en las definiciones anteriores,
tales como: cines, estudios, hospitales, centros deportivos,

escuelas, etc.

3.4.- Clasificacjén de edificaciones sequn |a calidad de construccién basica y de los

acabados

Con fines de clasificacidn una edificacién segtin su calidad de construccion se divide

en dos partes: Construccién basica (Obra negra) y acabados.

La_construccién basica de una edificacion esta integrada por los siguientes

elementos:

a) Estructura: Incluye cimentacion, super-estructura y muros de carga. Cualguiera que

sea la forma, materiales y disposicion especial de los elementos constructivos.
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b) Complementos de estructura: Muros divisorios y bardas, firmes de pisos, canceles e
instalaciones, proteccién de estructura {contra incendios, filtraciones, intemperismo,

etc.).

c) Instalaciones bésicas: red eléctrica incluyendo ductos, red hidraulica, red de
alcantarillado, desague, etc.

Los acabados tienen los siguientes elementos.

a} Recubrimientos interiores: pintura, tapices, lambrines o recubrimientos decorativos
de muros (de cualquier material), recubrimientos de techos, recubrimientos de pisos y
recubrimientos de escaleras.

b) Recubrimientos exteriores: Fachadas ( de cualquier material}.

¢) Muebles sanitarios y gabinetes fijos para bafios y cocinas.

d) Complementos: Herreria, carpinteria y vidrieria.

3.5.- Clasificacion de las edificaciones en cuanto a clase de la construccién.
Atendiendo a la calidad de la edificacion basica, |as edificaciones se clasifican en:

a) Econémicas: Son aquellas en las cuales se emplean estructuras y materiales de muy

bajo costo, su ejecucion es con poco 0 ningun control de calidad.

b) Regulares: Aquellas en las cuales se emplean estructuras debajo costo, materiales

de regular o buena calidad, con control de calidad regular o bueno en

V
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¢) Buenas: Aquellas en las cuales se emplean esitructuras de costo medio,
materiales de buena calidad, con algunos elementos de ujo y gjecucion

. con buen control de calidad en la mayoria de sus partes.
d) Muy buenas o de lujo: Son aquellas en las cuales se emplean se emplean estructuras
de costo elevado, materiales de buena calidad, ejecucion con muy buen

control de calidad en todas sus partes.

3.6.- Clasificacién de las edificaciones en cuanto al grado de calidad de la

construccion,
Atendiendo a las proporciones de materiales de buena calidad, de acabados de
buena calidad y de ejecucidbn de buena calidad, las edificaciones de las clases

econdmica, regular, buena y muy buena se subdividen en categorias como sigue:

a) Categoria baja.
b} Categoria mediana.
c) Categoria alta.
d) Categoria muy alta
La categoria baja, mediana y alta son aplicables a todas las clases, y la categoria

muy alta es sola aplicable a 1a clase muy buena.

3.7.- Edificaciones seqgun su régimen de propiedad.

Segun su régimen de propiedad las edificaciones se clasifican en:

a) Edificaciones con régimen de propiedad ordinario: son aquellas en las cuales una
persona o un grupo de personas poseen los derechos de propiedad sobre todas las
partes del edificio en proporciones establecidas en ta escritura notarial
correspondiente. h
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b) Edificaciones con régimen de propiedad en condominio: Son aquellas en las
cuales una persona 0 un grupo de personas poseen los derechos de propiedad
totales sobre ciertas partes del edificio y en un cierto porcentaje sobre las partes
restantes del misme (propiedades de usoc comun), segln se establece en la escritura

notarial correspondiente.

3.8 Valores unitarios de construccidn.

Para obtener el valor comercial de las construcciones, uno de los factores
determinantes es el valor unitarip, mismo que debe establecerse en términos de Ley
ligado a un estudio de mercado de la zona y teniendo las consideraciones técnicas
que sean necesarias, para tal efecto algunas organizaciones editan estudios de
mercado del valor por metro cuadrado de la construccién realizados para los
diferentes tipos de edificaciones seguin su usg, caracteristicas, calidad de la obra,
acabados, y su grado de conservacién. Estos valores se determinan partiendo de un

estudio de mercado reciente del valor de materiales y mano de cbra.

Los valores unitarios de construccion son aplicables en forma directa,
identificAndose y calculandose por separado cada uno de los tipos de construccidn
que se puedan encontrar en un inmueble, las consideraciones basicas que se pueden

considerar en la valuacidn de edificaciones son las siguientes:

1.-el valor unitario como nuevo de las edificaciones es directamente proporcicnal a la
clase de la misma, enmarcada por la clasificacion.

2.-el grada de conservacion de las edificaciones afecta su valor por metro cuadrado.
A menor grado de conservacion menor valor.

3.-1a edad de las edificaciones afecta su valor por metro cuadrado. A mayor edad,
menor valor.
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4.-debidc al reglamentos de construccidn vigente en nuestro pais y a las

delimitaciones fisicas humanas, el valor por metro cuadrado construido es mayor a
. partir del quinto nive!.

5.-La caniidad de los materiales empleados en la obra negra de las edificaciones y
especialmente la calidad de los acabados de las mismas, afecta su valor unitario. A
mejores materiales empleados en cbra negra, acabados y en mayores
proporciones, mayor valor.

6.-la vida econdmica de las edificaciones depende de la calidad de los materiales
empleados y su ejecucidn. A mayor calidad de estos factores mayor vida
aconémica,

7.-a mayor grado de conservacion, mayor vida economica de las edificaciones.

8. -salvo casos excepcionales, todas las edificaciones tienen un valor de rescate al
final de su vida econémica, es por eso que se considera un w=1.5 maximo, nunca
podra ser mayor a ese factor.

9.-bajo condiciones normales {a depreciacion de las edificaciones en sus primeros
afos es minima, situacion, captando esto en el calculo dei F.E., del tipo de
edificaciones en las que su vida econémica es muy alta.

10.- para ias construcciones que tiene una vida econdmica baja, su depreciacién se

presenta con mayor rapidez..
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CAPITULO IV

FORMULACION DE AVALUOS DE INMUEBLES

El presente capitulo tiene por objeto describir la informacion minima indispensable

gue deben contener Jos formatos - guia de avallos de inmuebles urbanos y suburbanos

{ver anexo “formato de avallo bancario”}, mediante la interpretacién que debe darse a

cada uno de los conceptos que integran los formatos, atendiendo la normatividad vigente.

4.1 AVALUCS DE TERRENO.

4.1.1. ANTECEDENTES

SOLICITANTE:

Persona fisica y/o moral (empresa, organismo, entidad

paraestatal u otrg), que requiere el servicio.

En caso de ser perscna moral se sefialaré el nombre del

funcionario por conducto del cual se solicita el servicio.
El solicitante puede ser también la persona a cuyo cargo

reside la responsabilidad del pago de honorarios
devengados por el trabajo.
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VALUADOR:

REGISTRO DE
LAC.N.B.

FECHA DEL AVALUO:

Perito acreditade ante la Comisién Nacional Bancaria que

realiza el avaluo y se responsabiliza de su contenido.

Se indica el numero de registro y el periodo de vigencia.

Se Indica la fecha en que se practico {a visita de inspeccién
al inmueble. De no ser referido el avallo a la fecha actual,
debera expresarse e motivo por el cuai se sefala distinta.
(Ejemplo: facha a la que se expresan los estados financieros

de las empresas ¢ instituciones, etc.).

INMUEBLE QUE SE VALUA: Solo se indicard si es lote de terreno baldio, casa

habitacion  unifamiliar o  plurifamiliar, edificio de
departamentos, edificio de oficinas, edificios de productos,

industriales, etc.

REGIMEN DE PROPIEDAD: Se indicara el régimen de propiedad que prevalece en el

inmueble ya sea privada o publica,

La propiedad publica podra ser: individual, colectiva,
(condominio ¢ copropiedad), o derechos reales sobre
inmuebles (cerificados de participacion inmobiliaria,

certificados de vivienda).
NOTA: No son motive de avalio los inmuebles sujetos a
régimen: ejidal, comunal, o aquellos que per disposiciones

legales, sean competencia de otra autoridad. -
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PROPIETARIO DEL
INMUEBLE:

persona fisica o moral que ampara la escritura del inmueble

o aquella que expresamente a sefalado el solicitante.

PROPOSITO O DESTINO

DEL AVALUO:

NOTA:

UBICACION:

Es el uso que se le dara al dictamen valuatorio, como por
ejemplo:

-Enajenaciones o adquisiciones.- compraventas, sucesiones
testamentarias, donaciones, permutas, etc.

-Créditos hipotecarios

-Seguros

-Fianzas

-¥ en los demas casos que sean de la competencia de las
Instituciones de crédito.

El valor del inmueble debera calcularse independientemente

del uso que se le va a dar ai avallo.

Se anotara el nombre de la calle que se encuentra en su
frente {0 calles en caso de tener variocs frentes), numero
oficial, lote, manzana, nembre de la colonia, fraccionamiento
o barrio, delegacion politica, sector, codigo postal, nombre

de ia poblacién,, municipio y entidad federativa.

En caso de que e! terreno se fe denomino por algun nombre

este deberd de ser indicado entre comillas.
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Los inmuebles de dificil localizacion, deberan tener
indicados las vias de acceso a este, con distancias
aproximadas o kilometraje, referidas a puntos importantes o

lugares de facil localizacion.

No. CUENTA PRED!AL: se anotara el nimero de cuanta predial, en caso de que el

numere de cuanta sea global se indicara este.

4.1.2. CARACTERISTICAS URBANAS:
CLASIFICACION DE LA ZONA.

En este campo se debera anotar si es habitacional de X" orden y otras variantes
como: Industrial, De servicios, Comercial y su categoria; incluyendo aquellos casos en
los que se aprecien clasificaciones mixtas. Entre las que pueden existir entre otras las

siguientes;

HABITACIONALES:

- de lujo

- de primer orden

- de segundo orden

- de tercer orden

- antigua

- popular o proletaria, de interés social
- campestre

- en transformacién a ....
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INDUSTRIALES:

- de industria ligera

- de industria semi-pesada

- de industria pesada

- de industria artesanal

- parque industrial
COMERCIALES Y DE OFICINA:
- de lujo

- de primera

- de segunda

- de tercera

- de mercado, centrales de abasto

- plazas camerciales

OTRAS COMO:
- Administrativas
- Turisticas

- Hospitalarias

- Culturales

- Escolares

- Y las consideradas por las autoridades de [a localidad.

TIPOS DE CONSTRUCCION PREDOMINANTES.

Se menciona si el tipo de construccién dominantes en la calle o en la zona, es
de casas habitacion, su tipo, calidad, de cuantos niveles; si son de edificios
departamentales o de oficinas, su calidad y numero de niveles; bodegas, talleres,

comercios, etc.

Los cuales pueden clasificarse en:
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TIPO ANTIGUO: Corriente, econdmico, mediano, bueno.
TIPO MODERNO: Corriente, econdmico, mediano, bueno, de lujo.
Edificios mixtos, comerciales, de despachos, de oficinas, de productos,
hasta *n" pisos.
Especiales, industriales, bodegas, etc.
Se podran sedalar clasificaciones mixtas.
INDICE DE SATURACION EN LA ZONA (Antes densidad de consiruccion).

Es el porcentaje aproximado de construccion con relacién al nimero de lotes que

hay edificados en la zona.

POBLACION.

Se indicara st es nula, escasa, normal, media, semidensa, densa, flotante u otra
denominacién urbanistica. Sefialando también el nivel socioecocndmico que podemos

encontrar en la zona.

CONTAMINACION AMBIENTAL.

En su caso, sefalar si la hay y describir su grado y en que consiste. A veces en
altos grados de contaminacién ambiental se tendré que asesorar por un técnico

especializado anexando su dictamen.

USC DE SUELO.

Se deberan sefialar las disposiciones que las autoridades establezcan de acuerdo
a la ley de desarrollo urbano, a los planes parciales de desarrollo urbano de- las
localidades o alas cartas de usos y destinos respectivos,
es



Este concepto se complementa con los relativos a densidad habilacional e

intensidad de construccién, que se define mas adelante.
VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS MISMAS.
Describir el tipo de comunicacion, importancia de las vias, proximidad, intensidad
de fiujo vehicular, etc. Tales como: carreteras, libramientos, periféricos, caminos
vecinales, avenidas, ejes viales, o vias preferenciales, viaductos, etc.

SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMENTO URBANO.

Se deberan considerar todos aquellos elementos que forman parte de la

urbanizacién y equipamiento urbano tales como:
- Abastecimiento de agua potable: red de distribucion con suministro mediante
tomas domiciliarias, hidrantes para servicios puablicos, pipas, carros-tangue con su

frecuencia.

- Drenaje y alcantarillado: redes de recoleccion de aguas residuales en sistemas

separados para aguas negras y pluviales o sistemas mixtos. Fosas séplicas , etc,

- Red de electrificacion. Se especifica si el suministro es por medio de redes

aéreas, subterraneas o mixtas.

- Alumbrado publico: Si el sistema de cableado es subterraneo o aéreo, si es por

medio de postes de madera o metélicos, de concreto, sencilla u ornamental.
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Se especifica el sistema de alumbrado que utiliza l1a posteria de la red de

electrificacion.

Tipo de lamparas luminarias, lamparas incandescentes, fluorescentes, de vapor,

de mercurio, yodo ¢ sodio u otros.

- ParAmetros de vialidades (Guarniciones, cordones o machuelos).- Son de
concreto, el tipo de seccion (trapecial, de hombro redondo), tipo de piedra { de piedra

basaltica, de cantera, de concreto, etc,

- Banquetas o aceras: se especifica el ancho de la banqueta, materiales

empleados, { de concreto, asfalto, cantera, adoquin, piedra bola, etc.), si tiene franjas
jardineras integradas.

- Vialidades tipos y anchos. Andadores calles, avenidas con o sin camellén; vias

preferenciales, con pasos a desnivel; viaduclos, etc.

- Pavimentos: el tipo de pavimentos existente en las calles y avenidas de su frente

como pueden ser de concreto, asfalto, adoquin, etc.

OTROS SERVICIOS:

- red telefonica, si es aérea o subterrdnea.

- gas natural: si es red con tanque estacionario local, de contrato con compariia o
suministro directo.

- plantas de tratamiento de agua residuales propias del fraccionamienio.

- Recoleccion de desechos sélidos (basura). -

- vigilancia

- Senal de television por cable
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- Transpartes urbancs y suburbanos en general: servicio de transporte colectivo,
distancia de abordaje, frecuencia.

- equipamiento y mobiliarioc urbano: mercados, plazas civicas, parques y jardines,
escuglas, centros comerciales, templos, gasolineras, canchas deportivas,

nomenclatura de calles y sefalizacién.

4.1.3. TERRENO

TRAMO DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION.
Como se indica tal cual en escrituras se procedera a colocar el nombre de la calle,
hacia donde se encuentra crientada y las calles entre las cuales se encuentra y en su
caso se debera hacer mencion de la distancia de la esquina a la esquina mas
proxima.
Si el predio esta en esquina, es cabecera de manzana o manzana completa, se

mencionaran los nombres de todas las calles y sus crientaciones.

COLINDANCIAS

Se debera indicar la fuente de pracedencia de |as mismas ya sea por medio de la

escritura, de planos proporcionados, medidas tomadas en el lugar, etc.

Si se trata de un terreno en forma irregular (poligono), o de un departamento en
condominio, las colindancias seran mencionadas de preferencia, recorriendo la figura

de! inmueble en un orden ldgico. (Siguiendo el orden de las manecillas del reloj.

AREA TOTAL.

En igual forma que en el concepto anterior se debera indicar la fuente de
procedencia.
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En aquellos casos en los que se disponga de informacion gue refleje una
diferencia apreciable, entre medidas y/o area de escrituras, respecto a las
cieterminadas por medicion fisica, de planos presentados o algin documento
expedido por autoridades competentes, se debera consignar la informacion de las
diversas fuentes sefalando el inciso 4.1.5 CONSIDERACIONES PREVIAS AL
AVALUQ, el area que sera utilizada en el calculo del indice o indices de valuacion,

justificando la razon de su uso,
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION

Deberan ser sefialados cada uno de los accidentes topograficos localizados en el
predio en cuestidn, tales como pendientes ya se ascendentes 0 descendientes, su

incidencia, depresiones, premontorios, etc.

En cuanto a su configuracién, se debian mencionar describiendo la irregularidades
existentes en el predio.

CARACTERISTICAS PANDRAMICAS

deberdn sefalarse en su caso todas aquellas caracteristicas que ameriten o

demeriten al inmueble tales como;

frente de playa vista al mar, a zonas jardinadas o arboladas asi como a
camenterios, asentamientos irregularidades, plantas de transferencia de desechos

s3lidos, zonas de tolerancia, etc.
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DENSIDAD HABITACIONAL PERMITIDA

Es el nimero de viviendas que podran construirse en un predio dependiendo de su
superficie y se obtendra de los planes parciales de desarrollo urbano, cartas de usos

y destinos, u otro documento que expida la autoridad correspondiente.

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION PERMITIDA

Es el ndmero de metros cuadrados de construccion que pueden edificarse en un
terreno dependiendo de su area y se obtendrd de los planes parciales de desarrollo
urbano, cartas de usos y destinos u ofros documentos que expida la autoridad

correspondiente.

SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES

Sehalar aguellas que provengan de una fuente documental como, escritura de

propiedad, alineamiento, reglamentacién de la zona o fraccionamiento, etc.

CONSIDERACIONES ADICIONALES

En 1a practica de cierios dictamenes seran necesario tomar en cuenta otros
factores que incidirén en forma importante en la determinacion del valor de un

inmueble tales como;

- calidad del suelc y su relacién en el uso del suelo autorizado.
- afectaciones.
- reglamentos de construccion.

- niveles de agua freaticas.
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4.1.4. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

Se hace mencion de la justificacién de la aplicacidn de los valores unitarios
empleados en el avallo, las fuentes de consulta, investigaciones de mercado,
criterios tomados para la valuacién del inmueble o todos aquellos conceptos que en
forma importante incidan en el avalto y se hagan resaltar en este apariado, tales
como: bardas de gran extensidn, murcs de contencién, rellenos compactados,
edificaciones provisionales o de poca cuantia, que no influyan en el valor del
inmueble, existencia de arboles, cimentaciones, construcciones en proceso, que no

justifiquen descripcion detallada.

Asi mismo se indicara el procedimiento de valuacidn a seguir, en este rubro, podra
ampliarse la descripcion del inmueble, haciendo énfasis en aquellos aspectos

relevantes del mismo o de la zona.

4.1.5. VALOR FISICO O DIRECTO.

LOTE TIPO O PREDOMINANTE.

Se describe el lote tipo predominante de la calle o de la zona , o el que a juicio del
valuador proceda, o el que senale la autoridad respectiva.

VALORES DE CALLE O DE ZONA.

Se asentara el valor o valores por metro cuadrado, que seran resultado del anatisis
proveniente de una investigacién exhaustiva del mercado inmobiliaric y de- los
antecedentes que obren en el banco de datos de la institucidon o de otras fuentes,
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41.6 VALOR COMERCIAL DEL TERRENO.

Se anotara el valor comercial resultante, en ndmeros redondos.
Asi mismo se anotara la cantdad con letra y la fecha del avallo
debera corresponder a lo sefalado en el inciso 4.1.1. ANTECEDENTES.

4.1.7. VALORES REFERIDOS

En su caso, a peticion expresa del solicitante, se determinara el valor referido en
lo que corresponde a efectos fiscales, a lo que el articulo 40. Del Reglamento del
Cddigo Fiscal de la Federacion que ia parte conducente sefala:

Cuando los avaliios sean referidos a una fecha anterior a aquella en que se
practiquen, se procedera conforme a lo siguiente:
¢ Se determinard el valor del bien a la fecha en que se practique el avaljo,

aplicando, en su caso, los instructivos que al efecto expidan las autoridades

fiscales.

« La cantidad obtenida conforme a la fraccién anterior, se dividira entre el factor que
se obtenga de dividir el indice nacional de precios al consumidor del mes inmediato
anterior a aquel en que se practique el avalio entre el indice del mes al cual es
referido el mismo; si el avallo es referido a una fecha que no se disponga del dato
del indice nacional de precios al consumidor, dicha cantidad se dividira entre el
factor que corresponda, segin el nimero de anos transcurridos entre la fecha a la
cual es referido el avaluo y la fecha en que se practique, de acuerdo a la tabla que
de a conocer para tales efectos la Secretaria.

» E!resultado que se obtenga conforme a la fraccidn anterior, sera el valor del bien a
la fecha a la que el avallo sea referido. El valuador podra efectuar ajustes a este
valor cuando existan razones que asi [o justifiquen, los cuales deberan sefalarse
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expresamente en el avaluc. Una vez presentade dicho avallo no podran efectuarse
estos ajustes.

Cuando se trate de referencias con efectos diferentes a los fiscales, deberan
utilizarse los parametros que permitan ubicar en la fecha referida a las construcciones,
instalaciones especiales y elementos accesorios, asi como el comportamiento a la alza y
a la baja del mercado inmobiliario, durante el lapsc comprendido entre la fecha del avaldo
y la fecha de referencia, dejandc constancia de los elementos de juicio que fueran
considerados en estos casos.

CERTIFICACION DEL AVALUO
VALUADOR

De acuerdo a lo dispuesto por la Comisién Nacional Bancaria, se deberan indicar.
Nombre completo, firma y dalos relativos a su registro vigente y la especialidad

correspondiente y vigencia.

En caso de que contribuya otra autoridad en €l calculo del avaluo se deberd anotar

el nimero de registro o registros de este.
INSTITUCION BANCARIA.

De acuerdo a lo sefialado en la misma disposicién, también debera contener el
sello de la Institucién y firma del funcionario autorizado, indicando el puesto que ocupa y

la clave correspondiente,
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4.2. AVALUOS DE TERRENOS Y CONSTRUCCIONES.

4.2.1. ANTECEDENTES

SOLICITANTE:

VALUADOR:

REGISTRO DE
LAC.N. B.

FECHA DEL AVALUO:

Persona fisica y/o moral (empresa, organismo, entidad

paraestatat u otro), que requiere el servicio.

En caso de ser persona moral se senalara el nombre del

funcionario por conducto del cual se solicita el servicio.

El solicitante puede ser también la persona a cuyo cargo
reside la responsabilidad del pago de honorarios

devengados por el trabajo.

Perito acreditado ante la Comisién Nacional Bancaria que

realiza el avallo y se responsabiliza de su contenido.

Se indica el numero de registro y el periodo de vigencia.

Se Indica la fecha en que se practico la visita de inspeccion
al inmueble. De no ser referido el avallo a la fecha actual,
debera expresarse el motivo por el cual se sefiala distinta.
(Ejemplo: fecha a ta que se expresan los estados financieros

de las empresas o instituciones, etc.).

INMUEBLE QUE SE VALUA: Solo se indicara si es lote de terreno baldio, casa

habitacién  unifamiliar o  plurifamiliar, edificio de
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departamentos, edificio de oficinas, edificios de productos,

industriales, etc.

IiEGIMEN DE PROPIEDAD:; Se indicara el régimen de propiedad que prevalece en el

PROPIETARIO DEL
INMUEBLE:

inmueble ya sea privada o publica.

La propiedad publica podra ser: individual, colectiva,
{condominioc o copropiedad), © derechos reales sobre
inmuebles (certificados de participacion inmobiliaria,
certificados de vivienda),

NOTA: No son molivo de avalie los inmuebles sujetos a
regimen : gjidal, comunal, o aqueilos que por disposiciones

legales, sean competencia de otra autoridad.

persona fisica o moral que ampara la escritura det inmueble

0 aguella que expresamente a sefalado el solicitante,

PROPOSITO O DESTINO

DEL AVALUO:

Es el uso que se le dara al dictamen valuatorio, como por
ejemplo:

-Enajenaciones o adquisiciones.- compraventas, sucesiones
testamentarias, donaciones, permutas, etc,

-Créditos hipotecarios

-Seguros

-Fianzas

-Y en los demds casos que sean de la competencia de las

Instituciones de crédito. -
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NOTA:

UBICACION:

No. CUENTA PREDIAL:

El valor del inmueble debera calcularse independientemente

del uso que se le va a dar al avaldo.

Se anotara el nombre de la calle que se encuentra en su
frente (o calles en caso de tener varios frentes), numero
oficial, lote, manzana, nombre de la colonia, fraccionamiento
o barrio, delegacion politica, sector, codigo postal, nombre

de la poblacion,, municipio y entidad federativa.

En caso de que el terreno se le denomino por algun nombre

este debera de ser indicado entre comiltas.

Los inmuebles de dificil localizacién, deberan tener
indicados las vias de acceso a este, con distancias
aproximadas o kilometraje, referidas a puntos importantes o

lugares de facil localizacion,

se anotara el nimero de cuanta predial, en caso de que el

nimero de cuenta sea global se indicara este.

4.2.2. CARACTERISTICAS URBANAS:

CLASIFICACION DE LA ZONA.

En este campo se debera anotar si es habitacional de *X” orden y otras variantes

como: Industrial, De servicios, Comercial y su categoria; incluyendo aguellos casos en

los que se aprecien clasificaciones mixtas. Entre las que pueden existir entre otras las

siguientes:
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HABITACIONALES:

- de lujo

- de primer orden

- de segundo orden

- de tercer orden

- antigua

- popular o proletaria, de interés social
- campestre

- en transformacion a ...

INDUSTRIALES:

- de industria ligera

- de industria semi-pesada
- de industria pesada

- de industria artesanal

- parque industrial

COMERCIALES Y DE OFICINA:

- de lujo

- de primera

- de segunda

- de tercera

- de mercado, centrales de abasto

- plazas comerciales
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OTRAS COMO:

- Administrativas

- Turisticas

- Hospitalarias

- Culturales

- Escolares

- Y las consideradas por las autoridades de {a localidad.

TIPOS DE CONSTRUCCION PREDOMINANTES.

Se menciona si el tipo de construccion deminantes en la calle o en la zona, es de
casas habitacign, su tipo, calidad, de cuantos niveles; si son de edificios departamentales

o de oficinas, su calidad y namero de niveles, bodegas, talleres, comercios, etc.

Los cuales pueden clasificarse en:

TIPO ANTIGUO: Corriente, econdmico, mediano, bueno.

TIPO MODERNO: Corriente, econémico, mediano, bueno, dé Iujo.
Edificios mixtos, comerciales, de despachos, de oficinas, de productos,
hasta *n" pisos.
Especiales, industriales, bodegas, etc.

Se podran sefalar clasificaciones mixtas.
INDICE DE SATURACION EN LA ZONA (Antes densidad de construccién).
Es el porcentaje aproximado de construccidn con relacién al numero de lotes que hay

edificados en la zona.
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POBLACION.

_ Seindicara si es nula, escasa, normal, media, semidensa, densa, flotante u otra
denominacién urbanistica. Sefialando también el nivel socioecondomico que podemos
encontrar en la zona.

CONTAMINACION AMBIENTAL.

En su caso, sefalar si la hay y describir su grado y en que consiste. A veces en
altos grados de contaminacion ambiental se tendra que asesorar por un técnico

especializado anexando su dictamen.
USO DE SUELO.

Se deberan sefalar las disposiciones que las autoridades establezcan de acuerdo
a la ley de desarrollo urbano, a los planes parciales de desarrolio urbano de las
localidades o alas cartas de usos y destinos respectivos.

Este concepto se complementa con los relativos a densidad habitacional e

intensidad de construccion, que se define mas adelante.
VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS MISMAS.

Describir el tipo de comunicacién, importancia de las vias, proximidad, intensidad
de flujo vehicular, etc. Tales como: carreteras, libramientos, periféricos, caminos

vecinales, avenidas, ejes viales, o vias preferenciales, viaductos, etc.
SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMENTO URBANO.
Se deberan considerar todos aquellos elementos que forman parte de la

urbanizacidon y equipamiento urbano tales como:
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- Abastecimiento de agua potable: red de distribucion con suministro mediante
tomas domicilianias, hidrantes para servicios publicos, pipas, carrs-tangue con su

frecuencia.

- Drenaje y alcantarillado: redes de recoleccién de aguas residuales en sistemas

separados para aguas negras y pluviales o sistemas mixtos. Fosas sépticas , etc.

- Red de electrificacion: Se especifica si el suministro es por medio de redes

aéreas, subterraneas o mixtas.

- Alumbrado publico: Si el sistema de cableado es subterraneo o aéreo, si es por

medio de postes de madera o metdlicos, de concreto, sencilla u ornamental.

Se especifica el sistema de alumbrado que utiliza la posteria de la red de

electrificacion.

Tipo de lamparas luminarias, lamparas incandescentes, flucrescentes, de vapor,

de mercurio, yodo o sodio u otros.

- Parametros de vialidades (Guarniciones, cordones o machuelos).- Son de
concreto, el tipo de seccion (trapecial, de hombro redondo), tipo de piedra ( de piedra

basdltica, de cantera, de concreto, etc.
- Banquetas o aceras: se especifica el ancho de la banqueta, materiales

empleados, ( de concrete, asfalto, cantera, adoquin, piedra bola, etc.), si tiene franjas
jardineras integradas.
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- Vialidades tipos y anchos. Andadores calles, avenidas con o sin camellon; vias

preferenciales, con pasos a desnivel; viaductos, etc.

- Pavimentos: el tipo de pavimentos existente en las calles y avenidas de su frente

como pueden ser de concreto, asfalto, adoquin, etc.

OTROS SERVICIOS:

- red telefdnica, si es aérea o subterranea.

- gas natural: si es red con tanque estacionario local, de contrate con compania o
suministro directo.

- plantas de tratamiento de agua residuales propias del fraccionamiento.

- Recoleccidn de desechos sélidos (basura).

- vigilancia

- Senal de television por cable

- Transportes urbanos y suburbanos en general” servicio de transporte colectivo,
distancia de abordaje, frecuencia.

- equipamiento y mobiliario urbano: mercados, plazas civicas, parques y jardines,
escuelas, centros comerciales, templos, gasolineras, canchas deportivas,

nomenclatura de calles y sefializacion.

4.2.3. TERRENO

TRAMO DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION.

Como se indica tal cual en escrituras se procedera a colocar el nombre de |a calle,
hacia donde se encuentra orientada y las calles entre las cuales se encuentra y en su
caso se debera hacer mencidén de la distancia de la esquina a la esquina mas
proxima.
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Si el predio esta en esquina, es cabecera de manzana o manzana completa, se

mencionaran los nombres de todas las calles y sus orientaciones.

COLINDANCIAS

Se deberd indicar [a fuente de procedencia de las mismas ya sea por medio de la
escritura, de planos proporcionados, medidas tomadas en €l lugar, etc.

Si se trata de un terrenc en forma irregular (poligono), o de un departamento en
condominio, !as colindancias seran mencionadas de preferencia, recorriendo la figura

del inmueble en un orden 16gico. (Siguiendo el orden de las manecillas del reloj.

AREA TOTAL.

En igual forma que en el concepto anterior se deberd indicar la fuente de

procedencia.

En aquellos casos en los que se disponga de informacion que refleje una
diferencia apreciable, entre medidas y/o drea de escrituras, respecto a las
determinadas por medicién fisica, de planos presentados ¢ algun documento
expedido por autoridades competentes, se debera consignar la informacién de las
diversa$ fuentes sefialando el inciso 4.2.5, CONSIDERACIONES PREVIAS AL
AVALUQ, el drea que seré utilizada en el calculo del indice o indices de vatuacion,

justificando la razdn de su uso.

TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION

Deberan ser sefialados cada uno de los accidentes topograficos localizados en el
predio en cuestion, tales como pendientes ya se ascendentes o descendientes, su
incidencia, depresiones, promontorios, etc.
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En cuanto a su configuracion, se debian mencionar describiendo la irregularidades

existentes en el predio.
CARACTERISTICAS PANORAMICAS

deberan sefialarse en su caso todas aquellas caracteristicas que ameriten o
demeriten al inmueble tales como:

frente de playa vista al mar, a zonas jardinadas o arboladas asi como a
cementerios, asentamientos irregularidades, plantas de transferencia de desechos

sblidos, zonas de tolerancia, etc.
DENSIDAD HABITACIONAL PERMITIDA

Es el numero de viviendas que podran construirse en un predio dependiende de su
superficie y se obtendra de los planes parciales de desarrollo urbano, cartas de usos

y destinos, u otro documento que expida la autoridad correspondiente.
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION PERMITIDA

Es el nimerc de metros cuadrados de construccion que pueden edificarse en un
terreno dependiendo de su drea y se obtendré de los planes parciales de desarrolio
urbano, cartas de usos y destinos u otros documentos que expida la autoridad
correspondiente.

SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES
Senalar aquellas que provengan de una fuente documental como, escritura de

propiedad, alineamiento, reglamentacion de la zona o fraccionamiento, etc
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CONSIDERACIONES ADICIONALES

En la practica de ciertos dictdmenes seran necesario tomar en cuenta otros
factores que incidiran en forma importante en la determinacion del valor de un

inmueble tales como;

- calidad del suelo y su relacion en el uso del suelo autorizado.
- afectaciones.
- reglamentos de construccion.

- niveles de agua freaticas.
4.2.4 DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE
USO ACTUAL.
Este concepto debera ser llenado amplia y explicitamente, inicidndose con la
descripcion del terreno para construir con la informacion relativa al uso actual de la
construccion (casa habitacion), edificio de departamentos, viviendas, comercios, oficinas,

bodegas etc.

Terminar por describir detalladamente Ja distribucién en sus diferentes niveles,
indicando el nombre apropiado de cada una.

TIPO DE CONSTRUCCION

Agrupar los diferentes niveles, de acuerdo a los tipos y calidades de construccion

homogéneos identificados dentro del inmueble
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CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION.

Senalar si es antigua, moderna o mixta, en sus distintas calidades cbservadas.

NUMERO DE NIVELES

Indicar e! numerc de plantas o niveles de que se compone el inmueble. Cuando
sea el caso sefialar la altura libre de piso a techo. Cuando se evallen unidades aisladas
de un edificio, mencionar e! total de niveles del mismo o el o los correspondientes a la

unidad valuada. Ejemplo: del edificio, 16; del departamento 2.

EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION.

A juicio del valuador se mencionara la edad aparente a la cronoclogia en base a la
fuente documental presentada, sefalando en su caso fecha de construccion y/o de su

remodetacidon indicando si es parcial o total 0 en un %.

VIDA UTIL REMANENTE.

Sera el residuo de la vida Util 0 econémica total asignada a cada tipo de inmueble,

menes la edad aproximada del mismo.

ESTADO DE CONSERVACION.

Se podran hacer la siguientes observaciones: ruinosos, malo, regular , bueno, muy
bueno, nuevo, recientemente remodelado, reconstruido, etc., sefialando las deficiencias

relevantes tales como, humedades, salitre, fallas tonstructivas, asentamientos y otras.
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CALIDAD DEL PROYECTO

Indicar las calidades o defectos baséndose en la funcionalidad del inmueble,
clasificandolo en: obsoleto, adecuado a su época, deficiente, inadecuado, adecuado,

funcional, bueno, excelente, etc.

UNIDADES RENTABLES O SUSCEPTIBLES DE RENTARSE
Mencionar el total de ellos, agrupandolas segun su uso. Ejemplo:

Total: 8 ( 2 comercios y 6 departamentos).

4.2.5. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

Se deberan describir los conceptos, amplia y explicitamente, en forma similar a las

especificaciones de construccion sin llegar al detalle de un presupuesto.

Es evidente que la abundancia de datos asentados en estos renglones, deben
justificar plenamente los valores de construccion que se asignen a los diversos tipos de

edificacion apreciados.

A continuacién se refieren algunos conceptos de los rubros que se incluyen en el
formato-guia.

OBRA NEGRA Q GRUESA.
CIMIENTOS: Se consultaran los planos estructurales y de no haberlos, se
supondra la cimentacién légica de acuerdo con el tipo de construccion

y [a calidad de terreno en la zona; en caso de duda, se podra indicar:
aparentemente....
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ESTRUCTURA: Se describira e! tipo de estructura, mencionando materiales

MUROS:

(muros de carga, trabes y columnas, de concreto armadc o acero.),
Asi, como el sistema constructivo, dimensiones de claros y alturas.,
secciones de trabes y columnas, cuando lo justifique la magnitud de la

construccion.

Material, espesor, refuerzos y si son de carga o divisorios; se indicara
la altura cuando sea distinla de lo norma! y se dird cuando tenga

acabado aparente,

ENTREPISOS: Se mencionara el material, sistema constructive (concreto macizo,

TECHOS:

AZOTEAS:

BARDAS:

losa reticular, pesada, aligerada, u otra.), asi como el tamafio de sus
claros: pequefigs (hasta 4 mts.), mediano (de mas de 4 mts a 6 mts.},
y grandes ( mas de 6 mts.)

Igual a entrepisos, agregando si son inclinados o a dos aguas.

Se indicaran si estan impermeabilizadas, enladrilladas o mixtas. En
este renglon, se informara scbre los pretiles, indicando material,
seccidn y altura.

Material, espesor, altura y si tiene acabados aparentes, aplanados y
pintura; remates cuando sean insignificativos en valor, asi como si

scn medianeras, o se uso comun (en condominio).

REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES

APLANADOS Se indicara el material y su talidad: yeso a regla y plomo, a reventén

o al “talochazo”. Tirol planchado u otro acabado, repelados o

110



aplanados de mezcla a regla y plomo, a reventén. O en su caso

sefialar si son aparentes.

PLAFONES Se indicaran el material y su calidad: yeso a regla y plomo, a reventon
o al “talochazo”. Falso plafon de yeso y metal desplegado y si tiene
tirol. Los falsos plafones de describiran por material, y en su caso
marca y medida, dando la mayor cantidad de datos que contribuyan a
dar la idea de su valor. Ejemplo : falso plafén "Acoustone”, lipe

glaciar, de 0.61 x 0.61 mts. Con suspension oculta.

En caso de plafones de madera, se indicara la calidad de ella y se

tratara de describir el disefo.

Si es tirol planchado u otro acabado, repellados. O en su caso sefalar

si son aparentes o si son especiales.

INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS,

Se describirén el tipo de muebles de bafios y cocina, si estan aparentes u
ocultas. Del mobiliario se mencionara su tipo; cantidad de muebles, asi como su
catidad y color y de ser posible su marca y modelo. En el caso de lavabos con
mueble, se describira este y se indicara el tipo de cubierta, material y se justifica su
medida; si es marmol, se indicard la clase. Se indicara también la calidad de las

llaves y accesorios de bafno. Se describirdn también los canceles en bafos.

De los muebles de cocina, se mencionaran: materiales, calidad,
dimensiones. En su caso sefialar la marca.

De los calentadores, se mencionara la marca, capacidad y combustible.
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Se indicara ef tipo de lavaderos, si tienen instalaciones para lavadoras, etc.

De los tinacos y tanques elevados, se indicara el material y su capacidad.
INSTALACIONES ELECTRICAS.

Se mencionara si son ocultas o aparentes, entubadas o sin entubar, si son
normales o profusas y el tipo de salidas {de centro, en muro o spots). Si hay luz
indirectas o plafones luminosos: tipo de lamparas cuando son empotradas,
apagadores y contactos, calidad de accesorios y en su caso, informar si hay

corriente trifasica, asi como e! tipo de tablero y la calidad de unidades.

PUERTAS Y VENTANERIA METALICA.

Se indicara e! material y su calidad: ejemplo: aluminio “Duranodic”,
anodizado color ore o natural, perfiles tubulares y su calibra, cuando sea posible; si
es del tipo estructural y clase de perfiles: ligeros, medianos o pesados. Rejas y

protecciones indicando material y clase (ornamental, sencilla, forjada), etc.

En los casos en que los perfiles, de cualquier material sea especiales, se

debe mencionar y también ia dimensién de los claros,

VIDRIERIA.

Se indicara el tipo (vidrio sencillo, cristal flotado, especial, etc.), de ser
posible, sefialar el espesor.
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Se describiran los espejos, bastidores y marcos siempre, que sea relevante,
Se mencionarén en este concepto los domos acrilicos, indicandose su tipo y
calidad, asi como las placas de acrilico en ventanas o canceles. Se describiran los

tragaluces, a base de prismaticos o bloques de vidrio, indicando medidas.

CERRA.JERIA.

Se indicara la calidad, marca o marcas deminantes. Se mencionara si tiene

cierrapuertas y brisagras hidraulicas.

FACHADAS.
Se mencionara el tipe de materiales predominantes, si son aparentes; si hay
revestirpientos; en su caso de granito, marmeol, cantera, prefabricados, etc., indicar

medidas y profusitn.

Se deben diferencial los materiales de fachadas principal e interiores,

cuando proceda.

INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS
COMPLEMENTARIAS,

Para los efectos de la comrecta interpretacion de estos conceptos, se
entiende por;

INSTALACIONES ESPECIALES

Aquellas que se consideran indispensables o necesarias para el
funcionamiento operacional del inmueble.
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- elevadores y montacargas.

- escaleras electromecanicas.

- equipos de aire acondicionado o aire elevado.
- sistema hidroneumatico.

- riego por aspersion.

- albercas y chapoteaderos.

- Sistemas de sonido ambiental.

- calefaccion.

- antenas parabdlicas.

- pozos artesianos.

- sistemas de aspiracién central,

- bovedas de seguridad.

- subestacion eléctrica.

- sistemas de intercomunicacion,

- pararrayos.

- equipos contra incendio.

- equipos de seguridad y circuitos cerrados de T.V.

- otros.

ELEMENTOS ACCESORIOS

Son aquelios que se consideran necesarios para el funcionamiento de un
inmueble de uso especializado, que en si se convierten en elementos

caracteristicos del bien analizado, como:

- Calderas de un hotel y bafios publicos.
- Depésitos de combustible en plantas industriales.

- Espuela de ferrocarril en industrias,
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- Pantalla en un cinematégrafo.

- Planta de emergencia en un hospital.

- Butacas de una sala de espectaculos.

OBRAS COMPLEMENTARIAS.

Son aquellas que proporcionan amenidades o beneficios al inmueble, como

son:
- Bardas.

- Celosias.

- Rejas.

- Patios y andadores.

- Marquesinas

- Pérgolas.

- Jardines.

- Fuentes, espejos de agua.
- Terrazas y balcones.

- Eventualmenie cocinas
estacionario, etc.

NOTA:

integrales, cisternas, equipos de bombeo, gas

Independientemente de la clasificacidn propuesta, se hace notar la

necesidad de describir estos conceptos separadamente de las construcciones, con

el fin de que la determinacion del valor de cada uno de ellos, considera los valores

unitarios correspondientes.

4.2.6. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

En este campo se expresara la justificacion de aplicacién de valores

unitarios, fuentes de consulta, investigaciones de mercado o todos aquelios
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aspectos relevantes del inmueble o la zona, que de forma alguna incidan en el

valor del bien en estudio.

Asi mismo, se indicaran los criterios y procedimientos de valuacion a saber

como:

- Método comparativo o de mercado. *

- Método fisico o directo,

- Método por rentabilidad o indirecto.

- Método residual.

- Otros.
* Eventualmente, si la informacién existente es suficiente, se podria optar por
la aplicacién del método comparativo o de mercado para el inmueble en su
conjunto terreno y edificaciones debidamente soportado en operaciones
realizadas.
Estos datos formaran parte del informe. Tal es el caso de viviendas de
desarrollo habitacionales homogéneos; oficinas, comercios,

estacionamientos y bodegas en condominio, etc.

El método fisico o directo es el procedimiento racional mediante el cual se

determina el valor del inmueble directamente.

El métode por rentabilidad o indirecto permite determinar el valor de
capitalizacién a parlir de la renta efectiva que produce el inmueble o bien, en

funcidn de la renta estimada o que pudiera producir dicho bien.
El método residual es el procedimiento que permite determinar el valor potencial
de un bien raiz y esta basado en proyectds de desarrcllos inmebiliarios, reales o

hipotéticos, acordes con el uso de suelo autorizado, fa vocacién del mismo; el
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mejor aprovechamiento que pueda obtenerse de el y las condiciones de
financiamiento que prevalezcan a la fecha del anélisis.

4.2.7. VALOR FISICO O DIRECTO.

DEL TERRENO

Lote tipo o predominante
En su caso se adoptara el lote tipo o predominante en la zona o en esa calle,

o el que a juicio del valuador proceda, o el que sefale fa autoridad

correspondiente.

Valor (es) de calle:
Se asentara el valor o valores unitarios que seran resultado del andlisis
proveniente de wuna investigacion exhaustiva del mercado inmobiliario,

ponderandolo con los datos estadisticos comparables.

DE LAS CONSTRUCCIONES

Para la valuacion de las construcciones, y atendiendo a la descripcion y
clasificacién de los diversos tipos observados, se procedera a la determinacion de

los Valores Unitarios de Reposicion Nuevo para cada uno de ellos.

Valor de reposicién nuevo.
Es el valor presente de las construcciones considerandolas como nuevas,
con las caracteristicas que la técnica hubiera introducido dentro de los modelos

considerados equivalentes.
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Este valor considera entonces los costos necesarios para suslituir o reponer

las construcciones en condiciones simitares, analizadas en base a los conceptos

_que integran las partidas de las diferentes calidades de prototipos, mismos que

deberan actualizarse periddicamente, segun ia variaciones en el tiempo que

experimenten los costos de materiales y mano de obra.

En este apartado conviene definir también el concepto de Valor de
reposicion Nuevo que a diferencia del anterior, este considera los costos
necesarios para reproducir una construccién idéntica a la original, es decir,
respetando las caracteristicas y técnicas que se hubieran utilizado en la fecha de

su edificacion.

Valor neto de reposicién.

Este valor serd la diferencia que resulta de restarle al Valor de Reposicion

Nuevo, el demérito correspondiente,

Demérito o depreciacidn.

Es la perdida de valor ocasionada esta por el deterioro fisico asi como por

absalescencias funcionales y/o econdmicas, segun el caso,

Para los efectos de la determinacion del Indice Fisico o Directo, se

recomienda considerar Unicamente la depreciacién por deterioro fisico debido a:

- Edad.

- Estado de conservacion. -
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La determinacion de estos conceptos, se hara basandose en los métodos
que la praclica ha considerado como aceptables (Linea recta, Ross, Ross-

. Heidecke, y otras, mismas que no son consideradas en este estudio).

En los casos que proceda la aplicacion de factores de demérito o
depreciacion por obsclescencias funcionales ylo econdmicas ( inadecuacion,
cambios de estilo o moda, etc.), estos afectaran at indice fisico o directo,

incluyendo al terreno.

4.2.8. VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS.

Para la determinacién del Indice de Capitalizacion de Rentas se tomaran en cuenta

los siguientes conceptos.

a) Renta real o efectiva; Es la que esta produciendo el inmueble a la fecha del

avaldo.

B) Renta estimada de mercado: Es la que resulta de la investigacion ylo

comparacion de inmuebles arrendados similares en un mercado activo de
arrendamientos.
Las rentas estimadas de mercado seran el resultade de aplicar las rentas
unitarias investigadas en la zona a las diferentes tipos de edificacion
apreciados. La rentabilidad de edificios de oficinas, departamentos, comercios
y bodegas deberan considerar areas netas rentables, es decir, descontando
vestibulos, pasillos generales, sanitarios comunes, cubo de elevadores,
cobertizos, etc.



METODOS.

La determinacion del Indice De Capitalizacion de Rentas plantea en la

actualidad diversos procedimientos, que se expresan a continuacion.

METODO TRADICIONAL
Establece que el indice de capitalizacion de un bien raiz, resulta de
considerar los ingresos netos anuales que produce o pueden producir un inmueble
y seleccionar una tasa de capitalizacion acorde con el mismo, que haga rentable el
mercado de inmuebles de productos.
La expresidén matemdtica aplicable a este concepto es:
indice de Capitalizacién = Ingreso o renta neta anual/ tasa de capitalizacion
0 bien:
lc=Rna/tc
en donde:
Ic = Indice de Capitalizacion

Rna = Ingreso o renta neta anual

tc  =Tasa de Capitalizacion
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DEDUCCIONES

Las deducciones que se consideran en este capilulo, seran por los

siguientes conceptos:

- Porcenlaje de desocupacion (vacios).

- Impuesto predial.

- Derechos por servicios de agua.

- Gastos generales {administracion, limpieza, vigilancia, etc.}

- Gastos de conservacion y mantenimiento.

- Consumo de energia eléctrica comin ( la correspondiente a elevadores,
ilumingcidn artificial de pasillos, vestibulos, escaleras, etc.).

- Impuesto sobre la renta.

- Seguros.

- Otros.

TASA DE CAPITALIZACION.

Se aplicara tasa la de capitalizacion que corresponda de acuerdo a la edad
y vida remanente del inmueble (edificaciones), uso ¢ destino del mismo, estado de
conservacién, calidad dei proyecto, zona de ubicacion, oferta y demanda, calidad

de las construcciones y otros.

OTROS METODOS.

Actualmente se han venido aplicando otros procedimientos que, basados en

el mismo principio de capitalizacién de rentas proponen,
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a) Determinar la rentabilidad de activos fijos considerando el efecto inflacionario, 1a
situacion legal relativa al tipo de contrato de arrendamiento, la depreciacion
anual de las construcciones y otros impuestos.

La tasa de capitatizacion que se aplica, es la correspondiente a una inversion,
la cual deberd eslar en funcion del riesgo de dicha inversidn y referida a las
tasas de rendimiento que imperan en el mercado de capitales en el ambito
nacional o internacional.

b) Considera rentas brutas anuales y tasas aplicables a condiciohes no

inflacionarias y de bajo riesgo.

4.2.9. RESUMEN.

VALOR FISICO O DIRECTO $

VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS §

VALOR DE MERCADO: (EN SU CASOQ) $

4.2.10 CONSIDERACIONES PREVIAS AL VALOR COMERCIAL DE UN
INMUEBLE.

Se analizaran los indices obtenidos en el estudio en funcién del tipo del
inmueble, factores de comercializacién aplicables al caso, demérito por
obsolencias funcionales y/o econdmicas, que afectan el bien en conjunto,
razonando estos resultados para concluir el valor comercial.
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4.2.11 VALOR COMERCIAL DE UN INMUEBLE.

VALOR COMERCIAL 3

{ Cantidad en letra. )

Esta cantidad representa el valor comercial del

inmueble al dia de de 19

4.2.12 VALORES REFERIDOS (En su caso)

En su caso, a peticion expresa del solicitante, se determinara el valor referido en
lo que corresponde a efectos fiscales, a lo que el articulo 40. Del Reglamento del

Cadigo Fiscal de la Federacion que la parte conducente sefiala:

cuando los avaldos sean referidos a una fecha anterior a aquella en que se

practiquen, se procedera conforme a lo siguiente:

¢ Se determinard el valor del bien a la fecha en que se practiqgue el avalio,
aplicando, en su caso, los instructivos que al efecto expidan las autoridades
fiscales.

+ La cantidad obtenida conforme a la fraccion anterior, se dividira entre el factor que
se obtenga de dividir el indice nacional de precios al consumidor del mes inmediato
anterior a aguel en que se practique el avalio entre el indice del mes al cual es
referido el mismo; si el avaldo es referido g una fecha que no se disponga del dato
del indice nacional de precios al consumidor, dicha cantidad se dividira entre el
factor que corresponda, segun el ndmero de afos transcurridos entre la fecha a la



cua! es referido el avalio y la fecha en que se practique, de acuerdo a la tabla que
de a conocer para tales efectos la Secretaria.

g El resultade que se obtenga conforme a la fraccidn anterior, sera el valor del bien a
la fecha a la que ei avalue sea referido. El valuador podra efectuar ajustes a este
valor cuando existan razones que asi lo justifiguen, los cuales deberan seRalarse
expresamente en el avalGo. Una vez presentade dicho avallo no podran efectuarse

estos ajustes.

Cuando se trate de referencias con efectos diferentes a los fiscales, deberan utilizarse los
parametros que permitan ubicar en la fecha referida a las construcciones, instalaciones
especiales y elementos accesorios, asi como el comportamiento a la alza y a la baja del
mercado inmobiliario, durante el lapso comprendido entre la fecha del avaldo y la fecha
de referencia, dejando constancia de los elementos de juicio que fueran considerados en
estos casos.

CERTIFICACION DEL AVALUO
VALUADOR

De acuerdo a lo dispuesto por ia Comision Nacional Bancaria, se deberan indicar;
nombre completo, firma y datos relativos a su registro vigente y la especialidad
correspondiente y vigencia,

En caso de que contribuya otra autoridad en el calculo del avallo se debera anotar
el numero de registro o registros de este.

INSTITUCION BANCARIA.

De acuerdo a o sefialado en la misma disposicion, también debera contener el
sello de la Institucion y firma del funcionario autorizado, indicando el puesto que ccupa y

la clave correspondiente.



CONCLUSIONES

Un avaldo comercial generaimente puede ser realizado por corredores plblicos,
contadores, instituciones de Crédito o Peritos particulares, pero es indispensable el tener
conacimientos en la construccién, para asi poder detectar problemas que pudieran existir
en la obra, ya sea en el disefio del inmueble y de la estructura, o en los acabados del
inmueble, esto con el fin de no tener un mal criterio en el momento de asignar un valor
unitario al inmueble, o en caso contrario, de que ef inmueble cuente un proceso
constructivo de calidad, desde su disefio, cimentacion y acabados, para asi poder
determinar el valor unitario que mas se apegue a la realidad. Por lo tanto el presente
trabajo contiene una sistematizacion de todos los procedimientos y lineamientos minimos
que se requieren para que un valuador pueda realizar una valuacion mas real del

inmueble. .

Como se pudo cbservar en este estudic desde |la época Precolombina ya se le
asignaba un valor a la tierra esto con motivo del pago de atributos, siendo las tierras
definidas cada una de ellas por el uso al que se le destinaba. Con la llegada de los
espanoles esto se vio modificado por la introduccién de un nuevo parametro de medicidn
para las tierras, algunas de estas medidas aun se encuentran en uso como las hectareas
y algunas otras que tienen uso de tipo agrario como son sitio de ganado mayor y
caballeria de tierra. Para el afio de 1528 podemos encontrar noticias de los primeros
avaluos sin contar aun en estos con una reglamentacion definida. En el afio de 1896, ios
ingenieros Salvador Echegaray, Isidro Diaz Lombardo y el Lic. Manuel Calvo y Sierra,
redactan el proyecto para |a primer Ley de catastro en el Distrito Federal, rigiendo [a
formacidn de un catastro fiscal, geométrico, parcelario, mixto con sistema de avalio por
clases y tarifas, perpetuando por medio de una conservacién constante y avallo
revisables periddicamente.
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Queda definido que los conceptos que determinan el valor unitario para la
valuacién de un bien inmueble son la edad que tiene la edificacion, la calidad del
proyecto, de la construccion basica y de sus acabados, el tipo de desarrotlo urbano, los
servicios y equipamiento urbano con los que cuenta la colania, el indice sociolagico, la
densidad de poblacion, el use de suelo, fa ubicacidn del lote en la manzana, la forma del
mismo y su topografia. Estas caracteristicas nos permitiran asignarle un factor de
demérite o incremento al valor unitario de calle o de construccion para poder asi dar el

valor mas apropiado ai bien inmueble.

Considero asi que el presente frabajo permitird tener elementos mas definidos
para poder asignar valores mas reales al inmueble, dado que la diferencia que hay entre
un avallo comercial y un avallo catastral es diferente, debido a que el avallo catastral
tiene una variacién minima en su valar en un lapso muy prolengade de tiempo y el avaldo
comercial contempla un estudio de mercado en el momento de realizarse la valuacion de
un inmueble, lo cual esta acorde con los cambios econdmices y dindmicos de la

comunidad y zona en la que se ubica.
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ANEXO 1

EJEMPLOS SOBRE DIFERENTES TIPOS DE AVALUOS
COMERCIALES
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ANEXO 12

AVALUO COMERCIAL PARA CASA HABITACION
UNIFAMILIAR
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M BANCO UNION S.A,

INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE
AVALUO

" AVALUD No.

[ 701000

[ 27 de HAYD de 1977

1 - ANTICEDENTES:

DGC Edo. de Mexico IGECEM 7707 063
Yoadia g TNG_ JOSE ANTONMID MARTINLZ? ORYGON lesofetia CYPT V0247, CHU 1900

Cal)eataunls HARIA MARTHA EMRIQUEZ VALLEJO.
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Evani i1i _ .. 30CRATES LOTE 20, HANZANA 71,
folowia,. ... LOHAS DE TEPALCAPA,

taadad y Fiino: HPIO. BE ATIZAPAN DE I. E3TADD DE HMEXICO
Conligu outal: 52928

Pospoela 2 vple e Yabog; CASA HABITACION, UMIFANILIAR
oot e el J00-10 104 20 OGO 00O Tucntd - e QL 1860 0015 0048
't b byopdeded ool : PRIVADA PROPORCLON: 000000000
thet g Povgpae o ) peabea: PARA CREDITOD
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i CAPACTERIZ, (CAS URBANAS:
Yoo ibiv oo gnm Aol la Janae @ HABTTACIDNAL . PROLE TRRIA
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[Mj BANCO UNION S.A.

INSTITUCION DE BAMCA MULTIPLE

AVALUO

AVALUC No.

|__s7o15080 |

Servicios Publicos y Equipsalento Urbano:
COMPLETO3: AGUA POTABLE, DRENAJE, EMERGIA ELECTRICA, ALUMBRADO PUBLICO, LIMEAS
TELEFOMICAS, BANGQUETAS OE CONCRETO, GUARNICIONES DE CONCRETO, PAYINENTO ASFALTICO,
TRANSPORTES URBAMOS, ESCUELAS PUBLICAS, MERCADOS PUBLICOS ¥ AREAS RECREATIVAS.
Contaminacion Ambiental: PREDID UBICADO AL NOROESTE DEL D.F. COM UM REPORTE IMECA DE
NO SATISFACTCRIO PARA EL DIA 26/v/97.
Uso da Suelo...........: HABITACIONAL.
Vias de Acceso ¢ [mportancia de las Mismas:

CARRETERA ATIIAPAM-CUAUTITLAN IZCALLT Y POULEVARD IGNACIO ZARAGOZIA
CON TRANSITO VEMICULAR COMNTIMUO.

11I-0ATCS DEL VTERREMO:
Yramo de Calle, Calles Tranversales Limitrofes y Orientacion:
ACERA QUE YE M. NOROESTE COM CALLE SOCRATES SU UBICACION.
Hedldas y Collndancias Segun: ESCRITURAS.
Al HORESTE en 18.000 con LOTE 21.
Al NOROESTE en 0.22 con CALLE MTES;

A1 SURESTE an 8.7 con LOTE 10.
Al SURDESTE en 18.000 con LOTE 19,

are. 9 Juperficie Total Segtin: ESCRITURAS. 152.000 »*
Topogi ufia v Contliguracién...: VERRENO, ASCENDENTE APROXIMADO DEL 2 %
Taractoristiccs Panordmicas..: A IONA, URBANA

Yen~idad Habitaclonal........: H4 400 HAB/HA {LOTE TIPO 125 M2}

intensidad de la Construccion: 3.5 HKEDIA, HASTA 3.5 VECES EL. AREA DEL TERRENO

Servidumbre y/o Restricciones: NIMGUNA

A - R
PASED DE LA REFORMA No. 304, MEXICD. O.F. C.P. 00604 TEL: 625-60-00 ?& I j Hola Ho, 2
. PRSI



BANCO UNION S.A.
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

AVALUO

AVALUO No.
CROQUIS:
L C
(N
I
R L}
- PR
¢ TR i
L . -
\\\\_\\\\\R\
‘-\f‘ NTLS (d\‘\jl J

.
G j
PASED DE LA REFORMA Mo 304, MEXICO. DF CP oGS TEL.: S24=50=D0



M BANCO UNION S.A.

INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE
AVALUC

AVALUO No.
9701080 |

IV- DESCRIPCION GENERAL DEL IMMUTBLE:
Uso Artual:

CASA HABITACION, UMIFAMILIAR, DESARROLLADO(DA} EN UN NIVEL(ES) CON LAS S{GUIENTLS
AREAS

Tipe de tonstiwcclones:

ESTANCIA, COMEDOR, COCIMA, UM SARO(S) COMPLETO(S), UNA RECAMARA(S). PATIO DE
SERVICIO PROYECTO PARA DOS NIVELES.

Huomary do Hivelas: 1 Edad de Cumstrucclones: 14 abos

Clasificacion: Clave: H Rango de Hiveles...: 02 Categoria: HP.-1

¥ids Probable o Util Remanonto: 46 afios tUnldades Susceptibles de Renta: 1

l4tadu de Conservdclon; REGULAR Calidad 4el Psoyecio: ADECUADD PARA SU UMD

¥ - ELFHENTOS DE COMSTRUCEION
A. Obra Negra o @ruesa

Cirientos..: HAMPOITERIA DE PIEDRA BRAZA CON REFUERIOS DE COMCRETO ARMADO

Lodcwture . OMLAS, CASTILLOS DE CONCRETO ARMADD

Huroso oo, OE TABICOM OE 14 Cas. OE ESPESOR
lﬂhv.ri".n._ WO TIEME.
trha o LOSA3 DE CONCRETO ARMADO EM CLAROS CORTOS

#.olass .. .. LECHADEADA DE CEMENTO - AREMA. ——
d‘ Fasl r‘j
Hoja Ha. M

PASED OE LA REFORMA No. 384, MEXICO, DF. CP. 00004 TEL.. §25-60-00



M BANCO UNION S.A.

INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

AVALUO

AVALUO No.

Bardas._ ___. H NO TIENE,

B. Revestimientos y Acabados Interiores

aplanadaos..: MEICLA A REGLA Y TABICON, APARENTE
Plafones...:  LOSA APARENTE.
Lasbrines..: LOSETA VITROMEX EN IOWA HUMEDA EN BARO.

Pisos y Psvimentos Petreos

CEMENTO PALIDO

Pinturas...: VYINILICA ¥ DE ESHALTE

Recubrimlentos Especlales:

NO TIENE.

Facaleras._.: MO TIENE.

(. Carpinterfia: PUERTAS DE TAMBOR OE MADERA DE PING EN BARGC.

0. insta:aclower Hidrdulicas y Sanitarias

OCULTAS CON ALIMENTACION A HUEBLES COM TUBERIA DE COBRE Y GALVANIZADA,
BAJAOAS PLUVIALES Y DESAGUES CON TUBERIA, P.¥.C. CON ALBARMES DE TuBO
DE CONCRETO DE 15 Cas. DE # -

Yyedie~ de Bado y Cocina

BARO(S) COMPLETO(S) TON REGADERA CON MUEBLES DE COLOR O MEDIAMA CALIDAD
CON ACCESORIOS COMPLETOS

o

~
PASED DE LA REFORMA No. 364, NEXCO, D.F C P oS4 TEL: 625-60-00 C; 6‘ e "j Hoja Ko, .'



[w BANCO UNION S.A.

INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE
AVALUO

E. Instalsciones Electricas

ENTUBADA, OCULTAS CON SALIDAS, NORMALES, ACOMETIDA MOMOFASICA OE 127 YOLTS

F. Puertas y Ventaneria Metilica
CAMCELERIA & BASE DE PERFILES ALUMIMIO MATURAL, PUERTAS DE LAKINA TROQ
UELADA .

G. vidrieria_.: MEDIO DOBLE DE 3 ma. DE ESPESOR
H. Cerrajerfa.z OF HEDIAMA CALIDAD, DEL PAIS, MARCA PHILLIPS

1. Fachadas...: OE TABICON, APARENTE DE CANCELERIA DE ALUMINIO ¥ CRISTAL

H. Inttalaciones Especlales, Elemsntos Accosorios y Obrav Complemsntarias

N0 TIENE.

Vi~ CONSIDERALINNES PREVIAS AL AYALUO

LOS YALCRES DE TIERRA Y CONSTRUCCION EXPRESADOS EM EL PRESENTE avaLuo, SE
(BTUYIERON A PARTIR DE UN ESTUDIO EN El. MERCADO INMOBILIARIO DE LA IONA; AS]
Cu~gd EM LOS YALORES OBFENIDO2 POR VARICGS CORREDORES IHMOBILIARIOS EN EL AREA
HETROPOL 11ANA.

——

J gt Y
] " Hoia Mo. 5
FASED OF LA REFORMA No. 354, MEXICO, D.F. C.0. 000H TEL. §75-90700 J - '-j



[MJ BANCO UNION S.A.

INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE '
AVALUO

AVALUG No.
|  @ro1s080

YI[-AVALUO rI3SICO O DIRECTO

4. AYALUD DO TCRRI MO

tule tip- o i Labnant © BELS Reygion 10 daoocaua 420 Sup. thela: 144.00 pt
Yalea o valle oo N sopar 250,00 fuva e valbor:
wpe t $00 0 Yal Uait Fartor- ()
Faavn fon (w?} (4/m*Y  T:4 Tub §t; i Fau Fiv Yal [urs bal
1 152.000 230.00 1.60 1.00 1.60 1.00 1.00 1.000 18,000.00
T reens: 152.000 i 38,000.00
oaubta Yolor Viem <t de: 250.00 {(}/w™)

R. AYALUD DE COMSIRUCEION

L uperficie  Yal uUait Factore(a)
tabe Jou i {m™) {(1/m?) r-d4 Fet T val fai.lal
H.P -1 T2.000 1,400.00 1.00 0.80 0.80Q 80,640.00
Vater Jor conrdauen Do - 1 B80,640.00

Mhodo dee, e

R
G m-9

PASEC DE LA AEFORMA No. 364, MEXICD. O.F CP. D664 TEL.: 625480=00



BANCO UNION S.A.

INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

AVALUO

C. Instalaciones ezspeciale=, elemsento:
accenor fos y obras complesentarias:

baLripeion

¥Yalor Total de Instalaciones Especiales:

valor total de Terreno, construcciones e instalaciones especiales:

YITI AVALUO POR CAPITALTIACTON DE REMTAS

epton Lfociivas: % 0.00 RPentar Catimadan:
g Superficle ¥Yal Unit

Cutegaa (e?) {s/n?)

H.P.-1 72.000 15.00

Renta biuta tebald menoal ep WoRC.

beduos fopes g contepte  de vacies, contribu fone ., go . bon

Jeoar vale o v 4 cooerve B0 e Limadas glotalgent o en 2%.000
Prevacdie T Pigqul be o omeal Lo, L0
Povedie Lo Vagquide aunal | Lo L.

tapllabivawtn o1 puoodincte Tiguido awwal al 2,000 7 Lipw K

iutote . aplivolly a) cawe, o ulla i valur Jbe

PASEC DE LA REFOMMA No. 364, MEXICO. O.F C.P DS94 TEL - §2560-00

AVALUO No.
97015080

cantidad

val Parcial

$ 1i8,640.00

1 1,080.00

Yal Parcial

1.080.00

Hajo d4 .



RESUMEN DE AVALUO PARA LA DECLARACION
DEL IMPUESTO SOBRE TRASLACION DE DOMINIO

PR b e

PROPIETARIO ANTERIOR:| MARIA u.\m E¥RICUKS vau.m

. . e *AM@_W,-..J&,UBICACIO

PROPIETARIO ACTUANARIA MAKTHA Bll-lw VALLESOD .

CODIGO POSTAL

NOMBRE DE LA CALLE NUM. EXT.
SOCRATES LOTE 30 TR
COLONIA LOCALIDAD O POBLACION MUNICIFIO ENTIDAD FEDERATIVA
LMAS TR TEPALCAPA -— - ATIZAPAR DR ZARAGORA ESTADO DR MM CO
NUM. DE EDIFICIO NUM. DEPARTAMENTO O LOCAL CLAVE CATASTRAL
————————————— e a e ——— 100=10-204~20-00-0000

USD ACTUAL

SR DECRIPCION JERTERNENT DR
) AL NORKSTR KN 18.00 M. COM LOTE 21,

AL WOROESTE ER §.20 M, Q0N CALLE BOCPAYES.
COLINDANCIAS: AL SUBREETE B 0.70 M. CON LOTE 10.
AL SUPORSTE ZN 10.00 . OO LOTE 19,
SUPERFICIE DEL TERREND: 00

VAL. DE REF.| FRAC- | SUPER- FACTORES DE AJUSTE | VALOR FRACCION

VALOR
MUN [zoN]mza]  CION FICIE | UNITARIO|F.tr |F.ar[F.fo] F.ir [F.ublF.t

I.W* 104 | 1 152.00 & 280,00 T /113 f1]s 3 . % M,000.00

| .
INDIVISO {CONDOMINIQ): | —=====—tra= VALOR DEL TERREND: N$ | 38 .000. 00

DESCRIPCION DE
LOS DEMERITOS
DE TERRENO:

S bt o GHIBON D EFRSUNS UGS TR
TIPO SUPERFICIE [VALOR UNITARI)| DEMERITO | VALOR UNITARIO
EDIFICACION COMO NUEVOD UTILIZADO
1 73.50 9 1,400, .00 7T,

“w

VALOR DE LA CONSTRUCCION: N4 | ».ui'.W

R T T T T S R e R RN T CM I T TR 5
NUM| DESCRIPCION | UNIDAD |CANTIDAD|vALoR u| DEMERITO | VALORUNIT. |  VALOR PARCIAL
€. NUEVDY UTILIZADO

VALOR TOTAL: N3 | —eevve—comwe

D= SCRIP"‘IGN DE
MERITOS D
CONSTPUuCiO :

RN CO N LU IO LA

VALDR FISICO O DIRECTO N$: | 118,640,080

RESJMEN DE VALOR POR CAPITALIZACION N§: 188,000 .00

VALORES VALOR DE MERCADO N$: | 118, 640.8

] VALOR COMERCIAL N3 118, §40.00

PR AT L DATOS Rl ADOR::
NOMBHE; xln. .um umnm MARTIFES O, _E[RMA DEL pgm\
NUM. REGISTRO IGECEM: | ¥102-0083 /

FECHA DEL AVALUO: |39 DE ¥AYO DE 1997, B
FOLIO DEL AVALUO: [%7015080 - ‘f

DECLARO BAJO PROTESTA DE DECIR LA VERDAD QUE LOS DATOS CORRESPONDEN AL AVALUO PRACTICADC



M BANCO UNION S.A.

INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

AVALUO
AVALUO No.
97015080 |
IX RESUMEN
VALOR FIS160 O OIRECTO............c &  1108,640.00

VM OR POR CAPITALIZACION DE RENIAT:  § 108, 000.00
A CONIIDERALIONES PREVIAS A LA CONCILUSIONM

BC ACUERDO A La% LARACTERTUT TGS GEY THIUEDLE SE DLICCH I TOHO YALOR COHER
FIAL FL ¥abof FISICo O BIRECTO.

K1 - CONCLUSION
VALOR COMERCIAL A LA FECHA. ... ... : $ 118.640.00

(CIENTO DIECIOCHO MIL SEISCIENTOS CUARENTA PE30S 00/100 M.#.)

Csta cantidad representa el valor comercial al dia 29 de BMAYO de 1997

CTRIIN YALUALOR 777
A o

ING. INSE ANTOHIO HARTIME: UREGON

ATXM AR GERCNIMO CONTUET.00 PICHARDN)

KON B I O T FIRNA INDISTINTA
Foui o ion Ha Tunal HBanrer Ta fesormto del o

.. 1t p g o 1900 CYPT V0249

P T R TR T, AL/anfay i 07

f ¢ ikt itk L E TR 1

PASEQ DE LA REFOAMA Mo 364, MEXICD, OF. C.P 00834 TEL. §25460:00 v 1L "



INSTITUCION OF BANCA MULTIPLE

MJ BANCO UNION S.A. .

3.~ MTICRDENINS

SOLITIIANYE DL AIXLINe VI, 8. A. R C, ¥,

BONICILN0e AV, CRAMATIMG § 15, OROWIA
BOCTCARS . DRIAGICION CRMNTIIDS,
mxice, o. Py ’

VALUAMORS TER, J088 AFIUNLO WARTZVWR O,

. €. , e anvae

FECEA. BEL EVALDOY 17 IR WREE B 19T,

TRUSME OUB 55 Wtils AVALDS FLACAL PARA  CABA

ThibIzEariS pri INESTR:

..........

...........

PASED DE LA REFORMA No. 364, MEXICO, D.F, C.P. 0ttid  TEL.: 250000




BANCO UNION S.A,
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

AVALUO

.....

Y1470

Se. IR CHENTL PNEALS 039420440004
b, IR CIAVEL BB MR PO LA PROPORCIONARGS .
.~ CAOLTEIINTICAS VRARAG
CLARIFICACION PR b SN IESIDERGIAL EXCLUSIVA.
770 IE COMSTROCCIDNN REEIDERCIAS UNIFAMILIANES 38 TINO

PODERRS, DE WWENA CALIDAD ¥ PR 10O,
EASTA IR 3 NIVRIES.

IFNECE UG SATURACEON SR LA SONAs 993
POMLACTER POmOS.,
CORMMGEICION MEITIMTALe 0O KXISTH,

L R 3 -] EAMITACLONAL..

VIAS IR ACHO § ISORIMECID BN LAS SCEMES: IOEOUES DE MEITOMGA COR
TRAREITS VERICMAR NORMAL,

MEVICIOS JRLINCR ¥ SOCLIMINTS
L CONPLEVOS AL 1000 FAVINERTS MPALTICN,

PASED DE LA AEFORMA Mo 384, MEXICO, D.F. C#. 08094 TEL : 525-60+00




BANCO UNION S.A.

INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

AVALUO

<anp

PASED DE LA AEFOAMA No. 364, MEXIGO. D.F. C.P. 08894 TEL: $25-0000
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M; BANCO UNION S.A.

INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE
A AVALUO
R N oy
| 1ol
pIsrainvczOn
FLAION SAIAs
SINCIA, COREDOR, MERAVICNADIR, COCINA, PESPENER, FLASR
IS JOONO, ANGA ERCLEM, LAVANCERIA, REINNCIA, PRSYLLO
uw. lmumu-'bmn.
. ENIN mrm
PLANTS. ERDSA
D BSOS COF WESYIDER ¥ 0 a0, NSNS =
RIRIIINCION, ESTACIA FMOLIAR, MIA I8 EUCALEMS,
_COCEIRA CUBIENYA PAEA BOS CANNOS ¥ SEOCRUIENTO PASR OTROR
| 088, SMMGIR ¥ TEMAZA,
FLAT S3TEg
RECRANA PRISCIAL, VERTINOR, SMUEER, TOTIEY,
. vee, ST
_____ FRCALYID, R0 DR MR, JABSIN T TRRNASA,
:: ------ m II‘II - ‘.
y i CUSETO t8 EAGMENRS.

PASED DE LA REFORMA Mo. 384, MEXICO, D.F. €5, 008 TEL: 62500400



M BANCO UNION S.A.

INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE
AVALUO

|_mm - "

AL BOKENTE  » ER 23,88 N, (O POSOUX DE AVELLABDS, KN
LIREA CURVD,
AL IUSEETRE o EN £0.01 M. OO 17K 64,

AL 0373 ] BR 18,00 &, CON BOBQUE DE FRAREOTANES, I3
“ml'. .”l”‘omm“.

MR wmle M, GXCUR KECRITURAS.
TOIOGAYIA ¥ COMSISIACEON, TMRSING UIBANO  COR  TOPOGRATIA

LN

i
INIENGINAD nm 1.9

IV~ CEECREVCION GENBAS DES. TMCINLE

L oD AT SESIPERCIA CRTIOWILIAY DISARROLIADA 5B 3 RIVELES CO¥ ‘
LA SIGUIENTR DIFTRIMOCICN: | POJA AVEMA )

PASEQ DE LA REFORMA Na_ 384, MEXICO. DF. C.P. 06554 TEL: £2%-80.00




BANCO UNION S.A.

INSTITUCION DE BANCA MULTIFLE

AVALUO

MMERO 0N SIVELES: 3 mvnas,

£OSD AFSOKDNOSA B TA CORGEIDOCIONs 3 ASDS, ) N
VIDA UTTE EDNANERTR € Ao,

S — sxcatems.

WIND MNEEES HNCETIEIES A IEFTRESEy (FA, 5L PREDID,

¥.= ELREEENTOS DR LA COBSTEUDCIOS

As CERA PECEA © GRENRS

CINTENIOS A BACE DR BAPATAS CTRAINAS PE CONCERTO ZEFORIADO ¥
; CONTRATRANZE DG CORCIZTO ARKADG £0 Los TXP0 1 7 B

ENECEGSe A MR B ONCRETD ASKAC KNy TRAATE, COLUGONA,
CAFTIMAS, VIOM T B0 OB CARCY
mumtm.mumn:

G, 5 ANNO EEFICDOOS BN PARAMELO GADA 19
----- 3 BasE DB TARIOUE N
S EXPEGOR.
e : 43018,
: " IePEYISOBs A DAGR D& VICUITA ¥ SOVEDILIA

PASED GE LA REFORMA No. 354 MEXICD, O.F. C.9. bhes TEL: s250000 /7 . o HS i




AVALUO

INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

. BANCO UNION S.A.

9

m.mn.m _

ASTALTICA, PUSTILES ¥ CUAFLAN PERDGETRAL, BB BUNN
e 14
APEADO BN
-]

i mmm mmm

GRARDIR
=
T BT
CLARD
AL,
|
ADUTRERy ULADNILLAGAE B IFPEMMNMEADILIZADAS ©O0F EXELSIN
B} EWRUAXIIETS T ACKEAINS INTERIONES,
FLORO
m
m
m
m
nIve i
ﬂ
'u’o

PASEQ DE LA REFORNLA No. 364, MEXICO, OF. C.P. 08634  TEL: 625-80-00

.........




BANCO UNION S.A.

INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

AVALUO

AYALIKT Mo S e h e

,,,,,,,,,
.......

PASEQ DE LA REFORMA Mo. 304, MEXICO, D.F. C.P. sd  TEL:




[MJ BANCO UNION S.A.

INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE
AVALUO
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-----

SXEBALOEZS, TUIUS CROMADODS 0% 19 MW, , DE DIARETRO,
BTEEEERE N RN
R R R E T . 1 (P o e e

.....

P

PASEQ OF LA AEFORMA No, 384, MEXICO. D.F.C.P. 000 TEL: 8205000 /




Lw BANCO UNION S.A.

INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

AVALUO
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FASED DI LA REFORMA Mo Jd, MEXICD, D.F, C.P. 00334 TEL.: 254000




M =anco union s.a.

AVALUO

S . -

T el mmmmmmm!wm

7004708

FACEADAS» LOSEYA bE CANTREA LISh, PERFIL DS ALUNIVIO ¥ CRISTAL,

TASTALACIOMIS PEPRCIALIS, MEEXNNTOS
mrmm

ay mnxi" ’  420,000.00
" auna $  180,000.00

] mm!mo 43, 100.00
'mm' m

Torad s 1I7,190.09
CONSIDERACIONES s
'b-mnmammtmmrm

t X nmmmmmmnmw

%= A WTICION 0Eh GOLICITANTR §2 DNIOTE D' M. OCRITO M
' mnm(eu@mnm:
__mmmmumm

vl umnmmmuwm

’

PASED OF LA REFORMA Heo. M4, MEDOLQ, DF. C.P. 08884 TEL: £23-80-00,




INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

MUJJ BANCO UNION S.A.

AVALUO

e,
) B
E
t
een
.
R B s
LR - Ve
AR R T e
. . LR
TN
.
sy raens
veren vees
o 3
.
'
1 '
f
e
ol

BASED OF LA REFORUA No. 384, MEXICO, D.F. C.5. 605%4 TEL. 4250000

eemECEPYS® vasoa
CALEWTADOR DB A EARCA s 10,000.08
TEILEDTRE LAARS
K231 5B ~238

SERIR 01934290
CAP, 63000 ECAL/MR -
COPUBTIZIE CAS T

FILTED PARA ALEEICA GYSYEM ) 9 15,500,.00
KCBRLL 7308 C .

SERIE Wo2e

ar, 45,1 o

SISTHNA EIDROSTINAYICO PARA s 9,000.08
AlsTREA,

COUPRESADOAA DB AIGE ACONDICIOMALG §  9,000,80

" MARCA CARRINR

RODELD JOTCA03E340
SEAIR 45YLBI4MAS -
CAP. ’Mw i




M BANCO UNION S.A.

INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

AVALUO
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PEID BEYCALIESM

. SERIE 4494N14T72Y
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97006700 |
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BANCO UNJION S.A,

INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

AVALUO
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PASED DE LA REFORMA Mo, 364, NEXICD, O.F. C.P. 0B63  TEL: §25-40:00

$3.~

.-

PUCTERIA PARA AIXE ACOEDICIORADD

TANCUR OF GAS TI70 EEYACIGNARIO
KASCA TATEA
A, 1,000 Y5,

SIATER) PE ACFZRCION PARA JAS

- ANEAS B LA CASA FARA ASPIEAR

ummoullmmgmo.
SISTEY DR ALARMA CENFRAL

PIMMERS KSCERICOR LIGHT-OLIER
R LOKAS BIPECIVICAS

CONPURSEA PORe < ¢ -
38LA BN EBCUADGA

DIRE, 4.8 B 1,48 X 0,94 ¥TS.
CON EETUTA ¥ CAPARA
mmu, SILLAS,

KUTHE b0 nam ITALIANO Hﬂ
TARA .
m. IJI % I.JO X 6, m.

e
\ eeyy

-mummm .
EOZHO ¥ ARVMIGERALCE 1 CIVESION

T1NEETAS -
aun. lo“l‘c‘ﬂ'l-”m

ammxmumm
OOF COMMUTADOR PANALONIC
NODZLS BASA PHONE €16 CAPACIODAD

6 LIREAS 3] EXTERSIONES ¥ 10

APASATCS TRLEFOMICOS,

AT T

TALOR

168,000.0

3,700.08

7,000,.08

$8,099.00

91,000.00

51,000,608

" 14,600,00
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LIQUISA ¥ 3 NcRgYORES
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PASEQ DE L& REFORMA Mo 384, MEXICO,. DF. CP. (865 TEL:




BANCO UNION §.A.
B - .' INSTITUCKON DE BANCA MULTIPLE

AVALUO

A} DEL TERSEMDs

s ne o AEogEeT.,  H0.M © *
VALCE DR CALSE O BONAs | § €,500.00 ’

.

t ”1,78 * 4,500,00 1.80 Rem & 4'74,378.00
wmie . B oW SENOTET (1) & 4°734,375.00

. S o . =
g 1L 880,38 8 7,000,00 Lo 8 e mu.m.n v
S, e . L i i .-_ N ! ,.h_
BRI KRR R m.u 55000

..... bt =
o, €) HSTACICS SURICIALES, ELIIENIOS
fordt AT Sambid L8 40,000,00 i .
.. B) ALBEEEA $ 120,800,00 (~SENBN -
""" ©) IRILIARO ¥ VIO $43,190.00 " - ‘

VALOR PISIO0 O CIIZECE0N {1) @ (2) ¢ (D) a-m.m,.,nr_-;

-, n »—j
PASED DE LA REFORMA Np. 384, MEXICO, D.F. C.P. 08204 TEL: 625000



BANCO UNION S.A.
. INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

AVALUO

1,183,33 B2 % § 323.00 o § 141,000.99

C) TN EEAL O TYECEIW *
5) M DXINUIS O B MEAGDO nmm . 343,000,00
NETA B TUDL NESTAL (SPTIM O mYIEMA) 6 142,000,00
HXTONTE DB fRTUCKIONERe B0 [ 8 ) Y 43,600.00
KT WO pommLe . #,400.08
D T e e 3192,000.00
CAPYTALISANDO LA WEXTA MDA A3 ¢ § TR DR
COITLISACIN ALY 5 CHD, IS B
INICH 06 OFITALIZACIOD De - s 1'13,333,00
2.~ CesER
AR FI5360 © SITTCION BR RIDONDTO As g 13°244,000,00
vion o8 m ™ ey ¢ 13'283,335.00
VAR DR MORCEOS T g 13'266,000.60
IS "a.u | ALY
-...o . . 4 1'1"' ';:, Lo N _7‘-}“‘
o RN e, mmnnm .
MO .u.mmﬂ‘ POR CALAR D8 ACVERDO Ak INETRUCYIVO tii BISPAITO
..... PARA LA DETERNINACION D% YSIGEIO 6% SEAIID TNVASTIBACH DIRECTA KN JA
Sl ook, ASDUGHD SB CORSUAYARGE LOS FERIONICOS US Wi LOCALINAD BN 8O
----- v, .BRCCICH CUNPAR-VENTA IS CASAR ¥ WRNCROS, S
N amumwummmw TAMA STECTUS FIOCALES
' L .\

PASED DE LA REFGRUA o, 354, MEXICO, D.F. CP. MM TEL:



‘ TESORERIA CH'PAD DE MEXICO .—-
ANEXO A LA DECLARACION DE IMPUESTO SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES SECRETARIA DE 5 .z
( PARA SER LLENADQ A MAGQUINA, POR EL PERITO VALUADGR } Favzas DF[ F iy

REG. MZA. LOTE LOC. DV

DATOS DE UBICACION DEL INMUEBLE ‘ N* CTA. CAT. Iu I & l [ I -l i I

ChLE MEGES (S WRAMES SRS SIE 0 EXT: us N . 68
COLONIA: BOEDAS UX LA LOWS DELEG.: Ik MDD CP 110
CARACTERISTICAS URBANAS ¥ DEL TERREND
CLASIFICACION DE LA ZONA: NEIEESA, EXLATG.
USODESUELD: | pug  [tOTEMODA: | auy g W] FoRMa:  REGULAR [] wrecutan [ g] weoerrentes | 2
DEL TERRENG
PORCION AREAO VALOR SUPERFICIE FACTORES DE EFICIENCIA FRs VALOR
corngnon | unmamio 8 [N Fzo | Fun § P | R0 | Fse RESULTANTE §
t
" ALIOES [56,500.08 TYIL.7S1 1 1 [ SR S .00 (64°736,375.00
: ﬂJ
INDIVISO(+) % | suaa]l 3m1.98 (A}TOTALg[ & TuwedTFe
OF LA CONSTRUCCION ;
USO GENERICO | U MENTABLES |
PORCION CLAVES DE- . ] vaom  JsupermiciE] ctave [|eoan| Factomes VALOR
uso | ranco | crase UNITARIO § W RESULTANTE §
1
. 1. -] 7,00 | § 3950, TRLOD
: WX 6.8 | M1 # 1730,464.00
5
soma | AN TINOLE
AREAS E INSTALACIONES COMUNES (+) SOLO EN CONDOMINIOS
DEL CLAVE VALOA SUPERFICIE epap| FACTORES VALOR
INMUEBLE : UNITARIO § OLOTE FCo | FEd RESULTANTE $
1
. o T,
) 3
L [inowiso % | j {CITOTAL |  wnmemane
INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS ¥ ELEMENTGS ACCESORIOS
DEL CLAVE VALOR SUPERFICIE EDAD| FACTORES VALOR
INMUEBLE UNITARIO § O LOTE FCo | FEd AESULTANTE §
1 A) JNEER § 430,000.00
R ] $ LN.00.00
Tooaite umnueo Yo ¢ 560,190
* JWBIVIZOUT o _'_...‘!m CToTALs| DTN |
** e EpTALIZACION OF A2 DTAS CONCLUSION
sm.\muem, VALOR FISICO: A+B+C+D m
. "neoucomuss mejsiates W o VALOR GAPITALIZAGION: s | 330, 005.00
gAPrrAlmdo ta Aiita nETa anuaL @ VALOR MERCADO: s 400,00
+ A - ',
+ Leesuta: cane” VALOR COMERCIAL:
r -
* ¢ *WALORICOMERACIALCON LETAA: -
£+ YA ORAERLELRg A ——— pd FacTOR:
Ny
 PERTCAPERADGRAT V-
ARTNID o
N OE AVALUG: . I?_ffﬁ__ i . SELLO DE LA SGCIEDAD




BANCO UNION SA.

INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE
- AVALUO

YA e T
! 37004708

VALCR CONENCEALS § 13%1cs,000,00
{ YICR SILIORES mm CEGENTA Y GXIS MIL PRSOS 80/100 M. R. '}

SETA CANTETAD NEVRISENTA IS VALOR CIMERCIAL AL TEA 17 LR XAMIO ER 1997,

XTZ.~ VALOR BEVERIDE { EB U CRED )

PASA 308 RMICIDS A OUR PRYA LUGAR, W VALOR LIPYWIDO Del TNCRNLE AL EIM

LDOAR Y. FIiNAa WEXICO, D. ¥,, 17 DR MAREO DR 1997,

PASED DE LA AEFORMA Ho. 364, MEXCO, D.F, C.P. 0084 TEL: 62540000



ANEXO 1B

AVALUO COMERCIAL PARA DEPARTAMENTO EN
CONDOMINIO

130
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BANCO UNION S.A.

INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

AVALUO

5-08 AVALUGNo. - -
97015550 |

Fecha: 27 de NAYD de 1997

I ~ ANTECEDFNTES:

DGC Edo. de Mexico I[GECEM 9702-063
Valuador: ING. JOSE ANTONIO HARTINEZ OREGON Tesoreria CYPT v0249, CNB 1900

Solicitante: ROGELIO TORRES GARCIA.
Pemicilio....: WINNIPEG & 127,
Colonla......: CIUDAD LAGO,
Ciludad vy Fdo.: MPIG. DE NEZAKUALCOYOTL, EDO. DE MEXICO
todiyo Postal: 57180
Fropietario: LUIS GARCIA 1BARRA.
pomicilio....> VALLE DE QUEYZALCOATL, LOTE 2, MAMZANA 50, SECCION 8, DEPTO.
Colania...... : 301, FRACCIONANIENTO YALLE DE ANAHUAC,
Ciuwdad y Edo.: MPIO. DE ECATEPEC DE N. ESTADD DE MEXICO
Codigo Postal: 55210
Inaueble qua se valia: DEPARTAMENTO EW CONDOWMINIC
Cuenta Pradial: 094-394-08-020-10~301 Cugnta de Agua: HO SE PROPORCIOND.
Regiman de Propiedasd.........: PRIVADA IMDIVISO: 0. 16450000
Motive o Proposito del Avaldo: PARA CREDITQ.
thiceciir del Predio.:
fomiciifo....: VALLE DE QUETIALCOATL, LOTE 2, MAHIANA 50, SECCION B, DEPTO.
rawonia......: 301, FRACCIONAMIENTO VALLE OFf AMAWUAC,
Ciidad y Tdo.: BWPIO. DE ECATEPEC DE M. ESTADO DE MEXICO
Ladigo Postal: 55210
I1- CARACTERISTICAS URBANAS:
Flaciticzclon del la Ioha.: HABITACIONAL, DEPARTAMENTAL DE INTERES SOCIAL
lhnuwice e Saturacitn......: 100 ¢ Poblacion....: DENSA

[ige de Toastruccidn.. ..., : EDIFICIOS DE ODEPARTANENYOS EN CONDOMINIQ, YERTICAL DE
TiPO HODERNO DE INTERES SOCIA. HASTA DE TRES NIVELES.

P
erj :

PASEQ DE LA REFORMA Mo_ 364, MEXICO, D F, C P, 06894 TEL.: 25460-00



BANCO UNION S.A.

INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

AVALUO

AVALUO Ne.

L_ﬂiilﬂjiﬁﬁﬂl____J

Sarvicios Piblicos y Equipoaiento Urbano:
COMPLETOS: AGUA POTABLE, DRENAJE, ENERGIA ELECTRICA, ALUMBRADO FUBLICO, LINEAS
TELEFONICAS, BAMQUETAS DE CONCRETO, GUARNICIONES DE COMCRETO, PAVIHENTO ASFALTICO,
TRANSPORTES URBANO3, ESCUELAS PUBLICA3, MERCADDS PUBLICUS Y AREAS RECREATIVAS.
fContaminecidn Ambisatal: PREDIO UBICADD AL NOROESTE DEL O. F. CON UN REPORTE TMECA OE
RO SATISFACTORIO PARA EL DIa 26/V/97.
Heso de Sweelo,..........: HABITACIONAL.

¥ias de Acceso o Importancia dn las Hismas:

AY_. CARLDS HAMK GONIALEZ (AY. CENTRAL) COH TRANSITO YEHICULAR
CONTIMuD.

1ITI-DATOS DEL TERREND:
Iromo de Calle, Calles Tranversales Limitrofes y_Grlentacién:

ESQUINA FORMADA POR LA CALLE VALLE DE CHICHEN-1TZA AL HORTE
Y CALLE VALLE DE QUETIALEOATL Al ORIENTE

Hedidas y Colindancias Seqgdn: ESCRITURAS.

Area 3 :ume}ivj :ie Total Segiin: ESCRITURAS. 0.000 n?
Topoarafia y :”.:.’)nfignir'acin|1,..: TERREND PLAND DE FORMA REGULAR

Laraé»ar‘:ticn; Pancidamicas..: A IONA, URBANA

Densidad H|'lbi|.'al"i0ﬂi!].....:..: HB 800 HAB/HA ( LOTE TIPD PLURIFANILIAR 4OO #2)
Intensidad de la Conntruccion: 7.5 ALTA, HASTA 7.5 VECES EL AREA DEL. TERRENC

Sarviguabre yfo Restriccionas: NINGUNA —

&G mr
PASEQ DE LA AEFORMA No. 188 NEXICO, D-F, C.P. 06854 :I'EL: AI5E0-00

St

Hnjd Hea.



{ BANCO UNION S.A.

' 3, INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE AVALUO
AVALUO Mo,
Velle ctwchtn - T 1ia

K AN ".‘ J
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| d
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‘i)

—
. &
PASEOQ DE LA REFOAMA No. 384, MEXICO, D.F. C.P. 08634 TEL.: 25400-00



BANCO UNION S.A,

INSTITUCION OE BANCA MULTIPLE

AVALUO

AVALUO No.
37015550

IV~ DESCRIPCIOM GEMERAL OEL INMUEBLE:
Uso Actuai:

DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO, YERTICAL, DESARROLLADO(DA) EN UM MIVEL(ES) COM LAS
STBUIENTES AREAS

Yipo de Construccionas:

ESTANCIA, COMEDOR, COCIMA, UN BARO(S) COMPLETO(S), DOS RECAMARA(S), PATIO OE
SERVICIO, GARAGE A DESCUBIERTO PARA UN AUTOHOYIL{ES)

Himero de Niveles: 3 Edad de Construcciones: 10 ados

Clasiticacién: Clave: H Ranqo de Hiveleas...: 05 Categoria: CIS5-2

vida Probable o (Itil Remanente: 50 afdos Unidades 3usceptibles da Renta: 3

Ustado de Conservacidn: BUEND Calidad del Proyecto: ADECUADD PARA SU USO

V -~ ELEHENTIOS OE CONSTRUCCTOM
.'0bra Megra o Grussa

< nimientos. ;. LOSA CORRIOA, CONTRATRABES OF CONCRETO ARMADO

.Hjtrru:s ....... " TABIQUE DE SILICON CALCAREO.

.-'ntr:-::;.-,os.: LOSAS DE CONCRETO ARWADD EN CLAROS CORTOS
rel_sr..r;s...'...: LOSAS DE CONCRETO ARMADOD EM CLARGS CORTOS
foteas....:  CON ENLRORTLLADO Y ESCOBILLADO DE CEMEWIO-

i

o
) C?‘ I ,.Jj Hoia e
PASEQ DE LA REFORMA No. 384, MEXICO, D.F. C.P. 08834 TEL.: $25-50-00 N



BANCO UNION S.A.

.
245 INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

AVALUO
AVALUOQ No.
97015550 - '
Bardss.....: NO TIENE.
H. Revestimientos y Acabados Interiores
Aplanados..:  TFIROL PLANCHADO
Mafones...: TIROL RUSTICO Y YESO A REGLA
1

Lasbrines..: AZUWLEIO DE COLUR EN ZONA HUMEDA EN BARO Y ZOMA DE GRASA EN COCINA.

Plsos y Pavimentos Petreos

- LOSETA, VINILICA DE 30 X 30 CHS.

loclos. ... ; DE YINILO
Pinturgs...: VYINILICA Y DE ESHALTE EN HERRERIA.

Recubr imientos Especliales:

KO TIENE.

Cscaleras..:  RAMPA METALICA CON ESCALONES OE CONCRETO.

C. Carpinteria: PUERTAS DE TAMBOR OF MADERA FIBRACEL .

D. Imstalaciones Hidrdulicas y Sanitarias
GCULTAS COM RLIHEHTQCIGN A MUEBLES CON TUBERIA OF COBRE Y GALYANIZADA,
SAJADAS PLUVIALES Y DESAGUES COM TURERIA, P.Y.C. CON ALBARALES DE TUBO
DE CONCRETO DE 15 Cas. OE ¢
Huehlew Jdr Bafio y Cocing

BARO(S) COMPLETO(S) CON RECADERA CON HUEBLES DE COLOR DE MEDIANA CALIOAD
CON ACCESOR10S CONPLETOS ,—

J‘ s v-
Hoju No. 4
PASEQ DE LA REFORMA No. 384, MEXICO, D.F. C.P. 08884 TEL.: B25+50-00



d BANCO UNION S.A.

B INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

AVALUO

AVALUQ No.
97015550

E. Instalaciones Electricas

ENTUBADA, DClil;Tﬁs CON SALIDAS, NORMALES, ACONETIDA MONOFASICA DE 127 VOLTS

F. Puertas y ¥entaneria Hetdlica

TUBULAR, LIGERA, PUERTAS MEYALICAS EN PATIO DE SERVICIO.
G. Yidrieria..: MED1O DOBLE DE 5 mm. OF ESPESOR
H. Cerraleria.: OF MEDIANA CALIDAD, DEL PAIS, MARCA PHILLIPS

i. Fachadas...: TABIQUE, APARENTE DE HERRERIA TUBULAR Y CRISTAL

H. Instalaciones Especiales. Elemsntos Accesorios y Obras Cosplesentarias h

CISTERNA CON CAPACIOAD DE 10 W3, SISTEMA OF BOMBEQ CON CAPACIDAD DE 1 H‘.P.

VI~ CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO
FHOVIRTOND DE QUE NO FUERON PROPORCIONAGOZ LUS ELEMENTOS HECESARIDS PARA OF -

{iHXINAR EL YALOR GCL TERREWD, SE CONSICERA EL VALUR CORRESPOMDIENTE, COKO
EL 279% DEL VYALDR TOIAL DF LAl CONSTRUCCTONES.

—
Haja Moo &

5
& e
PASEQ OF LA REFOAMA No. 384, MEXICO. D F. C.P. 06594 TEL : 825-60-00



BANCO UNION S A,

M INSTITUCION OF B8ANCA MULTIPLE

AVALUO -
AVALUO No.
i 97015550
VIL-AVALUQ FISICO D DIRECTO
4. AVALUO DE TERRENG
Lote tipo o predominante: 600 Ragidn 39 Hanzana 408 Sup. Hoda: 600.00 n?
valor de calle o de zona: $ 0.00 Area de valor:
Superficie val uailt Factore(s)
Fraccidn (%) ($/0*) Fzo Fub Ffr Ffo Fsu Fre val Parclal
Farte Propartionzl correspondiente: 100,540.00 =« 29% = 29,156.60
Yalor de Terreno: $ 29,157.00
B. AVALUO DE CONSTRUCCION
Uzo o Superficie va) Unit Factore(s)
Categorin (a*} - ($/m?) fed Fof Fre val Parcial
C195-2 43.700 2,000.00 1.00 1.060 1.000 91, 400,00
vYalor de construcciénes: ¥ 91,400.00
CONSTHUCCTINLES COMUNES
Proporclion comin estimada en 10.00000 T
Yalor de areas comunes: $ 9,1406.00

Yalar Total de Construcciones: $ 100,540_00

’/ Hoja Ho. 6

. o
L
’ ’ c?" Fry P
PASEQ DE LA REFORMA No. 354. MEXICO, D.F, C.P. 08884  TEL : 5255000



BANCO UNION S.A.

INSTETUCION DE BANCA MULTIPLE

AVALUO
AVALUO No.
27015550 |
“C. Instalaciones especiales, elesentos
sccesorjos y obras complementarias:
Descripecion . Cantidad ¥al Parcial
CAJON OE ESTACIONAKIENTO 12.00 M2 X 3440 1 5,280.00
Yalor Jotal de Instalaciones Especiales: § 5,280.60

valor total de Terrono, construcciones o Instalaciones especialoes: $  134,977.00

VIII-AYALUO POR CAPITALIZACION OE RENTAS

Rrentas Efectivas: § 0.00 Rentas Estimadas: $ 1,233.90
Uso o Superficie val Unit
fatayoria {a®) (3/a) val Parcial
c18s-2; 45.700 27.00 1,233.90
o Henta bruta total mensual on H.R.: % 1,233.%0
. Deduccliones per conceplo de vaclos. contribuciones, gestos
o qenerdles vy ode copservacidn estimadac gicbalaente en 20.000 % 246.78
T Producto Viquido mensual .. ......c f87.12
BN Producta Liguide amtal o .. oo. .0t 11,845_44
Capitalizando al producto liquido anual al 9.000 3 tipo do
intearas aplicable al caso, resulta un valor de. . .. _......: 3 131,616.00
Naja Ho. F

o N
c;" Fe o Wl
FASEQ OFf LA REFORMA No. 364, MEXICO, D.F. C.P. D864 TEL.: 8256000

=



RESUMEN DE AVALUO JRHA LA DECLARACION
DEL IMPUESTO SOBRE TRASLACION DE DOMINIO

- DATOS.GENERALES - - '~ . " wieAdSi i st iiapins iy S 1
PROPIETARIO ANTERIOR: INIE GARCIA IBAKRA,.

PROPIETARIO ACTUAL: ROGELIO TOREEE GARCIA.

i - UBICACION DEL INMUEBLE '7e#5 vl s i@l aligiia i Al ™
NOMBRE DE LA CALLE NUM. EXT. NUM. INT. CODIGO POSTAL
VALLE DE OVETEALCOATL wrs 2 wi. 30 3510
COLONIA LOCALIDAD O POBLACION MUNICIPIO ENTIDAD FEDERATIVA
TRACCIONAMIENTO VALLE DB AHAMRIAME  =~- ECATYPEC DT WOFELOR EGTARD DE REXIED
NUM. DE ERIFICIO NUM. DEPARTAMENTO O LOCAL CLAVE CATASTRAL
SECCION B 301 094 =394-08020-~10-20)
i USO ACTUAL: PARA DEPANTANLINIO EN CORDUNLIMNIO,
i DECRIPCION DEL TERRENO R SR

{ ADJIA ABEXA )
COLINDANCIAS:

B SUPERFICIE DEL TERREND: ————

VAL. DE REF.] FRAC- | SUPER- | VALOR FACTORES DE AJUSTE VALOR FRACCION

MUN [ZON|Mzal  CION FICIE [UNITARIO|F.fr JF.ar[F.fo] F.ir [F.ublF.to

084 |39 poB 1 — EE €A L YERNESRS KW BAEE KL 2% |

s A CEAaBBUegIon

CINDIVISO {CONDOMINIO)N: | o 14840008 VALOR DEL TERRENG: N§ | 20,157.00 .
DESCRIPCION DE
LOS DEMERITOS

DE TEHHEN : .
-, iux vt DESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION ¥ ii 2a ey v Ber v o
T_IPO SUPERFICIE VALOR UNITARI)l DEMERITO VALOR UNITARIO VALOR PAHCIAL
EDIFICACION COMO NUEVO UTILIZADO S
1 45,36 lgaoco.00 | 100 |8 2.00000 | _
10% DR ARKAE COMURES . : § 9,00.00°
] E E

VALOR DE LA CONSTRUCCION: N& | 1o aet.am
. INSTALACIONES ESPECIALES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS cri = i¥s tios &

ouM DLSCH PCION | UNIDAD |CANTIDAD|vAloru,| DEMERITO | VALOR UNIT. VALOR PARCIAL
C. NUEVD UTILIZADO |-

CIETRRMA O3 CAPACIDAD UE 10 13,

E1STRG DT COB CAPACICAD f 1 H.P{ _ (INTEGRADOR) '
oo e L. WK 000 = | ¥ 9,20,

VALOAR TOTAL: N$ 8,350,000
DESCRIPCION D= ”
DEWMERITCS DE
CONSTRUCC'ON:
_ CONCLUSION  ~  — = "L Rgis 0 %8
VALOR FISICO O DIRECTO $: | I34,97¥0C
HESUIMEN DE VALGOR POR CAPITALIZACION $: | 13};61800
VALURES VALOR DE MERCADD __$: | 134977.00
VALOR COMERCIAL _§; | 134,97%.00 :
DATOS DEL PERITO VALUADOR . . .o . - w20 & madew?iaow
NOMBRE: ING. JOBE ARTUNIO JARTINE O, FIRMA DEL PERITQ.__
NUM. REGISTRO IGECEM: IVI=0U -8 O —3
FECHA DEL AVALUO: | 47 DE IAYS TEIVST el
FOLIO DEL AVALUD: | T10L950 [~ 7

DECLARO BAJQ PROTESTA DE DECIR LA VERDAD QUE LOS DATGS CORRESPONDEN AL AVALUO PRACTICADO



BANCO UNION S.A.

B (NSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

AVALUO

AVALUO No.

Hoje Anexa-

COLTROANCIAS:

DEPARTAMENTO Mo. 301

Al HORTE en
nl NORTE en
Al ORIENTE en
Al SUR an

Al PONIENTE on
Al PONIENTE en

3.100
4.215
4.150.
7.430
3.150
3.000

con VESTIBULG Y ESCALERAS.
con VACIO (ESTACIOMANIENTO)
con YACIO (ESTACIONAMIENTD)
ton PROPIEDAD PARTICULAR.
con YACIO.

con DEPARTAMENTC 302,

ABAJCQ CON DEPARTANENTO 201.
ARRIBA CON AZOTEA.
SUPERFICIE: 45,70 H2

oy

-

Comf

PASEC DE LA REFORMA Mo 364, MEXICO, O.F. C.P.GB5%4 TEL.: 8§25-60-00

155%0



BANCO UNION S.A.

o INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

AVALUO

AVALUONo./ 1k
| 97015550 |

YALOR FISICO O DIRECTO,........... L. 134,977.00
VALOR POR CAPITALIZACION OF RENTAS: § 131,616.00
X - CONSIDERACIOMES PREYIAS A LA CONCLUSIOM

" DE ACUERDD A LAS CnﬂACYERlSTICAS DEL INHUEBLE SE DETERHMIMA COMO VALOR COHER—
CIAL EL VALOR FISICO O DYRECIO.

X1 - CONCLUSION
YALOR COMERCIAL A LA FECHA........ ER 134,977.00
(CIENTO TREINTA Y CUATRO MIL NOYECIENTO3 SETENTA ¥V SIETE PESOS 00/100 H.N.}

Esta cantidad representa el valor comsercial al dia 27 de MAYD de 1997

yu anunoon; 0 UNIOH, S.aA.

" 1. J0SE ANTONTO n&ﬂnnzz OREGON " “Nimaro d» Registro nnL 13

~‘eguréria del O.F.: S-0F -
AUIILIAR : GERONTMD CONSIELOR PICEARD, LIC. SANDRA ALEXANDER SOTELO - A35-7
LIC. ALEJANDRDO CALDERON CASE - AlS-9

REGISTROS: FIRHA INDISTINTA

Cumision Macional Bancaria Tasoreria del O, F,
Ho. de Req. 1500 ' CYPT v0249
Yigemcia, H u3jf05/%4  s0jfosfer
Eapbrial |rh| d IHHUERLES THHUEBLL S

PASED DE LA REFOAMA No. 364, MEXICD, D.F, C.F. 08894 YEL.: 52560e00 Held Ho a8
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AVALUO COMERCIAL PARA GASOLINERA
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PASED DE LA REFORMA Mo. 204, MEXICO, 0.7, P, 0868 THL:




B -BANCO UNION S A,

INSTITUCION Df BANCA MULTIPLE

AVYALUO

MO0 L CLENTA FPIDENS 34-208-13-000

NSO DE CUENTY DE MGt MO LA DEOPCRCICHARCH,

FASEQ DE LA AEFORMA No. 364. MEXICO, DF. C.P. 08434 TEL - 52460400



BANCO UNION S.A.
INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

AVALUO

AL R R

MU T CLDDRCTAS,
A e mn.mm.mmmn.
AL SR uu.som.mn.m

14
0

AL o mn.um.mumimmn. g
A FOCIITE nn.oom.mnumum _
AT WK ” mm

_L-mmm“rmql

iy T

PASEOD DE LA REFORMA No. 364, MEXICO, D.F. C.P. D564  TEL: 62546000



BANCO UNION S.A.

INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE
AVALUO

PSR OFICIR, SACQTAKZS ACRZ-MIAR Y PO,
PJEYNs OVICDGS,

%.- BODRGAS ALWACTM,

4. COBGHTISON UIOS WLTIPLES.

PRI (2 MOGOSIAS ¥ CINCURICTON VENITULAR,
TS DN CONTRRCION: 55 APRECIAN 4 TIFCS D COMITAICION
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SFCRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO

COMISION NACIONAL BANCARIA

MLMICD. DF , 14 de marzo de 1994
CIRCULAR Niim. 1201

ASUNTO: AVALUOS BANCARIOS.- Dis-
posiciones de carActer
general para la pres-
tacién del servicio de
avalios.

A LAS INSTITUCIONES DE CREDITC

El articulo 46, en su fraccién XXII, de la Ley de
Instituciones de Crédito, autoriza a esas instituciones para
practicar avaltos gue lesg soliciten usuarios del servicio vy,
segin prevé, tendran la wmisma fuerza probatoria que las leyes
asignan a los avalios hechos por corredor publico o perito.

Agimismo, el articulo 48 de la Ley citada previene, entre
otros aspectos, que las caracteristicas de los servicios que
realicen las instituciones de crédito, se sujetardn a lo
digpuesto por la Ley Orgénica del Banco de México, el cual,
en Telex-Circular Nam. 33/88 del 23 de marzo de 1988, emitid
las Reglas a las que habrdn de sujetarse esas instituciones
en la formulacién de avalios, mismas Qque siguen teniendo
aplicabilidad en base a lo que dispone el Articulo Cuarto
Transitorio del Decreto de Ley de Instituciones de Crédito,
publicade en el Diario Oficial de la Federacién el 18 de
julio de 1990, y que para pronta referencia se acompaflan como
ANEXO I de la presente Circular.

Teniendo en cuenta lo antes expuesto y la responsabilidad que
asumen esas Instituciones ante terceros por los avallos que
formulan y suscriben de manera conjunta c¢on los peritos gue
los practican, esta Comisidn, con fundamento en lo dispuesto
en los articulos 77 y 125, fracciones IV y IX, de la Ley de
Instituciones de Crédito, ha resuelto expedir las gsiguientes

VTN
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DISPOSICIONES A LAS QUE EABRAN DE SUJETARSE
LAS INSTITUCIORES DE CREDITO XN LA
FORMULACION DE AVALDOS

I. DR LOS AVALUOS

PRIMERA. - Los avalios que elaboren las Instituciones de
Crédito, deber&n apegarse a los formatos establecidos por
este Organismo para cada especialidad, conteniendo todos los
elementos que en los wmismos se indiquen, aun cuando no se
congignen en estas Disposiciones. Esta Comisidén podri
modificar dichoa formatos, los gue deber&n utilizarse a
partir de los 60 dias naturales a la fecha en que ge den a
conocer.

SEGUNDA.- Para practicar avalios, esas instituciones
deberin contratar los seervicios de personas que, por
satisfacer los requisitos que la Comigién Nacional Bancaria
establezca al efecto, se encuentren inscritas en el registro
correspondiente a cargo de dicha Comisién.

Todos los avalios deberfn formularsge en papel membretado
de la Inptitucifn, contener el sello que utilice la misma, el
nombre y la firma del Delegado FPiduciario o del funcionario
autorizado por la Institucién para tal efecto, con mencidn
del cargo que desempefla y clave asignada al wmismo. Contendrin
también la firma del perito que practique el avalido, con los
datos relativos a su registro vigente ante el propio
Organismo y la espacialidad correspondiente.

‘TERCERA.- En los avalios se harfi constar el nombre de la
persona que lo solicite, los fines para los cuales se
requiera, la descripcidn y ubicacién precisa del bien
valuado, el nimero de cuenta predial en su caso, nombre del
propietario y la fecha en que se practiquen.

CUARTA.- Todos los avalios deberan contener el valor
fisico y de capitalizacifn, los cuales debersn fundamentarse |
con un estudio de mercado en la zona, en el gque se
considerarin aquellos factores o condiciones particulares que
influyan o puedan influir en variaciones signifjcativas de
1os valores, razonando en todo caso los resultados de 1la
valuacidn.

&

|
!
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Cuando el inmueble tenga obras en proceso, no deberdn
incluirse en el avaldo, salvo que las erogaciones relativas
modifiquen significativamente el monto de la inversién.

El valor de los bienes a valuar deberid determinarse con
independencia de los fines para los cuales se requiera el
avaluo, observando a tal efecto las disposiciones legales y
administrativas previstas en esta Circular, asi como las
demds emitidas por otras autoridades en materia de avaldos,
que en su caso sean aplicables.

QUINTA.- La valuacién de toda clase de terrencos deberi
consignar, segun corresponda, los siguientes datos:
ubicacién; topografia; calidad de leos suelos; caracteristicas
pancrimicas; dimensiones; forma; proporcién; uso del suelo;
densidad de poblacidn; intensidad de construccién; servicios
municipales; afectaciones o restricciones a que estén suietos
¥ su régimen de propiedad.

SEXTA.- En el caso de terrenos urbanos, el valor
unitario del lote tipo deberd tomar en cuenta €l programa o
planes parciales de desarrollo urbano de la localidad o se
afectard, en gu caso, con los factores de premio o castigo
que le correspondan de acuerdo con 108 criterios més
recomendables.

SEPTIMA.- En caso de terrenocs cuyo mejor uso sea el de
desarrollo inmobiliario (fraccionamiento, plazas comerciales
u otros), se deberid utilizar el método de cllculo del valor
residual.

OCTAVA.- Para la valuacidén de edificaciones se deberén
precisar todos los tipos de construccidén que puedan
determinarse, acorde a su uso, calidad y descripcifén de los
elementos de construccién, que se indicardn en forma
pormenorizada y completa, seflaladndose para cada tipo un valor
de reposicién nuevo al gque se le deduciran los deméritos que
procedan por razdn de edad, estado de conservacién,
deficiencias de proyecto, de construccién o de funcionalidad.
Todas aquellas instalaciones especiales o elementos
accesorios que formen parte integral del inmueble, deberén
considerarse con su valor unitario correspondiente, sefialando
el  valor de reemplazo asf como su facter de depreciacién.

=N
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En los avalios de inmuebles sujetos al régimen de
propiedad en condominio, el valor del local, departamento o
despacho deberd determinarse en funcién del porcentaje que le
corresponda con relacién al valor total del terreno, a Areas
comunes e instalaciones generales del edificio, valuadas en
forma separada y detalladamente, asi como el valor de las
dreas privativas e instalaciones propias en su caso.

NOVENA.- Para determinar el valor de capitalizacién de
un inmueble, deberdn considerarse los siguientes elementos:
renta real, o en su defecto, renta éptima o renta estimada,
indicando el motivo por el que se fijan estas dos dltimas,
debiendo determinarse en forma unitaria y para cada tipo de
construccién apreciado; deduccicnes por vacics, impuestos,
serviciocs Yy demés gastos generales, debidamente
fundamentados; la tasa de capitalizacién fundada en: edad,
vida probable, uso, estado de conservacidén, deficiencias en
la solucidn arquitecténica, constructiva, de instalaciones,
zona de ubicacién y otros.

DECIMA. - LO8 avalios de unidades industriales
comprenderdn el valor fisico de terrenos, construcciones,
magquinaria, equipo y demds elementos incorporados al inmueble
de manera permanente. Se determinard el valor de reposicién
nuevo, al que se le aplicard en su caso, el factor de
demérito que corresponda por edad, esatado de conservacifn,
mantenimiento, disefiec industrial, aparicién de nuevos vy
mejores modelos, a fin de obtener el valor neto de
reposicidn; la vida Gtil remanente, la depreciacién anual y
el valor de capitalizacién fundado en un andlisis de
productividad de la industria en su conjunto.

Para efectos de valuacidén dnicamente de maquinaria y
equipo, no serd necesario determinar el valor fisico del
terrenc y de construcciones, ni el valor de capitalizacidn,

DECIMA PRIMERA.- Para los avalios agropecuarios,
independientemente de la investigacidén de mercado, en la gque
se considerardn las condiciones tisicas, tante del terre:
como de las construcciones e instalaciones propias,
determinard el indice de redituabilidad, tomandoc en cuent.
seglin corresponda, el coeficiente de agostadero o bien el u
actual, y un promedio del rendimiento de las tierr
dedicadas a las explotaciones tipicas de la regitn, q
ofrezcan las mismas caracteristicas de las que son motive d
avalio, fundamentando los resultados de dichos exdAmenes.

~
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DECIMA SEGUNDA.- Los avallios que las Instituciones de
Crédito practiquen sobre inmuebles de su propiedad o de las
sociedades inmobiliarias, no incluirdn el valor de puertas
para bhévedas de valores, cajas de seguridad ni mostradores
méviles, circuitos cerrados de televigidn, anuncios,
instalaciones para vigilancia y aguéllas que sean propias de
lag actividades operativas.

En todo caso, se apegardn a los lineamientos que para
ese efecto establezca esta Comisidn.

DECIMA TBRCERA.- A los avaliios se deben acompailar planos
¢ croguis debidamente acotados o a escala, y fotografias
interiores y exteriores de las partes mis representativas del
inmueble.

DECIMA CUARTA.- Para la elaboracién de avalios de bienes
cuyas caracteristicas no se precisan en estas Disposiciones,
se deberdn satisfacer los elementos gque especifique el
formato correspondiente que expedird esta Comisiétn en cada
caso.

II. DE LOS PERITOS

DECIMA QUINTA.- Para la prdctica de los avaldos a que se
refieren estas Disposiciones, las Instituciones de Crédito
s6le podrdn utilizar los serviciocs de peritos valuadores
independienteg que ge encuentren inscritos en el registro
correspondiente, a cargo de la Comisifn MNacional Bancaria.

DECIMA SEXTA.- El registro serd provisional o defini-
tive,

A) Registro provisicnal. .

Tendrd una vigencia no inferior a doce meses ni mayor a
dieciocho, con vencimiento al dia (ltimo del mes de junio o
de diciembre del afic siguiente al de su otorgamiento.

?\
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El aspirante a obtener el registro provisional se
someterd al examen de evaluacidn de conocimientos técnicos en
la especialidad que solicite, conforme a la guia gue para el
efecto se acompaila como AMEXO II.

El sustentante que no apruebe el examen no podrd volver
a solicitar otro sino hasta transcurridos seis meses.

B} Registro definitivo.

Se otorgard, en su caso, con base en la evaluacién que
el Organismo efectie de la actuacidn del perito valuador de
gque se trate,

A este efecto, en los meges de enero, abril, julio u
octubre de cada afio, atendiendo a la fecha de vencimiento del
registro provisional, la persona fisica interesada en cbtener
el registro definitivo, presentard la solicitud formulada por
Institucién de Crédito comn la formalidad que sefiala la
Disposicién Décima SéEptima, a la gque deberid acompafiar los
siguientes documentos:

a}l Informe de la actividad valuatoria desarrcllada en
los meses postericres al de otorgamiento del regigtro
provisional correspondiente, que comprenda la totalidad de
las institucicnes de crédicto a las que hubiere prestade sus
servicios;

b} Carta de referencia de cada una de las instituciones
prestatarias de los servicios del perito valuador, incluidas
en el informe, en la que s8e manifestard el grado de
responsabilidad, eficiencia, honorabilidad y profesionalismo
del interesado;

c) Copia de dos avalios por cada especialidad
registrada, formulados de acuerdo con los formatos vy
disposiciones establecidae por esta Comisién. Bn casc de
terrenos y construcciocnes, se acompaiar& copia de los planos
a escala, acotados, y fotografias que muestren los elementos
mis representativos de losa bienes valuados. En el caso de
otras especialidades, se acompaflarin dnicamente las
fotografias; y

d) Tregs fotografias recientes del perito valuador,
tamafic infantil.

N
<;;%§:} ;:5- Con independencia de lo anterior, el solicitante del re-
AT
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gistro definitivo, se someterd al examen de evaluacifn de
conocimientos técnicos en la especialidad que solicite. En
los casos de renovacién de dicho registro, el solicitante
también deberd someterse al mismo procedimiento.

El registro definitivo tendr4 vigencia de tres afios
contados a partir del mes de enero o de julio del afilo de su
otorgamiento; su renovacién deberd solicitarse en la misma
forma y términos que aguél, excepto en lo referente al
informe de la actividad valuatoria del perito, gque deberi
comprender (nicamente el afic inmediato anterior al mes en que
se reciba la solicitud en la Comisidn.

Bl registroc a que se refieren estas disposiciones, es
independiente de las autorizaciones ©o registros que, para
efectos distintos, dispongan otros ordenamientos para el
desempefio de la actividad valuatoria.

DECIMA SEPTIMA. - El registre ge otorgaré
discrecionalmente por el Organismo, a solicitud expresa de
Institucién de Crédito, suscrita por el Delegade Fiduciario o
funcionario autorizado por la Institucién para ese efecto,
con mencién del cargo gque desempefia y clave asignada al
mismo, conforme al ANEXO III, a la gque debersn acompafiarse,
cuando mencs, los sigquientes documentos:

a) Solicitud personal del aspirante a obtener el
registro, por duplicado, para lo cual utilizard el formato
que a la presente Circular se agrega como ANEXO IV;

h) Testimonio que acredite la naciocnalidad wmexicana o
en el caso de persona fisica extranjera, de autorizacidn
oficial para ejercer la actividad en el pais;

c} Titulo y Cédula Profesicnal expedidos en la
Repiiblica Mexicana, con los que comprueben estudios en las
carreras de ingenieria, arguitectura o de alguna otra carrera
afin con la valuacién y especialidad solicitada;

d} Curriculum vitae;

e) Constancia emitida por Colegio de Profesicnistas de
carrerais) afin{es) a 1la actividad wvaluatoria en la{s)
especialidad(es) solicitada(s), que acredite su calidad de
mienbro activeo, expedida cuande menos dentro de los tres
meses anteriores a la presentacién de la solicitud, asi como
_de agsociacién o instituto que tengan por finalidad el fomento
¥ desarrcllo de la actividad valuatoria en sus distintas

esRs:ialidades;
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£} Tres fotografias recientes de la persona fisica cuyo
registro se solicite, tamafic infantil;

g) Datos relativos a otros registros Que, cComo perito
valuador, en sSu caso, tenga vigentes la persona fisica para
la cual se solicita el registro ante esta Comisidn; y

h) Comprobante del pago de log derechos que establezca
la Ley Federal de Derechos por el estudio y tramitacitn de la
solicitud.

La Institucién de Crédito deberd verificar que el
solicitante del registro cuente c¢on toda la documentacidn
mencionada, antes de formular el escrito de solicitud de
registra, en el entendido de Que no se le darS trdmite si la
misma estd incompleta.

La Comisidén tendrd las més amplias facultades para
allegarse los elementos de juicio que sean necesarios a fin
de resolver socbre 1la solicitud a gque 8se contrae esta
Disposicién.

DECIMA OCTAVA.- En todo caso y para todos log efectos
legales que procedan, la Institucién de Crédito solicitante
del registro, serd responsable de la calidad moral y técnica
de la persona fisica cuyo registro promueva, asi como de la
razonable exactitud de los avalfios gue practiquen y de que
log mismos se formulen de acuerdo a las presentes
Disposiciones y otras de cardcter legal y administrativas
aplicables.

La declaracién expresa en tal sentido se harid en el
escrito de solicitud de registre correspondiente.

DECIMA NOVENA.- Las personas a quienes se otorgue el
registro, provisional o definitivo, serdn inscritas bajo el
nimero progresivo correspondiente a la especialidad gque se
establezca en el acuerdo respectivo.

VIGESIMA.- Por el estudio y tramitacién de cada
solicitud de registro provisional o definitivo, o renovacién
de\éste, se pagardn los derechos que establezca la Ley Fede-
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ral de Derechos, no siendo éstos reembolsables al perito
promovente de la solicitud, auin en el caso de que el registro
le sea denegado.

El pago de loe derechos a gue se refiere el péirrafo
anterior, se hard mediante cheque certificado a favor de la
Comisién Nacicnal Bancaria, en las oficinas centrales de la
propia Comisién, o bien, en las de su Delegacién Regional més
cercana al domicilio de la persona cuyo registro, o su
renovacién, se solicite. El comprobante de pago deberd
acompafiarge a la solicitud respectiva.

VIGESIMA PRIMERA.- Para el caso de negativa del registro
provigional o definitiveo, o renovacién de éste, en el oficio
en el gue se comunigque al aspirante tal circunstancia, se le
seflalardn las causas por las que no se le otorga.

III., DE LA INSPECCION ¥ VIGILANCIA

VIGESIMA SEGUNDA.- Los valuadores registrados conforme a
estas Disposiciones, quedaran sujetos a la inspeccibén vy
vigilancia de la Comigién Nacional Bancaria, a la cual
deberdn proporcicnar la informacidén y documentacién gue les
sea requerida en ejercicio de dichas facultades.

En tode tiempo y de manera discrecional, la Comisidn
podrd solicitar a las Instituciones de Créditoc el listado de
sus peritos valuadores en activo, asi como la informacién y
documentacién a que se refiere el pérrafo precedente.

VIGESIMA TERCERA.- Por la inspecclén y vigilancia a que
estdn sujetos los peritos valuadores con registro definitivo
o renovado, se pagard la cuota anual, por afic de calendario,
que determine la Secretaria de Hacienda y Crédito Pdblico con
base en la Ley Federal de Derechos.

El pago de la cucta anual de derechos por la inspeccidn
y. vigilancia, se hard a mdis tardar en el mes que al efecto
fije la Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico para el aflo
al e corresponda, en las oficinas de la Comisidén antes men-

L
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cionadas. Cuando no se cubra el pago dentro del plazo
seflalade, su monto estara sujeto a actualizacién en los
términos del articulo 21 del Cédigo Fiscal de la Federacién.

El otorgamiento del registro definitivo dar& lugar al
primer pago de estos derechos, el cual deberd hacerse en la
fecha en que el perito reciba de la Comisién el oficio de
autorizacién y la credencial correspondiente.

La omisién en el pago de los derechoe de inspeccidn y
vigilancia, dard lugar a la suspensidén temporal del registro,
por el término en que tal situacidén prevalezca y en tanto no
se regularice la misma wmediante el pagoe de la cuota
actualizada y los recargos correspondientes.

VIGESIMA CUARTA.- Cuando de la inspeccién y vigilancia
que competen a la Comisidn, o por cualquier otro medio, se
detecte o determine incumplimiento de cualquiera de las
Disposiciones contenidas en la presente Circular; realizacidn
de actividades en comdiciones que revelen incapacidad
técnica; gue los datos o valores asentados en los avalios
practicados no correspondan a la realidad, por falta de
honestidad o por otras causas que deriven de otros
ordenamientos legales y administrativos aplicables en
relacién con la actividad wvaluatoria, la propia Comisién
podrd aplicar al perito, de acuerdo a la gravedad de la falta
o faltas incurridas., las sigquientes medidae correctivas:

I. Amonestacién por- escrito:

a) Cuando en la revisién de los avalios ge determi-
ne que los datos no corresponden a la realidad
y/o los valores asentados fluctian entre un
cinco y un diez por ciento, en mi&s o en mencs,
de los valores determinados en la supervisién
de taleg avalios;

b} Cuando se conozca que al amparo del registro
otorgado por la Comisién realiza publicidad u
ofrece sus servicios como perito valuador
bancario independiente; formula avalios en
papeleria personal asentando su nimero de
registro en la Comisidn o utiliza &ste a manera

N de referencia que induzca © pueda inducir a
error respecto de los servicios que presta;
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¢} Por cambiar de domicilio sin dar el aviso
correspondiente a la Comisién; y

d} Por cualquier otro incumplimiento de importan-
cia menor a las Disposiciones que se emiten en
esta Circular, a juicio de la Comisién.

I1. Suspensidén minima de seis y maxima de doce meses:

a) Por reincidir en alguna de las situaciones
geflaladas en el numeral anterior; y

b) Cuando en la supervisidén se determine que los
valores asentados en logs avaluos discrepan en
maAs de un diez por ciento, en mids o en menos de
los valores que se dictaminen.

IlI. Cancelacidn definitiva del registro por:

a) Haber obtenido el registro con informacién y/o
documentacidn falea;

b) Por reincidencia en los supuestos sefialados en
los incisos I-a) y 1I-b) precedentes;

c) Violaciones graves y reiteradas a las Disposi-
cionea del Apartado I. DE LOS AVALUOS, en la
pridctica y formulacidén de éstos;

d) Cancelacién de la autorizacidn, registro © habi-
litacién como perito valuador por la autoridad
que se la hubiera otorgado, conforme a ordena-
mientos legales y administrativos aplicables,
en relacién con la actividad valuatoria; y

e) Ser condenado por delito intencional, mediante
sentencia ejecutoriada que amerite pena cor-
poral.

Para la imposicién de las medidas correctivas a que haya
lugar, la Comisién Nacional Bancaria deberi oir previamente
al interesado.
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VIGESIMA QUINTA.- La Comisi6n informard peridédicamente
a las instituciones de crédito, sobre los peritos valuadores
con registro vigente,

Asimismo, con la periodicidad que el Organisme juzgue
conveniente, se c¢irculardn los casos de registros con
suspensidn temporal.

VIGESIMA SEXTA.- El registro que se otorgue a un peritoc
valuador no implica presuncidn alguna scbhre la exactitud de
los avalios que é&ste produzca y las Instituciones de Crédito
asumirdn la responsabilidad de la veracidad de los datos
agsentados por Bus peritos valuadoree en los formatos a que se
refieren las Disposiciones PRIMERA y SBGUNDA anteriores.

IV. DE LA PROTECCION DE LOS INTERESES DEL PUBLICC

VIGESIMA SEPTIMA.- La Comisifén, en términos de los
articulos 1192 y 120 de la Ley de Instituciones de Crédito,
atenderd las reclamaciones gque se deriven de avalios
formulados por Institucién de Crédito y solicitard en su
caso, a ésta, al perito o al interesado. la informacién para
el andlisis y dictamen correspondiente.

DISPOSICIONES TRAMSITORIAS

PRIMERA. - Estas disposiciones entrardn en vigor el dia 1
de abril de 1994.

SEGUNDA.- Se deja sin efecto la Circular Nim. 1103 del
18 de marzo de 1991, emitida por esta Comisién Nacional
Bancaria,

b\\ __1;> 'QEFCERA‘- En tanto se emiten los formatos de avalios pa-
k: %‘ ‘\ |
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ra cada especialidad, seflalados en la Disposicidén Primera,
deberdn observarse los gue se encuentran en vigor, y de uso
habitual.

CUARTA.- Los registros y renovaciones otorgados por esta
Comisién con anterioridad a la fecha en que entre en vigor la
presente Circular, subsistirdn por el mismo plazo para el gue
fueron expedidos; a sBu vencimiento, las solicitudes de
registro provisional, definitivo, o de renovacién, deberén
ajustarse a lo previsto en estas Disposiciones.

QUINTA.- Para el pago de la cuota anual de derechos de
inspeccién y vigilancia que deber& hacerse en los términos de
la Disposicién VIGESIMA TERCERA, lag Instituciones de Crédito
coadyuvaran al eficaz cumplimiento de esta Disposicién,
exigiendo a los peritos valuadores cuyos servicios contraten,
la exhibicién del comprobante de pago respectivo,

SEXTA.- Para la eficaz observancia de las Disposicio-
nes de la presente Circular, se recomienda a esas
Instituciones proveer 1o necesario a su difusién efectiva
entre los funcionarios de la Divisién Fiduciaria,
responsables de suscribir los avalios que ordenen practicar y
formular, y los peritos valuadores en activo, asi como
proporcionarla a las personas fisicas gue promuevan ante esas
Instituciones la gestidén de solicitud para otorgamiento del
registro provisional, definitivo, o la renovacidn de éste.

Atentamente,

Lic. Victor Miguel Ferndndez Valadez
Vicepresidente

ANEXOS : - Telex-Circular 33/88 del Banco de México.
- Guia de evaluacién de peritos.
- Modelos de solicitud de registro (Institucién y

? perito)
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ra cada especialidad, sefialados en la Disposicién Primera,
deberdn observarse los que se encuentran en vigor, y de usc
habitual.

CUARTA.- Los registros y renovaciones otorgados por esta
Comisién con anterioridad a la fecha en que entre en vigor la
presente Circular, subsistiran por el mismo plazo para el que
fueron expedidos; a su vencimiento, las solicitudes de
registro provisional, definitivo, © de renovacién, deberdn
ajustarse a lo previsto en estas Disposiciones.

QUINTA.- Para el pago de la cuota anual de derechos de
ingpeccidén y vigilancia que deberd hacerse en los términos de
la Disposicidén VIGESIMA TERCERA, las Instituciones de Crédito
coadyuvar&n al eficaz cumplimiento de esta Disposicidn,
exigiendo a los peritos valuadores cuyos servicios contraten,
la exhibicidn de)l comprobante de pago respectivo.

SEXTA.- Para la eficaz ocbservancia de las Disposicio-
nes de la presente Circular, se recomienda a esas
Instituciones proveer 1lo necesario a su difusién efectiva
entre los funcionarios de la Divisidén Fiduciaria,
responsables de suscribir los avalios gue ordenen practicar y
formular, y los peritos valuadores en activo, asf como
proporcionarla a las persconas fisicas que promuevan ante esas
Instituciones la gestidn de solicitud para otorgamiento del
registro provisional, definitivo, o la renovacién de é&ste.

Atentamente,

Lic. Victor Miguel Ferndndez Valadez
Vicepresidente

ANEXOS : - Telex-Circular 33/88 del Banco de México. -
- Guia de evaluacién de peritos.
- Modelos de solicitud de registro (Institucidn y

? perito)
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TELEX-CIRCULAR 33 /68

MEXICO O.F., A 23 DE MARZIO DR 1998

A LAS INSTITUCIONES DE BANCA
IMLTIPLE ¥ A LAS INSTITUCIONZS
NE BANCA DE DESARRCLLO.

ASUNTO: RAGLAS A LAS QUE HABRAN DE
SUJETARSE FSAS INSTITUCIO-
NRS FM LA FORMULACION DE -
AVALLOS.

o CONPORMIDAD CON IO NISPURSTD EN LA LEY RFEGLAMENTARIA DEL SEBAVICIO
PMIRLICD DR BANCA Y CRENITO, PESAR DNSTITUCTONES PUEDEN PHCARGARSE DR MACER
AVATINSG, UE TENNAAN LA MISMA FIIERTA FRORATORIA QUE LAS LEYES ASIGNAN A LOS
HRUHOS  POR CDRREDOR  PUDLICD O PFRITO. POR  CONSTGUIRNTE, DICROS AVALING
ANCARIOS  NFEDFM FORMULARSE CON METODNS ¥ CRITFRIOS ADECUADOS ¥ UNIFORMES,
FIE PEMMITAN DETERCUMINAR DE  TA HEJOR MAKERA POSIDLF EL VALOR DE LO& RIENES
VAL IADOS.

AZINLS 10, CORRESPOMOF QUP  LAS PROPIAS INSTITUCIONES S5F RESPONSABRILICEN POR
1A PRECISION DE LOS AVALUOS QUE FORMULEN LAS PERSONAS A SU SERVICIO QUE LOS
PRACT LQNEN.

PR TRA PARTE, RESULTA ONNENIFNTE APROVECHAR LA EXPFERIENCIA DR LA
CATSION  HACIONAL HAHCARIA Y NE  SPGURDS RESPECTO DE  LOS REQUISITON Qor
NTHEN LLEHAR LAS PERSOMAS QUE PRACTIQUEM TALES AVALUDS, LA DOCUMFNTACIO &
IFORTACIOM GQUE DEBE RECARARSE PARA EFECTUAR A VALUACION, LOS DATOS
TRCNICUS QUE  LDS  AVALUOS DREBFN CONTEIFe, g1 COMO EN  OTROS ASPECTNS DEL
SFEAVICIO AANCARIO ANTES HENCIOMADD.

ATEMTO 1O  AHTERIDR, FSTE BANCD NF MEXICO, RABIRNDD HWFRCIBIDO LA OPTNION
FAVORRGLS DE LA SECRETARIA DE HACIENDA ¥ CREDITO PUBLICO ¥ OF LA COMISION
HUALTYHIAT, BANCARIA Y DF SFGUROS, RXPIDE LAS REGLAS SIGUIENTES:

1. ETODOS OF VALUACION.

E* EOS  AVALUOS QUE ESAS INSTITUCIONES PRACTIQUEN, LDS METODOS QUE 8B
UTILICFN OFBERAN AJUSTARS. A TAS TFCNICAS QUE, EM LA PRACTICA, SB
COHSINFREN ACEPTABLES SN MATERIA NE VALUACION. EL VALOR OE LOS BAIFNES
A VALUAR DNERERA DETERMINARSE CON INDEPENNENCIA DE LNS FINES PARA LO8
CUALES $% REQUIFRA EL AVALUO.

LA COMISTION NACIONAL BANCANIA ¥ DE  SEGUROS I{DDRA GROENAR EL EMPLEO DR
UN MOITODO OF  VALUACION ESPECIFIOD CUANDG FL QUE SE  HAYA USADO NO
QEAFICA, A JUICIO DE LA PROPIA COMISION, UN CONVENIENTE GRADO DS



rONFIABILIDAD. TAMBIEN DFPBEMA PROPORCIONARSE A DICHA COMISION LA
INFORMACION ADICIONAL QUE SOLICITE EN RELACION CON ALGUN AVALUO EN
PARTICULAR.

VALUADDRES.

PARA PRACTICAR AVALUOS, ESAS INSTICUCIONES OFRERAN C(DNTRATAR (o8
SERVICIOS DE PERSONAS QUE, POR SATISFACER LOf RIQUISITOS QUE LA
COMISION NACIONAL BANCARIA Y NE SFGUROS SERALE AL EFECTO, SE ECUENTAEN
IMRCRITAS EN DICHA COMISION.

RESPONSARILINAD DE LAS INSTITUCIONES,

FSAS INSTITUCIONFS SERAN RESPONSABLES NE 1A PRFCISION OFf LOS AVALUDS
QUE PRACTIQUEN LAS PFRSOMAS A SU SFRVICIN, ¥ OF QUE LOS MUSMOS SE
FORMULFN AJUSTANDOSE A LAS PHFSENTES REGLAS Y DEMAS DISPOSICIONES

APL.ICALLES.

ONMISTONES.

£l IMPURTE NE  LAS COMISIONES QUER PONRRAN COBRAR POR LA FORMULACION DB
AVALUOS, SE DETERMINARA LICRCMENTE POR CADA UNA DE ESAS INSTITUCIONTS

NISPOSICIONES DE LA COMISION HACIONAL AANCARIA ¥ DF SEGUROCS.

EGAS IMSTITUCIONES DEBRRAN  SUJRTARSE, ADPMAS, A LAS DISPOSICINNES DE
CARACTER GEHERAL NE LA COMISION NACIOHAT. AANCARIA ¥ OF SECUZDS SORPE LA
MCUMSNTACION F TNFORMACION QUE  DESA RECABARSF. PARA LA TORMULMNCION DP
LNS AVALUOS; LGS DATOS TECNICOS QUFR DICHA  MOCUMFNTACION B IRFONMACION,
AST COMD LOS AVALUOS MISINS, RFRARN CONTEMFR; Y LOS DEMAS REQUISITOS QUE
DFJEN CUMPLINSE EM LA VALUACIOH.

NISPOSICICULS TRANSITORIAS.

&P CONSIDFAA JUE LAS PERSONA"  JWE A 1A TECHA DEL PRESENTE
TRLFRX-CIRCITAL SE ENCUENTRAN INSCRITAS FN 1A COMISION NACIONAL
BANCARIA Y DF SEGURQOS PARA REALIIAN AVALUOS DANCARIOS, CUMPLEN ODH LOS
REMIISITOS A GQUE SE REFIFAR FL PUNTO 2 ANTERIUR, EN TANTO LA PROPIA
COMISINN NO CANCELE DICHA IMSCRIPCION.

FH TAITD TA OOMISION WACIOMAL BANCARIA Y DE SEGUROE  HOQ EXPIDA LAS
NIAMSITIONES A QUE SF REFIFRE FL PUNTO 5 ANTERINR, OQONTINUARAN
VIGRNTES LAS CIRCUILARES 526, AT1, 764 Y B4) DE LA PROPIA COMISION.

ATENTAMENTE,
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COMISION
NACIONAL
BANCARIA

CIRCULAR Nam. 1201
ANEXO |l
GUIA DE EVALUACION

PARA PERITOS VALUADORES
SOLICITANTES DE REGISTRO PROVISIONAL

En relacion con lo que prevé 1a Décima Sexta de las Disposiciones contenidas en
la Circular Nim. 1201 de esta Comision, en su inciso A), en cuanto a que las
personas fisicas aspirantes a obtener el registro provisional de perito valuador se
someteran al examen de evaluacion de conocimientos técnicos en [a espacialidad
que soliciten, se expide la presante Guia.

1a.

2a.

3a.

da.

I. DISPOSICIONES GENERALES

Las evaluacionas se desarrollaran en los dias y horas sefialadas por la
Comisian, en los términos que previamente se hayan determinado y
comunicado al solicitante.

En el desarrollo de las evaluaciones por madio de la presentaciéon de casos
préacticos, se tendré por objetivo estimar justamente los conocimientos del
valuador, observando que la metodologia, procedimientos, conceptos
técnicos y criterios de valuacidon se apeguen a los de observancia y
aplicacién ganeral en la actividad valuatoria.

El tiempo maximo para el desarrolio de {as evaluaciones sera de dos horas
continuas para cada area.
Il. GUIA DE EVALUACION
A) INMUEBLES
Para el &rea de inmuebles, la evaluacidn comprenderd tlerrenos vy

construcciones, asi como instalaciones especiales y elementos accesorios
que formen parte integral del inmueble:




4.2

43

431
4.3.2

433

434

44

45

46

4.7

4.8
4.9

4.10

411

4.12

4.1 Indicacion de los sistemas que apliquen para desarrollar fa
descripcion y clasificacion de los inmuebles.

Describir los procedimientos y criterios empleados para efectuar la
inspeccion y levantamiento fisico de los bienes a valuar.

Describir los sistemas y criterios empleados para determinarl el valor
de reposicidon nuevo.

Bases para obtener referencias de valor para el caso de terreno.
Criterios para determinar el valor del terreno.

Bases para determinar ios distintos tipos de construccion @ insta-
laciones especiales.

Bases para determinar los valores de los diferentes tipos de cons-
truccion e instalaciones especiales.

Describir los sistemas y criterios empleados para determinar la vida
util total y vida util remanente.

Describir los sistemas y criterios empleados para determinar el
demérito por el factor de conservacion y mantenimiento y edad.

Describir los sistemas y criterios empleados para determinar &l
demerito por el factor de obsolescencia.

Prasentar las expresiones numéricas de apoyo para obtener los
valores resultantes del avallo.

Bases para determinar las rentas en el avalio por capitalizacién.
Factores qus infiuyen en la asignacion de rentas aplicadas.

Procedimientos y componentes que determinan las deducciones en la
rentabilidad :

Elementos que intervienen en la determinacién de las tasas de
capitalizacion.

Resaolver por escrito el cuestionario que le sea presentado.



51

52

53

B) MAQUINARIA Y EQUIPO
Para el area de maquinaria y equipo, la evaluacion comprendera lo
siguiente:

Maquinaria y equipo; herramientas, moldes, dados y troqueles; mue-
bles y enseres; equipo de computacion, equipo de transporte u otros.

Indicacian del sistema empleado para desarrollar 1a descripcion de
los activos.

Describir los procedimientos y criterios empleados para efectuar la
inspeccidn y levantamiento fisico de los bienes valuados.

Describir los sistemas y criterios empleados para determinar el valor
de reposicién nuevo.

5.3.1 Bases para obtener 8l valor de cotizacion de un equipo nacional o de

importacién libre a bordo (LAB) &n el lugar de la entrega.

5.3.2 Bases para obtener los derechos y gastos de importacion, fletes y

seguros, hasta la emprasa en cuestion.

5.3.3 Bases para obtener los gastos de instalacién eléctrica y mecanica,

54

55

5.6

57

civil, de ingenieria y otros.

Describir los sistemas y criterios empleados para determinar la vida
Util total, vida Gtil remanente y vida consumida

Describir los sistemas y criterios empleados para determinar el
demérito por el factor de conservacion o mantenimiento.

Describir los sistemas y criterios empleados para determinar ei
demérito por el factor de obsolescencia, econdémica y funcional,

Resolver por ascrito el cuestionario que le sea presentado.

C) INDUSTRIALES

Para la especialidad de unidades industriales, la evaluacién
comprendera, ademas de los conceptos anteriores, 10s siguientes:



6.1 Elementos que componen los egresos de una empresa.
6.2 Definicidn de tos suministros de operacion.

6.3 Métodos aplicables para el calculo de la rentabilidad de un negocio
en marcha.

6.4 Enunciar qué gastos se consideran como generales en una empresa
6.5 Indicar qué cargos se consideran como coastos fijos de una empresa.

6.6 Componentes de costos variables en una empresa.
D) AGROPECUARIOS

7 En este apartado |la evaluacion se enfocara a:

7.1 Caracterislicas de los suelos

7.2 Clasificacion de los predios rusticos de acuerdo al uso.

73 Caracteristicas agrolégicas de predios agropecuarios.

7.4 Métodos empleados para la valuacion agricola.

7.5 Consideraciones para determinar vatores de tierras de agostadero.

7.6 Componentes de gastos de operacion de tierras de agostadero.

7.7 Componentes de costos de cultivo.

7.8 Determinacion de la renta de un predio agricola.

7.9 Consideracionas para establecer los factores de capitalizacion.

7.10 Factores de riesgo a conside‘rar en el analisis de la productividad.
COMISION NACIONAL BANCARIA
Direccidén Técnica de Apoyo

Subdireccién de Avaldos y
Supervision de Inmuebles.



a8

COMISION
NACIONAL
BANCARIA

ANEXD 10

NODELO DE SOLICITUD DE REGISTRO
DE PERITO VALUADOR

finstilucion

(lugar ¥ fecha)

ASUNTO:  Solicitud de regislro de
perilo valuidor

COMISION NACIONALL BANCARIA
treeeion Geoneral Teenica

Aonombrede ... . . _.____ . .. ualenlamente nos permitimos solicilar
(Instilueion de Credilo)

¢l registro provisional (definitive) para Verilo Valuador en lafs) espeeialidad(es} do oo o oL

para e AU

Profesion  Nombre(s) Ajwtlidn paterno  Apcllido malerno

Al formular esla soficiind,  asumimos  la responsabilidad de ta cabidad moral y Léemea del
promovenle del regislro y de la razosable exactilud de los avaloos que praclique esle Perilo a
partir de Ta {echa de aceplacion de sn vegistro por parle de csi Comision.

Agradeceremos la alencion que se sirvan prestar a la presenle,
Ateptamenle,

{Nombre y firma det funcienario)
{Carga y Clave)

ANEXO0S: Documentos que reguiere la Disposicion [keeima Sexta (Decima Seplima)
de la Cireular Nom. 1201
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SECRETARIA DF HACIENDA Y CREDITO PUBLICO

COMISION NACIONAL BANCARIA

MIMNICO B} b
, 14 de marzo de 1994

CIRCULAR Nidm. 1202

ASUNTO: AVALUQS BANCARIOS.- Se da
a conocer formato dnico
para avalios de inmuebles.

A LAS INSTITUCIONES DE CREDITO

De conformidad y para los efectos que se seflalan en la
Disposicidn Primera de la Circular Num. 1201 de esta misma
fecha, en relacidén con lo que prevé la Tercera Transitoria de
la propia comunicacién, se da a conocer el modelo de formate
unico que deberan observar esas instituciones en la
realizacién de avalios de inmuebles, el cual comprende el
minimo de elementos a considerar respecto a terrenos,
viviendas y edificios especializados,

Con la finalidad bdsica de coadyuvar a la unificacidén de
criterios y procedimientos de resolucidén, se acompania de su
correspondiente instructive, misme que estimaremos se sirvan
difundir ampliamente entre los peritos de la especialidad.

De acuerdo con la citada Disposicidén Primera, el nuevo
formato, gue en lo general se apega al que en la actualidad
estd en uso, entrard en vigor a los 60 dias naturales de la
expedicién de la presente Circular, fecha en la cual gquedard
derogada nuestra anterior Nam. 1104 del 18 de marzo de 1991.

Les estimaremos se sirvan acusar recibo de la presente.

Atentamente,

~
> Lic. Victor Miguel Ferndndez Valadez

- Vicepresidente



CIRCULAR Nim, 1202

ANEXO

INSTITUCION: AYALUO No.

Hoja 1

AV A LUZO
]. ANTECEDENTES

SOLICITANTE DEL AVALUO:

REGISTRO CNB:
VALUADOR:
FECHA DEL AVALUO:
INMUEBLE QUE SE VALDA:
REGIMEN DE PROPIEDAD:
PROPIETARIO DEL INMUEBLE:

PROPOSITO O DESTINO DEL AVALUQ:

UBICACION DEL INMUEBLE:

NUMERO DE CUENTA PREDIAL:

I1. CARACTERISTICAS URBANAS

CLASTFICACION DE LA ZONA:

TIPQ DE CONSTRUCCION:

INDICE DE SATURACION EN LA ZONA:
{Antes densidad de construccion).

POBLACION:

CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO DEL SUELO:

VIAS DE ACCESQ E IMPORTANCIA DE LAS MISMAS:

SERYICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTO URBANO:




CIRCULAR Nim, 1202
ANEXO

[AVALUO No.
Hoja 2

N.L.TERRENDO

TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:

MEDIDAS Y COLINDANCLAS SEGUN:

AREA TOTAL: m3 scgan.
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION:
CARACTERISTICAS PANORAMICAS:
DENSIDAD HABITACIONAL:
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION:

SERVIDUMBRE Y/ RESTRICCIONES:

CROQUIS

1V, DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL:

TIPOS DE CONSTRUCCION:

CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION:

NUMERQ DE NIVELES:

EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION:

VIDA UTIL REMANENTE:

ESTADO DE CONSERVACION:

CALIDAD DEL PROYECTO:

UNIDADES RENTABLES O SUSCEPTIBLES A RENTARSE:




CIRCULAR Niim. 1202
ANEXO

AVALUO No,
Hofa 3

Y. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

1) OBRA NEGRA O GRUESA:

CIMIENTOS:

ESTRUCTURA:

MUROS:

ENTREPISOS:

TECHOS:

AZOTEAS:

BARDAS:

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES

APLANADOS:

PLAFONES:

LAMBRINES:

PISOS:

ZOCLOS:

ESCALERAS:

PINTURA:

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:

<} CARPINTERIA




CIRCULAR Nam. 1202
ANEXO

AVALUO No.
Hoja 4

V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

d) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARLAS

MUEBLES DE BANO Y COCINA

¢) INSTALACIONES ELECTRICAS

h PUERTAS Y VENTANERIA METALICAS

%) VIDRIERIA

h) CERRAJERLA

N FACHADAS

1) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS
ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

V1. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO




CIRCULAR Niim.
ANEXO

1202

AVALUO No.
Hoja 5
VIL. VALOR FISICG O DIRECTO
1) DEL TERRENO:
LOTE TIPO O ‘PREDOMINANTE:
INVESTIGACION DE MERCADO:
VALORES DE CALLE O DE ZONA:
FRACCION SUPERFICIE VALOR UNITARIO | COEF. MOTIVO VALOR
ml $/m2 DEL COEF. PARCIAL
. s
TOTAL m2 SUBTOTAL (a) s
VALOR UNITARIO MEDIO DE: §
b) DE LAS CONSTRUCCIONES:
TIPO AREA VALOR UNITARIO | DEME- VALOR YALOR PARCIAL
m2 DE REPOSICION RITO | UNITARIO NETO
NUEVO s DE REPOSICION

c} INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS
ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

VALOR FISICO O DIRECTO (8} + (b} + ()

SUBTOTAL (b)

SUBTOTAL (5)

$
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CIRCULAR Nim. 1202

ANEXO

AVALUO No.
Hola 6

VIil. VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS

) RENTA REAL O EFECTIVA:

b) RENTA ESTIMADA O DE MERCADO:

RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL: (EFECTIVA O ESTIMADA} s

IMPORTE DE DEDUCCIONES (%)
{Dexcripcion)

RENTA NETA MENSUAL s
RENTA NETA ANTAL
CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL AL % TASA

DE CAPITALIZACION APLICABLE AL CASQ, RESULTA UN
VALOR DE CAPITALIZACION DE: $

IXRESUMEN

VALOR FISICO O DIRECTO:

YALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: H

VALOR DE MERCADO:




CIRCULAR Nitm, 1202
ANEXO .

AVALUO No.
Hoja 7

X. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

XL CONCLUSION

VALOR COMERCIAL s
(CON LETRA)

ESTA CANTIDAD REFRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DIA DE 19.

XII. VALOR REFERIDO (En su casa)

PARA LOS EFECTOS A QUE HAYA LUGAR. EL VALOR REFERIDO DEL INMUEBLE AL DIA

PERITO VALUADOR INSTITUCION
FIRMA FIRMA
NOMBRE R NOMBRE
(DELEGADO FIDUCIARIO
No. DE REGISTRO C.N.B. 0 FUNCIONARIO AUTORIZADO)
CARGO
ESPECIALIDAD
CLAYE:

—_—

PERIODO DE VIGENCIA
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